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Kurzfassung

Die Auswahl einer geeigneten Biiroimmobilie ist aufgrund des hohen Angebots,
komplexer denn je. Gerade auch bei einer solch wichtigen Entscheidung sollte sich das
Unternehmen vorab genau dariiber Gedanken machen, welche Anspriiche an einen
Biirostandort gestellt werden. Im Rahmen dieser Masterthesis hat man sich zur
Aufgabe gemacht, den hierfiir notwendigen Entscheidungsprozess aufzuschliisseln
und vor allem die klassischen Standortfaktoren zu analysieren. Die wichtigsten
Entscheidungskriterien sind die sogenannten klassischen Standortfaktoren, hierzu
zdhlen Faktoren wie Lage, Infrastruktur, Umgebung, Verkehrsanbindung und vieles
mehr. Nicht jede Biiroimmobilie kann all jene Kriterien vollstindig erfiillen, die
Unternehmen miissen somit teilweise Abstriche bei der Standortauswahl machen. Es
stellt sich somit die Frage, ob man gewisse Schwichen der klassischen
Standortfaktoren einer Immobilie, wie zum Beispiel bei der Verkehrsanbindung, durch
gewisse Add-Ons beziehungsweise Zusatzleistungen fiir die Mieterlnnen,
kompensieren kann. Eine Moglichkeit, um dieses Problem zu verringern oder sogar zu
eliminieren, wire beispielsweise ein Mobilitdtskonzept fiir die Unternehmen vor Ort.
Welches den Firmen die Moglichkeit bietet, durch den hauseigenen Shuttlebus, von
dem Objekt direkt ins Zentrum gefahren zu werden. Fiir die Beantwortung dieser
Fragestellung wurde abgesehen von der Literaturrecherche, eine Mixed-Method-
Analyse herangezogen. Es wurde eine quantitative Onlineumfrage mit MieterInnen
zweier vergleichbarer Biirostandorte durchgefiihrt und basierend darauf die
Arbeitshypothese beantwortet. Des Weiteren wurde eine qualitative Methode fiir die
Beantwortung der Forschungsfrage ausgewahlt, hierfiir wurden
Expertlnneninterviews mit Fachleuten aus dem Wiener Immobilienmarkt
durchgefiihrt. Beide Analysen haben das idente Ergebnis gezeigt, es konnte aufgrund
der Datenanalyse, festgestellt und begriindet werden, dass sogenannte Add-Ons die

Schwichen der klassischen Standortfaktoren kompensieren konnen.
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I Einleitung

Die Auswahl an Biiroimmobilien auf dem Immobilienmarkt ist im Jahr 2021 hoher
denn je. Auch in Zukunft wird die Nachfrage nach Biiroflichen weiterhin steigen. Die
Wahl eines angemessenen Biirostandortes ist auch fiir Firmen von besonderer
Bedeutung und eine komplexe Aufgabe, vor allem da es eine Vielzahl von attraktiven
Standorten auf dem Markt gibt. In jedem Unternehmen bestehen aufgrund der
Unternehmensphilosophie individuelle und spezifische Vorstellungen und Wiinsche,
die fiir die Entscheidung ausschlaggebend sind. Somit ist es fiir den Mietenden eine
Herausforderung, klare Ziele fiir den Standort zu definieren und diese mit dem

Marktangebot zu vergleichen.

Auch aus Sicht des Vermieters stellt das enorme Angebot am Biiroimmobilienmarkt
eine Problematik dar. Der Druck, sich von der Konkurrenz abzuheben und den
Mietenden etwas Besonderes anbieten zu konnen, wichst stetig. Meist wird eine
Immobilie aufgrund von bestimmten Faktoren ausgewihlt, die je nach Standort
variieren konnen. Es haben sich gewisse Faktoren entwickelt, die als sogenannte
,klassische Standortfaktoren® gelten. Das variable Auftreten dieser kann dazu fiihren,
dass potentielle MieterInnen ihre Entscheidungen aufgrund von Kompromissen treffen
miissen. Dies stellt sowohl aus Sicht der MieterInnen als auch aus Sicht der Vermieter
ein Problem dar, da diese Kompromisse die Attraktivitit des gewiinschten Standorts
vermindern. Um dieser Problematik entgegenzuwirken, werden heutzutage
Zusatzleistungen angeboten, sodass die Attraktivitit eines Standorts trotz woméglich
fehlender klassischer Standortfaktoren gesteigert werden kann. Demnach versuchen
Eigentiimer von Biiroimmobilien zusitzliche Anreize zu bieten, um eventuelle
EinbuBen  durch  Standortfaktoren bei Mietenden zu  kompensiert.
Diese ,Add-ons‘ beziehungsweise Zusatzleistungen konnen unter anderem ein

Shuttlebus, Sportangebote, Concierges oder Ahnliches sein.

1.1 Problemstellung

Es kann vorkommen, dass nicht alle klassischen Standortfaktoren abgedeckt werden
konnen. Demnach versuchen FEigentiimer von Biiroimmobilien diese hierdurch

entstehende Schwiiche durch Zusatzleistungen auszugleichen. Ob und inwiefern diese
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Kompensation die Auswahl und Attraktivitit des Standortes beeinflusst, wurde in der
Literatur bisher noch nicht behandelt. Somit besteht fiir diese Forschungsarbeit das
Ziel, diese identifizierte Wissensliicke zu schlieBen. Dadurch ergibt sich folgende

Forschungsfrage:

Inwiefern wirkt sich das Angebot von Add-ons auf das Fehlen von klassischen

Standortfaktoren bei der Standortauswahl einer Biiroimmobilie in Wien aus?

Hypothese: ,.Bei der Standortauswahl einer Biiroimmobilie in Wien konnen Add-ons
einer  Biiromietfliche das Fehlen einzelner klassischer Standortfaktoren

3

kompensieren.

Mit dieser Arbeitshypothese soll die positive Einwirkung bestimmter Add-ons auf die
Bewertung des Biirostandorts dargelegt werden. Die Zufriedenheit hidngt somit als

abhiingige Variable mit den Add-ons zusammen.
1.2 Methodik

In dieser Arbeit werden zuerst die klassischen Standortkriterien behandelt. Hierfiir
werden die Instrumente der Markt- und Standortanalyse und die zugehorigen
Unterkriterien niher betrachtet. In weiterer Folge werden die aktuellen Anspriiche zur
Steigerung der Attraktivitit eines Standortes analysiert. Als Grundlage fiir die
Befragung wurden die Mieterlnnen aus folgenden Immobilienprojekten
herangezogen: zum einen aus dem Vienna Twin Tower, nunmehr bekannt als ,myhive
am Wienerberg® im 10. Wiener Bezirk, und zum anderen aus dem Millennium Tower

im 20. Wiener Gemeindebezirk.

Als wissenschaftliche Basis dienen hierzu die im Literaturverzeichnis angefiihrte
Fachliteratur sowie Berichte und Quellen zur Thematik ,Biiroimmobilien und Markt-
und Standortanalyse‘. Weiterhin werden auch die Auswertungen der qualitativen
Interviews mit den Experten aus der Biiroimmobilienbranche sowie die Analyse der
Fragebogen mit den Mietenden der Vergleichsobjekte als quantitative empirische
Methode eingebunden, die von Personen des Unternehmens ausgefiillt wurden, die bei

der Standortentscheidung eine tragende Rolle gespielt haben.
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2 Allgemeine Begriffsbestimmungen — Biiroimmobilie

In diesem Kapitel wird zuerst auf die allgemeine Begriffserklirung des Segmentes
,Biiroimmobilien‘ ndher eingegangen. In weiterer Folge werden die Daten des Wiener
Biiromarktes dargestellt und erldutert, um dem Leser einen besseren Uberblick iiber

die aktuelle Marktsituation zu geben.

2.1 Definition des Begriffs ,Biiroimmobilie‘

Die Biiroimmobilie zihlt zu einer Unterkategorie der Gewerbeimmobilien. Diese
Nutzungsart ist die am wenigsten erforschte in der Immobilienwirtschaft. Es gibt in
der Literatur keine einheitliche Begriffserkldrung hierfiir, jedoch haben einige
Experten dieser Branche versucht, eine Definition festzulegen.

Laut Falk wird die Gewerbeimmobilie wie folgt definiert: ,, Gewerbeimmobilien
weisen ein sehr breites Spektrum verschiedener Nutzungen und Typen auf, sie sind ein
wesentlich vielschichtiger und komplexerer Sektor als der der Wohnungsimmobilien.
Die grofle Bandbreite beginnt bei der kleinsten Laden- oder Biiroeinheit im
Teileigentum und reicht bis zum multifunktionalen Einkauf- und Gewerbezentrum.
Gewerbeimmobilien werden vor allem nach der Art der Nutzung unterschieden (...). !
Die Definition fiir den Begriff ,Biiroimmobilie‘ von Jones Lang LaSalle lautet wie
folgt: ,,Als Biroflichen gelten diejenigen Fldchen, auf denen typische
Schreibtischtidtigkeiten durchgefiihrt werden bzw. durchgefiihrt werden konnten und
die auf dem Biiroflichenmarkt gehandelt, das heif3t als Biirofldche vermietet werden
konnen. Hierzu zdhlen auch vom privaten oder vom offentlichen Sektor eigengenutzte
sowie zu Biiros umgewidmete Flidchen, ferner selbststindig vermietbare Biiroflachen
in gemischt genutzten Anlagen, insbesondere in Gewerbeparks.*?

Der Branchenfachmann Dobberstein formuliert fiir den Begriff ,Biiroflachen‘ eine
dhnliche Definition: , Als Biirofliche gelten Fldchen ..., auf denen typische

Schreibtischtdtigkeiten durchgefiihrt werden (konnen) und auf dem Biiromarkt

handelbar sind ““°

! (Falk, 1997).
2 (LaSalle, 2013).
3 (Bulwien, 2008).
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2.2  Definition von Immobilienkennzahlen

Fiir ein angemessenes Verstindnis der im Folgenden in den Marktberichten des
Wiener Biiromarktes sowie in der restlichen Arbeit verwendeten Kennzahlen werden
in diesem Abschnitt die einzelnen Fachbegriffe laut der ,gif* (Gesellschaft fiir

Immobilienwirtschaftlicher Forschung) erliutert.

2.2.1 Biroflichenbestand

»Diese Kennzahl umfasst den Gesamtbestand aller fertiggestellten Biiroflichen, egal
ob diese benutzt oder leerstehend sind. Hierzu zdhlen auch eigengenutzte Objekte

groferer Firmenzentralen bzw. der dffentlichen Hand (zB Ministerien, Amter).

2.2.2 Flachenangebot

»Das Angebot umfasst die Summe aller angebotenen Biirofldchen, die im
Beobachtungszeitpunkt (in der Regel viertel- oder halbjihrlich) verfiigbar sind und
zur Vermarktung stehen. Im Fldchenangebot sind somit der Leerstand inklusive der
Untermietfldchen sowie Objekte im Bau- und Planungsstadium zusammengefasst. Bei
den Projekten werden iiblicherweise nur jene erfasst, welche innerhalb von 18
Monaten realisiert und bezogen werden konnen. Sie miissen somit iiber eine giiltige
Baubewilligung  verfiigen und ein  Baubeginn  muss  spdtestens  bei

Mietvertragsunterzeichnung moglich sein.

2.2.3 Nachfrage

,,Bei der Nachfrage handelt es sich um die in einem klar abgegrenzten Biiromarkt
innerhalb einer definierten Zeiteinheit (in der Regel viertel- oder halbjihrlich)
registrierten aktiven Fldchensuche. Dabei werden sowohl die Anfragen von

potenziellen Mietern als auch die von Eigennutzern beriicksichtigt. “°

2.2.4 Vermietungsleistung

., Unter der Vermietungsleistung versteht man die Summe aller Biirofldchen, die in

einem klar abgegrenzten Biiromarkt innerhalb einer definierten Zeiteinheit (in der

4 (Eberhardt & Klaubetz, 2016, S. 83 ff).
Sa. a 0.
6a.a O.
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Regel viertel- oder halbjdhrlich) vermietet oder verleast werden. Normalerweise
werden auch Untervermietungen bzw. Vertragsverldngerungen erfasst, wenn der
Mieter vorher am Markt aktiv nach Standortalternativen gesucht hat und die

Konditionen im Bestandsobjekt nachverhandelt hat. “”

2.2.5 Neuflichenproduktion

,,Die Neufldchenproduktion umfasst alle Biirofldchen, die in einem klar abgegrenzten
Biiromarkt innerhalb einer definierten Zeiteinheit (in der Regel viertel- oder
halbjéhrlich) neufertiggestelltund im Erstbezug angeboten werden. Revitalisierungen
werden nur dann beriicksichtigt, wenn es sich um umfassende Generalsanierungen
ganzer Objekte handelt. Die Flidchen miissen dabei auf einen zeitgemdifSen
Biirostandard gebracht werden und die Ausstattung muss einem Erstbezug
entsprechen.  Fiir ~ Neubauten und Generalsanierungen wird meist ein
Marketingkonzept entwickelt, welches das Objekt am Markt positionieren soll und
z. B.  Namensgebungen, Imagefolder, Inseratenkampagne, Fassadentransparent

inkludiert. “®

2.2.6 Leerstandsrate

., Gemdf3 gif werden alle aktuell zur Vermietung angebotenen Biiroflcichen, welche
innerhalb eines bestimmten Zeitraums (in der Regel innerhalb von drei Monaten)
beziehbar sind, mit dem Gesamtbestand an Biiroflichen ins Verhdiltnis gebracht. Aus
der so ermittelten Leerstandsrate konnen Riickschliisse tiber die Attraktivitdit eines
Marktes, eines Portfolios oder eines Objektes gezogen werden. Ein Leerstand bis zu
7-8 9% wird als gesund betrachtet, da er noch Moglichkeiten fiir kurzfristige

Anmietungen erméglicht.

2.2.7 Nominalmiete

,, Unter der Nominalmiete oder auch ,Vertragsmiete ‘wird die vertraglich zwischen
Vermieter und Mieter vereinbarte Nettomiete (ohne Betriebskosten und Steuern)
verstanden. Es handelt sich somit um den Mietpreis vor Abzug etwaiger Incentives

(z. B. mietfreie Zeiten, Baukostenzuschiisse). “1°

7a. a. O.
8a.a O.
%a.a. O.
103 a. O.
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2.2.8 Durchschnittsmiete

., Zur Berechnung der Durchschnittsmiete werden die Mietpreise (in der Regel
Nominalmieten) aller im definierten Zeitraum neu abgeschlossenen Mietvertrdge mit
der jeweils angemieteten Fldche gewichtet und ein Mittelwert errechnet. Somit dienen
Durchschnittsmieten als Indikator zur FEinschdtzung erzielbarer Mieten fiir

vergleichbare Objekte. “!!

2.2.9 Spitzenmiete

., Bei der Spitzenmiete handelt es sich um die hochste nachhaltig erzielte Nominalmiete
in einem erstklassigen Gebdude in Toplage. Realisierte Spitzenmieten betreffen das
oberste Preissegment mit einem Marktanteil von mindestens 3 % des Fldchenumsatzes

im Beobachtungszeitraum. “'?

2.3 Anforderungen an eine Biirofliche

Es gibt fiir die Biiroflichen eine Vielzahl von Moglichkeiten fiir deren
Erscheinungsbild und Ausstattung, das wichtigste Kriterium hierbei ist jedoch eine
optimale, effiziente und flexible Fldcheneinteilung. Dies dient nicht nur dem Mieter,
sondern auch dem Vermieter bei eventuellen Umziigen, Expansionen oder Verkdufen
eines Objektes. Die flexible Umgestaltung der Biiroflichen spart zudem auch Kosten,
da der Umbau entsprechend den Mieterwiinschen deutlich weniger Zeit in Anspruch
nimmt.

Der potentielle Mieter kann somit auch kurzfristig entscheiden, ob fiir seine neue
Biirofldche ein Klein- oder Zellenbiiro, ein GroBraumbiiro oder doch eine moderne
Variante des Businessclubs infrage kommt.

Bei den renommierten Objekten wird in den Biiroflidchen bereits eine ,State-of-the-
Art-Ausstattung® als selbstverstindlich angesehen. Bei dieser Ausstattung wird
vorausgesetzt, dass die Verkabelungen in den jeweiligen Mietbereichen bereits gelegt
sind und die Rdume {iber eine Kiihlung verfiigen. In den Neubauten sollten die Rdume

separat gesteuert werden konnen. Auch die Luftzufuhr durch o6ffenbare Fenster,

3 a. O.
123.a 0.
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Kipp-Elemente

Liiftungsanlagen zéhlen zu den Kernausstattungen der Biirofldchen.

und deren

Ausstattungsqualitdt der Gebdude

Element

Baukodrper,
Raumkonzept

Fassade

Boden,

Elektroversorgung

Decke, Beleuchtung

Warmeversorgung

veraltet

Einfacher Baukorper,
starres Raumkonzept

Lochfassade,
Fensterbander,
einfache Materialien
(z. B. Putz)
Massivboden,
Einzelsteckdosen
oder
Bristungskanale

Massivdecken,
abgehangte Decken
mit Deckenleuchten

Statische Heizung,
Naturbellftung

DV-Netzwerk,
Zugangskontrolle,

Sonstige Ausstattung Rauchmelder

Quelle:JLL, CREIS

Sonnenschutz

durchschnittlich
Einfacher oder
gegliederter
Baukorper, flexibles
Raumkonzept

Fensterbander,
vorgehangte Fassade,
mittlere Materialien

Massivboden,
Briistungs- oder
Bodenkanale

Abgehangte Decken
mit hochwertigen
Deckenleuchten

Statische Heizung,
Sonderbereiche
teilweise klimatisiert

Wie vor, zusatzliche
Aufziige,
Notstromversorgung

beziehungsweise

entsprechende

13

hoch

Gegliederter
Baukorper, flexibles
Raumkonzept

Vorgehangte
Fassade, hochwertige
Materialien (z. B.
Glas)

Doppelboden,
Hohlraumboden,
Kanéle, Bodentanks
Abgehdngte Decken
mit direkt/indirekt
strahlenden
Leuchten
Innovative
Warmeversorgung,
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Abbildung 1: Ausstattungsqualitiiten der Gebiiude, H.SCheunemann, Immobilienmarkt Definition — Jones Lang
LaSalle-Research, Feb. 2012, S. 12.

2.4  Aktuelle Trends bei Biiroimmobilien

Bei Betrachtung des fritheren und des aktuellen Biiroimmobilienmarktes wird

deutlich, dass sich dieserim Laufe der Zeit enorm veridndert hat. Einem dynamischen
Markt folgend haben sich mehrere Faktoren gedndert, wie etwa die Anforderungen der
baulichen Aspekte oder die Wiinsche der Nachfrager. Auch die zunehmende
Konkurrenz und der Druck auf Investoren und VermieterInnen hat sich erhoht. Es ist

somit eine groBe Herausforderung fiir die VermieterInnen, diese Markttrends

13 Vgl. (Eberhardt & Klaubetz, 2016, S. 86 ff).
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rechtzeitig zu erkennen und zeiteffizient umzusetzen. In den folgenden Unterpunkten

werden einige dieser aktuellen Trends aufgegriffen und néher erldutert.

2.4.1 Nationale und internationale Zertifizierungsmodelle

Abgesehen von den klassischen Standortkriterien gibt es eine Reihe von
Anforderungen, die ein Biirogebidude bzw. die Biirofliche vorweisen sollten. Zum
einen hat in den letzten Jahren die Thematik der Nachhaltigkeit enorm an Bedeutung
gewonnen. Hierbei geht es nicht nur um eine nachhaltige Ausstattung der Biiroflidche,
sondern dies betrifft auch einen groferen Bereich. Wird allein die Gebdudesubstanz
betrachtet, gibt es hier bedeutende Verankerungspunkte, die fiir die Umsetzung einer
nachhaltigen Baukonstruktion herangezogen werden konnen. Dies ist bei Neubauten
nachvollziehbarerweise einfacher umzusetzen als etwa bei Altbauten, jedoch konnen
auch hier bei Gebidudesanierungen und Erneuerungen einschligige Mallnahmen
getroffen  werden. Es gibt verschiedene nationale und internationale
Zertifizierungsmodelle auf dem Immobilienmarkt, die als Qualititssiegel am
Gewerbemarkt Verwendung finden.

In dieser Arbeit werden lediglich die am Osterreichischen Immobilienmarkt
wichtigsten bzw. bekanntesten angefithrt wund erldutert. Der Trend der
Gebiudezertifizierung stammt urspriinglich aus Grof3britannien (BREEAM) und den
USA (LEED). Hier wurde versucht, mithilfe der Zertifizierung eine Transparenz und
Vergleichbarkeit fiir die Investoren und MieterInnen zu schaffen. Auch in Osterreich
hat der Begriff ,Greenbuilding* bei den Unternehmen sowie Investoren an Bedeutung
gewonnen.

Die in Osterreich bekanntesten Zertifizierungen fiir den Bereich Biiroimmobilien sind
unter anderem das LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) sowie das
OGNI (Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobilienwirtschaft). Das
LEED ist ein System zur Klassifizierung fiir 6kologisches Bauen. Es beinhaltet
Kriterien fiir umweltfreundliches und ressourcenschonendes Bauen. Hierfiir werden
Biirogebdude mit vier Qualititsstufen ausgezeichnet: Certified, Silver, Gold und
Platin. Dieses Zertifizierungsmodell istam Osterreichischen Biiroimmobilienmarkt das

gingigste und bekannteste.'*

14 Vgl. (Eberhardt & Klaubetz, 2016, S. 85).
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Ein weiteres bekanntes Zertifizierungsmodell ist die OGNI. Durch diese werden nicht
einfach nur Zertifikate vergeben, sondern auch Bewertungssysteme fiir die
verschiedensten Gebiudetypen zur Verfiigung gestellt und auch die Uberpriifungen
der Gebidude durchgefiihrt. Das besondere an der OGNI ist, dass hier nach dem
3P-Ansatz vorgegangen wird. Dies bedeutet, dass hier der Fokus nicht nur auf den
Produkten (Immobilien und Baustoffe) liegt, sondern auch auf den Prozessen im

Unternehmen und den zugehorigen Personen.

2.4.2 Mietermarkt — Biiroiommobilie

Ein weiterer Trend der Nachfrager am Biiromarkt hat sich im Hinblick auf die Suche
nach Mietflichen gebildet. In der Vergangenheit bestand seitens der Unternehmen
vermehrtes Interesse bei der Suche nach unbebauten Grundsticken, um dort
selbststindig ein Biiroobjekt zu errichten. Dies hat sich jedoch in Zeiten der
Wirtschaftskrise abrupt gedndert. Generell war hier ein enormer Riickgang der
Nachfrage nach Biiroimmobilien wahrzunehmen.

In der vergangenen Zeit hat sich der Gewerbemarkt jedoch wieder erholt und ist nun
wieder vermehrt auf dem Mietermarkt vertreten. Die bedeutsamsten Griinde fiir das
erhohte Interesse an einem Mietverhéltnis anstatt an Eigentum sind unter anderem die
enorme Flexibilitit, die rasche Verfiigbarkeit der Fldchen sowie das Fehlen einer
Kapitalbindung.

Niheres hierzu kann dem Kapitel 2.5 zu den Marktberichten von Wiener

Biiroimmobilien entnommen werden.

2.5 Marktberichte von Wiener Biiroimmobilien der Jahre 2019/2020

Der Wiener Biiroimmobilien-Marktbericht wird jedes Jahr durch die Immobilienfirma
EHL zur Verfiigung gestellt. In der vorliegenden Arbeit wird der Fokus auf die Version
fiir die Jahre 2019 sowie 2020 gelegt. Zu Beginn sollte jedoch festgehalten werden,
dass sich in der vergangenen Zeit aufgrund der COVID-19-Pandemie ein erheblicher
Umschwung ergeben hat. Die ersten Auswirklungen sind bereits auf dem Biiromarkt
zu spiiren. Mietvertragsverhandlungen, die bereits in der Endphase waren, wurden
voriibergehend ausgesetzt oder neu iiberarbeitet. Trotz allem sank die Leerstandsrate

der Biiroimmobilien auf ein Rekordtief. Dieser Aspekt hat sich durch den hohen
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Vermietungsgrad der Fertigstellungen von 2020, mit einem Volumen von etwa
160 000 n?, ergeben. Auf dem Biiromarkt ergibt sich nun ein enormer Wandel in
Bezug auf die Anforderungen an eine Biirofldche. Eine wesentliche Rolle bei den
Firmen spielt hier das Home-Office beziehungsweise in weiterer Form das sogenannte
,Remote-Working‘. Dieser Begriff ist eine Weiterentwicklung des klassischen Home-
Office-Begriffs, da sich dieser grundsitzlich nur auf das ,zu Hause arbeiten‘ bezieht.
Jedoch beinhaltet die neue Arbeitsform einige zusitzliche Argumente. Durch
modernere IT-Ausstattungen ist ein effizientes Arbeiten iiberall moglich. Dieser
Aspekt spielt nun auch vermehrt bei der Standortanalyse eine bedeutende

Rolle — genauer gesagt bei dem Faktor der GroBe der Biirofléiche. 3

15 (EHL Gewerbeimmobilien GmbH, Herbst 2020).
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3 Grundlagen der Standort-und Marktanalyse

Die Auswahl eines angemessenen Standortes fiir ein Unternehmen ist eine der
grundlegendsten Entscheidungen, die zu treffen sind. Es ist fiir die jeweilige Firma
von groBBer Bedeutung, bei dieser Entscheidung eine genaue Recherche der Thematik
durchzufiihren. Fehlentscheidungen beziiglich des Standortes konnen weitreichende
Probleme darstellen, enorme Kosten verursachen und sind zudem nur unter grolem
Aufwand revidierbar. Die Wahl eines angemessenen Standortes ist nicht nur fiir
Unternehmen in der Handelsbranche von hohem Stellenwert. Dies betrifft auch die
restlichen Branchen, unter anderem auch die Biiroimmobilienbranche. '
Fir die Untersuchung bzw. Entscheidungsfindung existiert eine Reihe von
Standortfaktoren, die fiir die Auswertung herangezogen werdenkonnen. Eine konkrete
Vorgabe, welche Faktoren fiir bestimmte Branchen verwendet werden sollen, gibt es
nicht. Die entscheidenden Fragen nach den bendtigten Kriterien miissen in
Unternehmen selbststindig beantwortet werden. Je nachdem welche Nutzung
angestrebt wird und welche Wiinsche betreffend des Standortes vorhanden sind,
miissen die relevanten Standortfaktoren gewihlt werden. In weiterer Folge miissen
diese anhand des jeweiligen Anforderungsprofils des Mieters gewichtet werden und
fiihren somit zu einer individuellen Entscheidungshilfe fiir den bendtigten
Immobilienstandort.
Um einen schematischen Uberblick bei der Standortplanung zu erhalten, konnen drei
grobe Bereiche als Hilfestellung fiir ein Unternehmen festgelegt werden:

— Untersuchungszeitpunkt (wann)

— Untersuchungsobjekt (was)

— Untersuchungsziel (warum)!’

16 Vgl. (Schneider & Volker, 2013).
17 Vgl. (Muncke, Dziomba, & Walther, 2008).
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Nachnutzung?

Abbildung 2: Untersuchungszeitpunkte in der Standort-Marktanalyse; Quelle: Stand + Markt, 2017.
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Abbildung 3: Untersuchungsobjekte in der Standort-Marktanalyse; Quelle: Standort + Markt, 2017.

Fiir die Entscheidungsfindung ist die Standort- und Marktanalyse sowohl fiir den

Investor und Kaéufer als auch fiir den Nutzer ein unentbehrliches und praktisch

anwendbares Entscheidungsinstrument. Eine bekannte Definition der Standort- und

12
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Marktanalyse lautet wie folgt: ,, Die Standort- und Marktanalyse (STOMA) kann
definiert werden als objektive systematisch aufgebaute, fachlich und methodisch
fundierte Untersuchung der rdumlichen und marktseitigen Rahmenbedingungen einer
Immobilieninvestition. Dies umfasst das systematische Sammeln, Gewichten und
Bewerten von direkt und indirekt mit der derzeitigen Situation sowie der kiinftigen
Entwicklung einer Immobilie in Zusammenhang stehenden Informationen:

— Uber den Standort (und sein Umfeld),

— Uber den Nutzermarkt (und die daraus resultierende Nachfrage nach

Immobilienfldchen),
— Uber den Immobilienmarkt (Angebot von, Nachfrage nach, Preis von
Immobilien). %

Das Ziel der Standort- und Marktanalyse kann, je nachdem welche Anforderung der
Anwender an die Auswertung stellt, in zwei Bereiche eingeteilt werden. Zum einen
kann identifiziert werden, welche Nutzungsmoglichkeiten fiir einen bestimmten
Standort unter Beriicksichtigung ©konomischer Gesichtspunkte optimal wire, um
einen moglichst hohen Gewinn zu erzielen. Zum anderen konnen jedoch auch
unterschiedliche Standorte verglichen werdenund im Zuge dessen auf deren Eignung,
bezogen auf eine bestimmte Nutzungsmoglichkeit, iiberpriift und durchleuchtet
werden. Fiir beide Bereiche lassen sich somit standort- und marktseitige Chancen und
Risiken ermitteln.
Die Standort- und Marktanalyse kann somit fiir verschiedene Untersuchungsobjekte
herangezogen werden, z. B. fiir Immobilien, die in der Entwicklung sind oder bereits
bestehen. Die Analyse dient ebenfalls verschiedenen Akteuren zur Unterscheidung, ob
es sich um einen Kiufer oder Verkiufer, einen Entwickler oder einen Nutzer der
Immobilie bzw. des Grundstiickes handelt. Typische Auftraggeber sind somit
Investoren, oOffentliche und private GrundeigentiimerInnen, ProjektentwicklerInnen,
BeraterInnen (z. B. Wirtschaftspriiferlnnen, Maklerlnnen), BetreiberInnen und
NutzerInnen (z. B. Unternechmen, Dienstleister, Hotels, Kino) oder auch finanzierende
Institute."
Die Durchfithrung der Analyse kann entweder intern oder auch extern durch hierfiir

spezialisierte Mitarbeitende von Beratungsunternehmen vorgenommen werden. Es ist

18 Vgl. (Muncke, Dziomba, & Walther, 2008).
19 (Muncke, Dziomba, & Walther, 2008).
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jedoch wesentlich, Erfahrung und Know-how in diesem Bereich vorweisenzu konnen.
Der Vorteil einer externen Auftragsvergabe liegt bei der Objektivitidt der Analyse. Bei
einer internen Abwicklung kann es passieren, dass die Entscheidung nicht neutral
getroffen wird. Die Herausforderung bei einer externen Vergabe ist jedoch die
trennscharfe Zieldefinition durch den Auftragsgeber. Die Kosten fiir die Standort- und

Marktanalyse sind abhiingig vom Auftragsumfang und dem Detaillierungsgrad.

3.1 Autbauder Standort- und Marktanalyse

Der Aufbau der Standort- und Marktanalyse ldsstsich in vier Phasen unterteilen, wobei
die Uberginge in die jeweiligen Phasen flieBend in die wechselseitigen
Bearbeitungsprozesse verlaufen. Auf diese wird in diesem Kapitel niher eingegangen,
um einen generellen Uberblick zu liefern.

— ,,Die Vorlaufphase, in welcher der Auftraggeber, alleine oder in Abstimmung
mit dem Researcher, den Unternehmensbedarf ermittelt, Ziele der Analyse
definiert, eventuelle konzeptionelle Primissen festlegt und ggf. den Auftrag an
einen externen Gutachter erteilt (oder eine entsprechende Ausschreibung
durchfiihrt);

— Die Research-Phase, in der Standort- und Objektbegehungen durchgefiihrt
und sdamtliche projektrelevante Informationen zur  Standort- und
Marktsituation recherchiert werden;

— Die Analysephase, in der alle gewonnenen Daten und Informationen zum
Untersuchungsgegenstand in Beziehung gesetzt, ausgewertet und mithilfe
verschiedener Analysemethoden aufbereitet werden,

— Die Bewertungsphase, in der diese Ergebnisse in ihrer Bedeutung gewichtet,
Schlussfolgerungen gezogen und konkrete Empfehlungen zur weiteren Projekt-
bzw. Objektentwicklung formuliert werden. “*°

In all diesen Phasen ist es bedeutsam, das konkrete Ziel der Aufgabenstellung im Auge
zu behalten. Sollte sich in einer anderen Phase, zum Beispiel in der Analysephase, ein
K.-0.-Kriterium abzeichnen, so muss auch in den restlichen Phasen darauf geachtet

werden. Das bedeutet: Sollte ein bestimmtes Vergleichsobjekt oder ein Standort ein

solches K.-o.-Kriterium aufweisen, zum Beispiel, dass zu wenige Stellplitze

20 (Muncke, Dziomba, & Walther, 2008).
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vorhanden sind, muss dies auch in den restlichen Schritten gewertet werden. Durch
diese Riickkopplung kann sichergestellt werden, dass sich die Aufgabenstellung bzw.
die Projektidee im Ablauf der Standort- und Marktanalyse nicht veridndern. Erst in der
Endphase der Analyse kann dann anhand der gewonnenen Erhebungen, Einordnungen
und Einschitzungen der Standort- und Marktfaktoren eine fundierte Aussage getroffen

werden.

15
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Abbildung 4: Ablauf immobilienwirtschaftlicher Standort- und Marktanalyse, Quelle: Muncke/Dziomba/Walther.
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Unter Verwendung der Nutzwertanalyse kann eine Gewichtung der jeweiligen

Standortkriterien entsprechend der subjektiven Rangordnung bzw. Zielvorstellung der

Nutzer festgelegt werden. Jedes Kriterium wird gewichtet und in weiterer Folge mit

den empirisch ermittelten Daten der Analyse (in Prozent) multipliziert. So ergibt sich

ein Zahlenwert als Teilnutzwert. Werden alle Teilnutzwerte der einzelnen Faktoren

aufsummiert, ergibt sich der gesamte Nutzwert eines Objekts. Sofern fiir alle

Vergleichsobjekte die identische Priifkette angewendet wurde beziehungsweise ein

einheitliches Bewertungsschema verwendet wurde, ergibt sich ein direkter Vergleich

der Objekte. Die Real Estate Norm (REN), entwickelt in den Niederlanden, stellt einen

solchen Kriterienkatalog fiir eine vergleichbare Standortbewertung dar.

(Standort- und Objektfaktoren) Zielkriterien
Zielerfiillungsgrad | Gewichtungsfaktor | Nutzwert

Gebiude/Liegenschaft
Zentrale Lage mit gutem Image 100 % 0,20 20
Hohe Flicheneffizienz, Flexibilitit 80 % 0,15 12
Ausreichende Stellpliitze 60 % 0,05 3
Teilnutzwert Gebiude 0,40 35
Umfeld
Synergetische Nutzungsstruktur des 60 % 0,20 12
Umfeldes
Vielfiltige 40 % 0,05 )
Infrastruktur/Nahversorgung
Ansprechende stiddtebauliche 20 % 0,05 1
Struktur, attraktive Nachbargebidude
Teilnutzwert Umfeld 0,30 15
Verkehrsanbindung
Gute OPNV-Anbindung 80 % 0,15 12
Leichte Pkw-Erreichbarkeit 90 % 0,10
Flughafenniihe 60 % 0,05
Teilnutzwert Verkehrsanbindung 0,30 24
Gesamtnutzwert 1,00 74

Abbildung 5: Vereinfachtes hypothetisches Beispiel einer quantitativen Nutzwertanalyse,

Muncke/Dziomba/Walther.

Quelle:
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3.2 Standortanalyse

Aus einem der bekanntesten Sitze der Standortanalyse geht unmittelbar ein relevanter
Einflussfaktor hervor: ,,Lage, Lage, Lage”. Es hat sich bereits mehrfach gezeigt, dass
dieser Faktor lediglich einen Bereich der Analyse darstellt — auch, wenn es ein Faktor
von hoher Bedeutung ist. Um die Lagequalitit eines Standortes feststellen zu kdnnen,
kommt es immer auf die beabsichtigte Nutzungsart an. Eine Liegenschaft kann einen
optimalen Standort fiir eine Wohnimmobilie darstellen, jedoch fiir die Nutzung als
Biirogebdude nur unzureichend infrage kommen. Weitere Faktoren, die fiir die
Lagequalitit eine wichtige Rolle spielen, diirfen nicht auBer Acht gelassen werden. Zu
den klassischen Standortfaktoren fiir Biironutzungen zdhlen unter anderem die
folgenden:

— Anbindung an den offentlichen Personenverkehr

— Anbindung an den Individualverkehr

— Verfiigbarkeit von Parkplitzen

— Sichtbarkeit des Standorts

— Image des Standorts

— Flughafennihe (fiir internationale Unternehmen meist wichtig)

— Infrastruktur (Gastronomie, Nahversorgung etc.)?!

In der Fachliteratur werden die Standortfaktoren, abgesehen vom Mikro- und
Makrostandort, in zwei weitere Unterbereiche eingegliedert, nimlich in harte und
weiche Standortfaktoren.

Fiir die rdumliche Bezugsbasis der Standortanalyse ist die Unterscheidung zwischen
Makrostandort — dieser Begriff bezieht sich auf das groBrdumliche
Verflechtungsgebiet (Stadt, Gemeinde, Region) — und Mikrostandort notwendig.
Dieser hingegen beschreibt die unmittelbare Umgebung des Immobilienstandortes
(nahes Umfeld, Stadtteil, Entwicklungsgebiet, besondere Merkmale). Die Standorte
werden somit einmal aus der sogenannten ,Vogelperspektive® (aus der Distanz) und
einmal aus der ,Froschperspektive‘ (detaillierte Betrachtungsweise) analysiert.

Die Standortfaktoren lassen sich wie bereits erwédhnt in sogenannte harte oder

physische Faktoren (z. B. Verkehrsstruktur, geografische Faktoren) und weiche oder

21 Vgl. (Eberhardt & Klaubetz, 2016).

18



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

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

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

soziookonomische bzw. psychologische Faktoren (z.B. Wirtschafts- und
Bevolkerungsstruktur, Image) unterteilen (eine nidhere Betrachtung erfolgt in den
Kapiteln 3.2.1 und 3.2.2).

Im Rahmen der Umfeldanalyse ist gut erkennbar (siehe Abb. 6), dass es auch eine
Wechselwirkung zwischen den harten und weichen Standortfaktoren geben kann. So
kann zum Beispiel eine Griinfliche das Image (vgl. weicher Standortfaktor) eines
Objektes steigern, jedoch im Hinblick auf die Erreichbarkeit (vgl. harter

Standortfaktor) zu einer schlechteren Bewertung des Objekts fiihren.

Standortanalyse (e=s====sccccscc-a= # Marktanalyse
| Forisetzung/Rickkopplung
rdumliche
Rahmbedingungen des

Projektes/Objekies
I

Auswahl und Erhebung
relevanter
Standortfaktoren
r b 4

harte Faktoren |— weiche Faktoren

geographische Lage, Wirtschaftsstruktur / sozicdemografische Image,
Grundstickssirukiur Verkehrssirukiur Umfeldnuizungen Strukiur Investitionsk lima
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Abbildung 6: Ablauf der Standortanalyse®?

22 Erstellt in Anlehnung an Bone-Winkel: ,,Handbuch der Immobilien-Projektentwicklung®.
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3.2.1 Harte Standortfaktoren

Die sogenannten ,harten Standortfaktoren‘, auch ,physische‘ beziehungsweise
,soziookonomische Faktoren® genannt, spielen eine erhebliche Rolle in der
Standortauswahl. Zu den harten Standortfaktoren zdhlt zum einen der infrastrukturelle
Bereich. Hier ist besonders die Qualitit der offentlichen Infrastruktur ein relevanter
Indikator fiir Unternehmensansiedlungen. Hierzu zéhlen die Verkehrsanbindung im
OPNV, die Anbindung von Fern- sowie Individualverkehr, aber auch die dffentlichen
Institutionen wie etwa Behorden, Gerichte, Kliniken, Verbinde oder Schulen. Auch
die soziookonomischen Parameter zihlen zu den harten Standortfaktoren, wie etwadie
Bevolkerungsstruktur, die Wirtschaftskraft, Steuern und staatliche Forderungen. All
jene Faktoren sind eher leicht messbar, da diese als offensichtlich gelten. Hier konnen
auch aus anderen Entscheidungsstudien Erfahrungswerte und Bedeutungen analysiert
und verwendet werden. Diese sogenannten harten Faktoren sind nicht beeinflussbar,
weshalb ihnen eine besondere Gewichtung bei der Analyse des Standortortes
zugeschrieben wird.

Wie bei allen Analysen gilt es auch hier als prioritir, die ,richtigen‘ Faktoren
beziehungsweise jene Faktoren auszuwihlen, die auch wirklich fiir das Unternehmen
sowie dessen Zielsetzung relevant sind. Fiir die Auswahl eines Biirostandortes ist es
von geringerer Bedeutung, ob eine Schule in einem direkten Umfeld liegt.

Die harten Standortfaktoren haben somit tendenziell eine hohere Gewichtung bei der
Standortanalyse beziehungsweise bei der Entscheidungsfindung fiir einen neuen
Biirostandort, da diese fiir Mitarbeitende des Unternehmens einfacher zu erfassen sind
und konkret gemessen werden kann, ob diese fiir die Nutzung relevant sind. In der
nachfolgenden Grafik werden die harten Standortfaktoren auf die jeweiligen
Nutzungen aufgegliedert und in die zwei Bereiche ,besonders wichtig® und ,wichtig*

eingeteilt.?

23 (Schneider & Volker,2013).
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Abbildung 7: Wichtige harte Standortfaktoren unterschiedlicher Nutzung Quelle: Muncke/Dziomba/Walther.

In der oberen Grafik werden die Nutzungen in Biiro, Einzelhandel, Wohnen,
Gewerbepark sowie Hotel aufgeteilt. Fiir diese Arbeitist jedoch lediglich der Biiroteil
von Bedeutung. Es wird nochmals in hochwertige Nutzungen unterteilt — hier ist eine
gute Infrastruktur, ein positives Image des Standortes sowie eine gute
OPNV-Anbindung von groBer Bedeutung. Des Weiteren werden die Backoffice-
Bereiche als eigener Bereich genannt. Hier spielen Faktoren wie eine gute
Individualverkehrsanbindung, eine ausreichende OPNV-Anbindung sowie eine
ausreichende Zahl von Parkplitzen eine erhebliche Rolle bei der Entscheidung fiir eine

Biiroimmobilie.
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3.2.2 Weiche Standortfaktoren

Das Gegenstiick der in Kapitel 3.2.1 erkldrten harten Standortfaktoren bilden die
weichen Standortfaktoren. Diese gewinnen in der heutigen Zeit immer mehr an
Relevanz. Der wesentliche Unterschied zu den harten Faktoren ist jedoch die
erschwerte Messbarkeit dieser Faktoren. Die Experten und Analytiker
beziehungsweise die Entscheidungstriger haben hier die Herausforderung, durch
qualitative Methoden, zum Beispiel durch Besichtigungen oder personliche
Besprechungen, die entsprechenden weichen Faktoren der Mieterlnnen
beziehungsweise des Unternehmens herauszufiltern und festzulegen. Die Ergebnisse
sind aus diesem Grund hiufig eher emotionaler Natur und werden nur zu einem
gewissen Grad rational entschieden. Zu den weichen Standortfaktoren zihlen zum
Beispiel das Wirtschaftsklima einer Stadt, das Bildungsangebot, das Image des

Mikrostandortes sowie Erholungs-, Kultur- und Freizeitangebote.

Die weichen Standortfaktoren konnen grob in zwei Kategorien unterteilt werden:

1. Unternehmensbezogene Faktoren:

— Wirtschaftsklima einer Stadt

— Image der Stadt bzw. der Region

— Branchenkonkurrenz am Standort

— Hochschul- und Forschungseinrichtungen

— Politische Einstellungen

2. Personenbezogene Faktoren:

— Wohnqualitit

— Umweltqualitit

— Freizeitangebote

— Bildungsangebote (Kindergirten, Schulen, Universitéten)
— Soziale Infrastruktur

— Kulturelles Angebot

— Etc.®

24 (Schneider & Volker,2013).
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All jene Einflussbereiche haben tendenziell eine lange Lebensdauer und keine hohe
Fluktuation. Aus diesen Griinden haben weiche Standortfaktoren einen Vorteil
gegeniiber harten Standortfaktoren.

Jedoch ist es auch umso schwieriger, solche Faktoren aufzubauen und zu etablieren.
Verkdufer sollten realistisch bleiben und nicht sofort mit einem Umdenken
beziehungsweise einem Imagewechsel rechnen, nur weil beispielsweise ein neues
Biirogebiet entwickelt und errichtet wurde. Hier spielen weitere Kriterien eine Rolle,

die teilweise nicht oder nur sehr gering beeinflusst werden konnen.

3.3 Marktanalyse

Die Marktanalyse ist der zweite Bestandteil der Markt- und Standortanalyse, die fiir
die Wahl einer angemessenen Biiroimmobilie eine ebenso wichtige Rolle spielt. Bei
dieser Analyse wird, wie aus dem Wort bereits hervorgeht, der Markt auf eine kurz-
und mittelfristige Laufzeit betrachtet und beinhaltet somit das Angebot und die
Nachfrage der aktuellen Situation.”> Auch bei dieser Analyse kann in Mikro- und
Makroebene unterschieden werden, wobei grundsitzlich angemerkt werden muss,
dass die Marktanalyse in der Regel auf der Mikroebene in der Markt- und
Standortanalyse einzuordnen ist. Dies hat sich daraus ergeben, dass bei der
Makroanalyse teilweise auch eine weniger detaillierte beziehungsweise vertiefende
Untersuchung sinnvoll sein kann. Sofern ein Markt zum Beispiel noch nicht genauer
bekannt ist, kann diese Vorgehensweise bereits Aufschluss geben. Im Gegensatz dazu
setzt die Mikroanalyse eine genaue Betrachtung des Angebots sowie der Nachfrage
voraus, um eine prizise Aussage beziiglich eines Standorts im Hinblick auf dessen

Standortfaktoren am Wettbewerbsmarkt geben zu konnen.?

Anhand der Marktanalyse kann nicht nur auf das Angebot und die Nachfrage am
Immobilienmarkt geschlossen werden, sondern sie dient auch den Investoren
beziehungsweise den Entwicklern als Instrument zur Identifikation der richtigen
Zielgruppe und zur Wahl passender Marketinginstrumente. Nicht jeder Interessent

stellt gleiche Anforderungen an einen Standort. Bei einem grofen internationalen

25 Vgl. (Kinateder, 2017).
26 Vgl. (Monika Dobberstein, 2008).
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Konzern, der nur in den Toplagen vorhanden ist, wird demensprechend ein grof3er
Wert auf dem Faktor Image und Prestige liegen. Bei einem kleineren Unternehmen
wurde hierauf eventuell ein geringeres Augenmerk gelegt, da in diesem die offentliche
Verkehrsanbindung sowie das Wohnangebot in unmittelbarer Nihe als wichtiger
erscheinen.”’

Die grofBte Herausforderung der Marktanalyse stellt die mangelhafte
Datenverfiigbarkeit dar. Auf dem Biiroimmobilienmarkt gibt es nur wenige
Unterlagen und Aufzeichnungen beziehungsweise Daten. Fiir die Aushebung der

Daten sind privatwirtschaftliche Berater- und Maklerhduser erforderlich.

Fir die Begutachtung der Biiroimmobilien gibt es unterschiedliche
Wirtschaftskennzahlen, die fiir die Analyse relevant sind. Niheres hierzu kann der

nachfolgenden Tabelle enthommen werden:

Perspektive Relevanteste Kennzahlen Begriindung
Projektentwickler | Miete, Kaufpreisfaktor, Miete und Kaufpreisfaktor
Fldcheneffizienz gehen als Multiplikatoren in
die Developer-Rechnung ein
Investor Rendite (Ankaufpreis, Miete, | Rendite als wichtigstes
Wertsteigungspotential), Investitionsmotiv; eine hohe
Mieterbonitit Mieterbonitit senkt das
Mietausfallrisiko
Mieter Miete + Nebenkosten, Die Summe aus Miete und
Fldchenkennziffer Nebenkosten macht die
Belastung fiir den Mieter aus;
die Fliachenkennziffer zeigt die
Effizienz der Flachen aus
Mietersicht
Eigennutzer Fldcheneffizienz Fldcheneffizienz entscheidet
tiber Wirtschaftlichkeit des
Gebiudes

Abbildung 8: Wirtschaftlichkeitskennzahlen aus der Perspektive der Akteure auf dem Biiroimmobilienmarkt,
Quelle: Nachgebaut — Biiroimmobilien; Monika Dobberstein, Maike Dziomba.

In dieser Arbeit soll die Entscheidung des Mieters fokussiert werden. Es wird aus

diesem Grund lediglich auf diesen Bereich genauer eingegangen.

27 Vgl. (Walther, Muncke, & Schwarte, 2001).
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Fiir den Interessenten sind die Miete der Biiroimmobilien sowie die Nebenkosten die
wichtigsten Kennzahlen fiir die Entscheidungsfindung. Fiir die Darstellung der
Mietkosten werden auf dem Markt die Begriffe ,Spitzen- und Durchschnittsmieten® in
den jeweiligen Berichten verwendet. Ebenfalls zu beachten sind die Bestandsmieten.
Diese lassen sich in die neu abgeschlossenen und die Nominalmieten der
Effektivmieten einteilen. Die genauen Begriffserkldrungen hierzu sind im Kapitel 2.2

zu den Definitionen der Immobilienkennzahlen enthalten.

Die angemessene Wahl der Methodik sowie die Wahl des passenden Instruments fiir
die Marktanalyse muss aufgrund des jeweiligen Marktsegments erfolgen, da hier

teilweise unterschiedliche Bedingungen und Anforderungen gestellt werden.

3.3.1 Angebots- und Wettbewerbsanalyse

Als kurze Beschreibung fiir die Aufgaben der Angebots- und Wettbewerbsanalyse
wurde folgendes Zitat verwendet:

,,Die Angebots- und Wettbewerbsanalyse untersucht die Qualitit und Quantitdt des
bereits vorhandenen, im Bau befindlichen, sicher projektierten und geplanten
Immobilienangebots. Die Angebote sollten dabei moglichst klar in relevante bzw.

vorhandene Marktsegmente (z. B. Wohnen/Gewerbe) unterteilt werden. “*3

Fiir diese Analyse ist speziell bei den Biiroimmobilien eine Aufgliederung in folgende
Parameter notwendig:

— Einzelbiiros

— Gruppenbiiros

— GrofBraumbiiros

— Ausstattungsmerkmale

— Nutzungsmerkmale
Hierzu gibt es in weiterer Folge Unterkriterien, zum Beispiel nach dem Alter, der Lage
oder der GroBe. Diese Gliederung ist von besonderer Bedeutung, denn sollte die
Nachfrage der Mietinteressenten lediglich GroBraumbiiros betreffen, wird die Analyse

von Einzelbiiros keine Relevanz haben.

28 (Kinateder,2017).
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In dieser Analyse werden anfangs die harten Standortfaktoren der Biiroimmobilien auf
dem Markt bewertet. Wie bereits in den oberen Kapiteln beschrieben wurde, zihlen
hierzu etwa die Lage, die Grofe der Immobilie, die Biiroausstattung und der Mietpreis.
Ebenso wie bei der Standortanalyse werden auch die weichen Faktoren am Markt
verglichen und ausgewertet, um ein passendes Konzept beziiglich der Mieterwiinsche

7u erstellen.?

3.3.2 Nachfrageanalyse

Die Nachfrageanalyse stellt die zweite Basis fiir eine erfolgreiche Marktanalyse dar.
In dieser wird nun die Nachfrageseite am jeweiligen Immobilienmarkt beleuchtet. Fiir
die Durchfiihrung einer solchen Analyse sind lange Beobachtungen notwendig. Da
hier fast keine Daten fiir die Analyse zur Verfligung stehen und diese sich in kurzer
Zeit durch externe Faktoren veridndern konnen. Auch hier konnen die Quellen und
Daten  von  privatwirtschaftlichen  Beratungs- und  Maklerunternehmen,
Primidrerhebungen von speziellen Firmen oder Datenerhebungen von Gemeinden

herangezogen werden.

29 Vgl. (Schneider & Vélker, 2013).

26



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

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

thek,

o
lio
nowledge

b

L]
1
r

M You

3.4 Instrumente der Standort- und Marktanalyse
Es gibt verschiedene Moglichkeiten fiir die Analyse der Daten, die bei den bereits oben

genannten Prozessen beziehungsweise Analysen eruiert wurden. Die Auswahl eines
angemessenen Instruments hingt auch mit den konkreten Zielen, Wiinschen und
gesetzten Kriterien der potenziellen MieterInnen fiir den neuen Standort zusammen.
Auch der zu erzielende Detaillierungsgrad fiir die untersuchte Immobilienart ist Teil

der Entscheidungsfindung mithilfe des Instruments.

In dieser Arbeit wird jedoch das Hauptaugenmerkt auf die mieterseitige
Biiroimmobilie gelegt —damit ist ein bereits vorhandenes, bebautes Grundstiick indem
Segment des Biiroimmobilienmarktes gemeint. Fiir diese Kriterien empfiehlt sich laut
der Literatur die sogenannte SWOT-Analyse. Diese wird im folgenden Kapitel niher

erlautert.

Alle weiteren Instrumente zihlen nicht zum Kernbestandteil dieser Masterthesis und

werden aufgrund dessen nicht weiter thematisiert.

3.4.1 SWOT-Analyse und Stirken-Schwichen-Analyse
Die SWOT-Analyse setzt sich aus den englischen Wortern ,Strengths®, ,Weaknesses*,

,Opportunities* und ,Threats® zusammen. Werden diese Begriffe ins Deutsche
ubersetzt, bedeutet dies, dass die Stirken, Schwichen, Chancen und Risiken
gesammelt in einer Analyse behandelt werden. Dieses Instrument wird vor allem
hidufig in der Projektentwicklung verwendet, da nicht nur die Stirken und Schwéchen
einer Immobilie beziehungsweise eines Standortes behandelt werden, sondern auch
die eventuell damit verbundenen Chancen und Risiken. * Von besonderer Relevanz
fiir die Anwendung ist, dass die Faktoren alle in gleicher Art und Weise sowie im
Hinblick auf das gleiche Ziel betrachtet werden. Die einzelnen Bestandteile konnen

laut Kurzrock wie folgt beschrieben werden:

— ,,Stéirken (S): Attribute der Immobilie, die hilfreich fiir die Zielerreichung sind,
— Schwichen (W): Attribute der Immobilie, die hinderlich fiir die Zielerreichung

sind,

30 Vgl. (Eberhardt & Klaubetz, 2016).
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— Chancen (O): externe Bedingungen (z. B. des Standortes), die hilfreich fiir die
Zielerreichung sind,
— Risiken (T): externe Bedingungen, die hinderlich fiir die Zielerreichung

sind.«3!

Eine reduzierte Version ist die sogenannte ,Stirken-Schwichen-Analyse‘. Diese ist
eine vereinfachte Form der SWOT-Analyse und beinhaltet lediglich die ersten beiden
Aspekte fiir die Bewertung. Hierfiir werden die einzelnen Faktoren der jeweiligen
Nutzungsart dem Konkurrenzprojekt gegeniibergestellt und bewertet. Fiir das
Gutachten wird hier erneut eine Unterteilung in Mikro- und Makrofaktoren
vorgenommen. Diese Faktoren werden mittels eines Bewertungssystems gerankt und

in weiterer Folge analysiert.

Die nachstehende Grafik soll als Beispiel fiir die Verwendung eines Stéirken-
Schwichen-Profils dienen. In der Abbildung werden die links angefiihrten Faktoren
der beiden Vergleichsobjekte abgefragt und grafisch dargestellt. Projekt A hat laut den
Angaben ein schlechtes griines Umfeld, wobei Projekt B hier eine gute Ausprigung
vorweisen kann. Wird schlussendlich die Gesamtsituation betrachtet, sticht Projekt B

hier positiv hervor.*

schlecht mittel gut
Standortqualitit 1 2 3 4 5 6 7 8 El 10

"griines” Umfeld des Standortes

Nahversorgung

Gastronomie @ [ IR I I — q
Immissionen o I e e f -
Image des Standortes e | 1 @
Anbindung an Individualverkehr O | |
Anbindung an dffentlichen Verkehr

ole

Erreichbarkeit von Schulen
Zentrumsnahe .

@ standort A: Stadtrand
@ standort B: Zentrumsnahe Lage an stark frequentierter Strafle

Abbildung 9: Stirken-Schwichen-Profil eines Standortes, Quelle: angelehnt an Eberhadt; Klaubetz — Handbuch
Immobilienprojektentwicklung.

31 (Kurzrock, 2017).
32 Vgl. (Schneider & Vélker, 2013).
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4  Empirischer Teil

Fiir die Analyse der Fragestellungen dieser Masterthesis wurden zwei unterschiedliche
Methoden verwendet — zum einen eine quantitative Analyse mittels eines Fragebogens
und zum anderen eine qualitative Analyse anhand von Experteninterviews. Dies wird
auch als ,Mixed-Method-Analyse‘ bezeichnet. Die Befragung wurde auf zwei Wiener
Biiroobjekte beziehungsweise Biirostandorte eingegrenzt. Diese werden in den
folgenden zwei Abschnitten kurz erklédrt und prisentiert. In weiterer Folge konnen
diesem Kapitel die zwei Methoden fiir die Untersuchung der Forschungsfrage sowie

Hypothese entnommen werden.

4.1 Vergleichsobjekte — Biiroimmobilien

Als Grundlage fiir die Auswertung der Fragestellung fiir diese Masterarbeit wurden
zwel Biiroimmobilien auf dem Wiener Markt herangezogen. Die Auswahl hierfiir fiel
zuerst auf den ,Vienna Twin Tower*. In weiterer Folge wurde ein Vergleichsobjekt
hinsichtlich der Kriterien Grofe, Angebot der Mietflichen sowie Erreichbarkeit
gesucht. Die Entscheidung fiel hier auf das Objekt ,Millennium Tower‘. In den
folgenden Punkten werden die Objekte kurz allgemein beschrieben sowie die
wichtigsten Kennzahlen hierzu jeweils genannt, um dem Leser einen angemessenen

Einblick in die Methodik und Analyse der Masterarbeit zu gewéhren.

4.1.1 Millennium Tower
Der Millennium Tower am Handelskai 94-96 im 20. Wiener Gemeindebezirk

Brigittenau besitzt eine Gesamththe von 202 m und wurde 1999 vom Architektenteam
Boris Podrecca, Gustav Peichl sowie Rudolf F. Weber geplant und von Georg Stumpf
erbaut. Der Biiroturm besteht aus 50 Etagen und umfasst eine Gesamtbiirofldche von
ca. 43 000 m2. Die restliche Flache wird als Einkaufszentrum, Kino sowie als Food-
Court genutzt. Der Millennium Tower istin ca. zwei Minuten von der Autobahnabfahrt

A23 erreichbar, der Wiener Flughafen ist etwa 20 Minuten entfernt.

33 Vgl. (Millennium Tower, 2018).
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4.1.2 Vienna Twin Tower

Der Vienna Twin Tower ist bereits als Wahrzeichen des Wienerbergs bekannt. Die
zwel Tirme im 10. Wiener Gemeindebezirk Favoriten, Wienerbergstrasse 11, bilden
gemeinsam mit den umliegenden Gebdudekomplexen das Areal ,myhive’ am
Wienerberg, ehemals ,Business Park Vienna“. Das Areal besteht aus den zwei Tiirmen
mit einer Gesamthohe von je 126 m und 138 m sowie aus sechs Biirogebduden.
Fertiggestellt wurden die Tiirme 2001 von dem damaligen Eigentiimer Wienerberger
Baustoffindustrie AG sowie der Immofinanz in Zusammenarbeit mit dem Architekten
Massimiliano Fukas. Die Gesamtbiirofldche der Tiirme betrigt ca. 50 000 m?, wobei
der eine Turm 35 und der andere Turm 32 Stockwerke hat. Zudem zihlen die Bereiche
eines Einkaufszentrums sowie eines Kinos und eines Gastronomiebereichs im
Sockelbereich der Tiirme dazu. In der unmittelbaren Nihe befindet sich die
Autobahnabfahrt A23. Der Wiener Flughafen ist von hier aus ebenfalls in etwa 20

Minuten erreichbar.*

4.2 Quantitative Methode

Um die vorliegende Forschungsfrage hinreichend beantworten und die daraus
abgeleiteten Hypothesen priifen zu konnen, wurde neben einem qualitativen
Experteninterview auch eine quantitative Onlinebefragung durchgefiihrt. Im
Gegensatz zur nachfolgend beschriebenen qualitativen Forschung, stehen bei der
quantitativen Forschung die Messbarmachung und die statistische Auswertung von
Phianomenen im Mittelpunkt. Die erhobenen Erkenntnisse sind zwar weniger
tiefgehend, dafiir konnen Aussagen konkreter und anhand groBerer Fallzahlen
erforscht werden.* Raithel bleibt in seiner Definition allgemeiner und formuliert das
Ziel quantitativen Forschens als ,,das Erkldren der kulturell/sozial geschaffenen
Wirklichkeit mit Hilfe quantifizierbarer Methoden“*®. Jedoch verweist auch er auf
Zusammenhinge und Regeln, die iiberindividuell in der Erhebung zu finden sind und
mittels statistischer Berechnungen messbar gemacht werden. Obwohl es innerhalb der
quantitativen Forschung auch moglich ist, reprisentative Ergebnisse zu erlangen,

spieltdieser Aspekt in der vorliegenden Arbeit keine Rolle.

34 Vgl. (Immofinanz AG, 2021).
35 Vgl. (Mohring & Schliitz, 2019).
36 (Raithel, 2008).
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Fiir die Datenerhebung wurde eine standardisierte Befragung erstellt, die zu den am
hidufigsten eingesetzten Verfahren zidhlt und als Standardinstrument gilt, das in tiber
70 % aller Studien eingesetzt wird. Eine Standardisierung hat vor allem den Vorteil,
den Forschungsprozess zu vereinfachen und gleichzeitig effizienter zu gestalten.?’
Dariiber hinaus fiihrt sie zu einer besseren Vergleichbarkeit und Verlisslichkeit, da der
Ablauf der Datenerhebung immer gleich und unabhingig vom einzelnen Probanden
durchgefiihrt wird. Dies fithrt im Idealfall dazu, dass storende Einfliisse weitestgehend
eliminiert werden. Zwar ist der Spielraum fiir eigene Anreize durch die befragten
Personen kaum gegeben, dies ist jedoch gewollt. Die Antworten sollen lediglich das
Erkenntnisinteresse betreffen und keinen Interpretationsspielraum bieten. Die
standardisierte Befragung kann daher als eine Art zuvor geplante Kommunikation
mittels eines Fragebogens definiert werden, bei der das Ziel verfolgt wird, eine grofe

Anzahl von individuellen Antworten zu generieren.

Um dem Ablauf eines empirischen Forschungsprozesses gerecht zu werden, mussten
einige Voriiberlegungen getroffen werden. Dazu zihlten wie bereits vorliegend die
Formulierung der Problemstellung samt der Forschungsfrage, die theoretische
Einordnung und die Ableitung konkreter Hypothesen sowie die Definierung der
Zielgruppe. Diese Zielgruppe wurden durch eine bewusste Auswahl und
zugrundeliegende Kriterien ausgewéhlt. Wie bereits oben erwihnt, wurden zwei
Standorte, der Vienna Twin Tower sowie der Millennium Tower, im Vergleich fiir die
Masterthesis festgelegt. In weiterer Folge wurden unterschiedliche MieterInnen aus
den Objekten kontaktiert, um die gewiinschten Zielpersonen der Befragung zu
identifizieren. Die Befragung wurde ausschlieBlich von Personen der Firmen
durchgefiihrt, die im Entscheidungsprozess fiir den Biirostandort eine essenzielle Rolle

gespielt haben.

Mit diesem Wissen wurde der Fragebogen mittels der Onlineplattform
,UmfrageOnline‘ erstellt. Diese konnte vor allem durch eine einfache Handhabung,

sowohl fiir die befragten Personen als auch bei der Auswertung, iiberzeugen. Dariiber

37 Vel. (Mohring & Schliitz, 2019).
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hinaus liegen weitere Vorteile einer Onlinebefragung vor: Die Probanden konnen
diese orts- und zeitunabhingig und ohne grofen Aufwand selbst durchfithren. Da es
sich bei den Befragten um Personen im Arbeitsleben handelte, konnte gewihrleistet
werden, dass diese Zielgruppe iiber einen Onlinezugang verfiigt. Der Link zur
Befragung wurde per E-Mail an die entsprechenden Personen versandt und diese
wurde anonym beantwortet. Dies hat nicht nur Datenschutzgriinde, sondern geschieht
auch im Interesse der Wahrung von Firmengeheimnissen und moglicherweise
kritischen Antworten. Um mogliche Storfaktoren weitestgehend ausschlieBen zu
konnen, wurde im Fragebogen eine einfache und deutliche Sprache gewdhlt, die sich
ausschlieBlich auf das Erkenntnisinteresse bezieht. Des Weiteren wurden lediglich
geschlossene Fragen, meist in Form einer Ratingskala, gestellt, um eine groflere
Zuverldssigkeit sowie eine bessere Vergleichbarkeit bei der Auswertung zu
gewihrleisten. In Summe wurden zehn Fragen an die Teilnehmer gestellt. Der
Fragebogen konnte durchschnittlich in 15 Minuten abgeschlossen werden. Es haben
sich fiir beide Standorte jeweils Mitarbeitende von fiinf Firmen zur Verfiigung gestellt.
Alle Teilnehmer haben die Umfrage vollstindig abgeschlossen und sind somit Teil der

Auswertung dieser Masterarbeit.®

4.2.1 Onlineumfrage — Mieterbefragung

In diesem Abschnitt wird der Fragebogen im Detail erkldrt. Zundchst ist die
Fragestellung oberhalb von sowie direkt auf der jeweiligen Abbildung dargestellt. Jede
Frage wird im Folgenden im Detail betrachtet und analysiert sowie nochmals grafisch

dargestellt zur Unterstiitzung der Ergebnisse.

Frage 1: Wie haben Sie nach Threm aktuellen Biirostandort gesucht?
Den Teilnehmenden wurden hier mehrere geschlossene sowie eine offene
Antwortalternative vorgegeben, die sich auf die Informationsbeschaffungsphase vor

der konkreten Anmietung bezog.

38 Vol. (Mohring & Schliitz, 2019).
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FRAGE1

Abbildung 10 - Fragebogen - Frage 1

Anhand der oberen Grafik ist erkennbar, dass die Suche mit einem Anteil von 60 %
hauptsédchlich eigenstindig durch die Firmen durchgefiihrt wurde. Lediglich 20 % der
Befragten haben angegeben, dass sie fiir die Biirosuche einen Makler bzw. eine
Maklerin beauftragt haben. Jeweils 10 % haben angegeben, dass der Wechsel durch
eine Firmeniibernahme beziehungsweise durch Sonstiges, in diesem Fall durch die

Firma Regus, stattgefunden hat.

Frage 2: Im Folgenden interessiert uns zuniichst, wie Sie die klassischen
Standortkriterien gewichten. Bitte bewerten Sie die aufgefiihrten Suchkriterien

nach IThrer Einschitzung von ,,sehr wichtig® bis ,,nicht wichtig*.

Bei dieser Frage wurden die in der Grafik erwihnten Kriterien bei den mietenden
Personen abgefragt. Diese mussten hier eine ordinale Gewichtung, bestehend aus den
Auspriagungen ,,sehr wichtig®, ,,wichtig®, ,neutral®, ,eher unwichtig“ und ,,sehr

unwichtig®, durchfiihren.
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Abbildung 11 - Fragebogen - Frage 2

Aus dem errechneten Mittelwert ldsst sich hier ableiten, dass die klassischen
Standortfaktoren weiterhin durchaus als wichtig anzusehen sind. Werden die
Ergebnisse der Mittelwertberechnungen betrachtet, stechen folgende Faktoren mit
einem Wert von 1,8 heraus: die Verkehrsanbindung an den Individualverkehr, das
duBere Erscheinungsbild sowie der Mietpreis des Objekts, wobei die Nihe zum

bisherigen Standort mit einem Wert 3,8 die geringste Relevanz hat.

Frage 3: Inwiefern treffen die unteren klassischen Standortkriterien auf Thren
derzeitigen Biirostandort zu? Bitte kreuzen Sie laut Ihrer Einschitzung von

,trifft zu* bis ,,trifft nicht zu* an.
In der zweiten Frage wurden allgemein die klassischen Standortfaktoren abgefragt.

Dabei wurden nur solche betrachtet, die auch beim derzeitigen Biirostandort gegeben

sind.
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Abbildung 12 - Fragebogen - Frage 3

In der oben angefiihrten Tabelle werden hierarchisch die laut Mieterangaben

wichtigsten klassischen Standortfaktoren aufgezeigt. Das wichtigste Kriterium stellt

mit einem Wert von 1,0 klar die Verkehrsanbindung mit dem Individualverkehr dar,

unmittelbar vor der Infrastruktur am Standort, dem duBeren Erscheinungsbild und der

Biiroausstattung mit jeweils einem Mittelwert von 1,1. Die gute Erreichbarkeit in

Bezug auf den Wohnort und die Nidhe zum bisherigen Biirostandort wurden hier am

niedrigsten eingestuft.
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Frage 4: Was war der Grund fiir Ihre Biirosuche?

Hier wurden die méglichen Griinde fiir einen Standortwechsel abgefragt.

FRAGE4

S, _ :
ook gl - o

Abbildung 13 - Fragebogen - Frage 4

Laut den Befragten war mit einem Anteil von 40 % eine Expansion der hiufigste
Grund fiir einen Standortwechsel. Mit jeweils 20 % wurden die Neugriindung einer

Firma sowieder Umzug als Entscheidungskriterium ausgewéhlt.
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Frage 5: Wie viele Standorte waren bei Ihrer letzten Standortsuche in der

engeren Auswahl?

Anhand dieser Fragestellung sollte ein grober Uberblick iiber die Menge an

Biiroimmobilien, die bis zum Schluss in der engeren Auswahl waren, gegeben werden.

FRAGES

O kis 1
Zhisd
Abiss

mehrals 7

Abbildung 14 - Fragebogen - Frage 5

Hintergrund dieser Befragung war es, herauszufinden, ob es mehrere vergleichbare
Standorte in Wien gibt, zwischen denen schlussendlich eine Entscheidung getroffen
werden muss. Es wird somit deutlich, dass doch vermehrt zwischen mehreren
Biiroobjekten gewihlt wurde. Dem Fragebogen zufolge liegt die Auswahl sogar bei

zwel bis drei Biirostandorten.
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Frage 6: Im Folgenden interessiert uns der Faktor Mobilitit. Bitte bewerten Sie
die aufgefiihrten Begriffe nach Threr Einschiitzung von ,,sehr wichtig* bis ,,nicht

wichtig®.
Es wurden hier unterschiedliche Verkehrsmittel angefiihrt — sowohl offentliche als
auch private Beforderungsmittel. Fiir die Bewertung wurden Antwortmoglichkeiten

von ,,sehr wichtig®, ,,wichtig”, ,neutral®, ,eher unwichtig und ,unwichtig”“ zur

Auswahl gestellt.
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Abbildung 15 - Fragebogen - Frage 6

Die Angaben wurden entsprechend der Mittelwerte hierarchisch geordnet. Weiterhin
der wichtigste Faktor mit einem Wert von 1,1 ist ein Parkplatz beziehungsweise die
Garage fiir die MieterInnen. An zweiter Stelle findet sich die U-Bahn-Anbindung,
wieder mit einem Mittelwert von 1,8, gefolgt vom Punkt ,Autobahnnihe‘ mit einem
Wert von 2,0. Die geringste Gewichtung haben die Kriterien ,Busverbindung® mit 3,5,
,Share-Now-Stellplitze* mit 3,9 und ,E-Scooter-Abstellplitze® mit 4,2 erhalten.
Auffallend 1ist, dass die Befragten Offentliche Verkehrsmittel mit deutlichen
Unterschieden bewerten. Wihrend die U-Bahn das zweitwichtigste Kriterium ist, fallt

die Wichtigkeit der StraBenbahnanbindung deutlich geringer aus. Noch grofer ist der
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Abstand zu Busverbindungen, die 30 % der MieterInnen sogar als unwichtig erachten.
Dariiber hinaus wird deutlich, dass neuere Technologien aktuell kaum eine Rolle bei
der  Entscheidungsfindung spielen und die  Wichtigkeit  klassischer

Fortbewegungsmittel deutlich iiberwiegt.

Frage 7: Welche Standortkriterien treffen hier eher auf Sie zu? Im folgenden
Kasten finden Sie jeweils gegensitzliche Begriffspaare. Bitte klicken Sie an,
inwieweit Sie in Threr Einschiitzung jeweils mehr zu der einen oder der anderen

Ausprigung tendieren. ,,Uns war wichtig fiir die Standortwahl...*

Hier wurden kontrire Standortkriterien aufgezidhlt und gegeniibergestellt, um die

Tendenz zur jeweils bevorzugten Bauweise zu erfragen.
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Abbildung 16 - Fragebogen - Frage 7

Bei dieser Grafik ist vertikal eine Linie fiir die Mitte der genannten Kriterien
abgebildet. Die griine strichlierte Linie reprisentiert den Mittelwert der Auswertungen
aller Teilnehmer beziiglich der angefiihrten Kategorien. Der Wunsch fiir einen
Biirostandort in der Innenstadt {iberwiegt hier knapp gegeniiber dem Randgebiet,

wobel dieser nicht auffallend ist. Ob eine Tendenz zu einem Grofiraumbiiro oder einem
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Einzelbiiro vorliegt, wurde nicht bewiesen. Hier liegen die Antworten genau in der
Mitte. Die Nennung ,Biiroturm‘ iiberwiegt etwas bei den Bediirfnissen der
MieterInnen im Vergleich zu einem eigenstindigen Biiroobjekt. Bei den restlichen
Aufzihlungen istklar ersichtlich, dass sich die MieterInnen fiir die Anforderungen auf
der linken Seite entschieden haben. Die Attribute ,modern”, ,,Neubau“ sowie

»innovativ* in Bezug auf die Standortwahl trafen auf den Grofteil der Befragten zu.

Frage 8: Wie wichtig sind Ihnen folgende Punkte beziiglich der Infrastruktur des
Standortes? Bitte bewerten Sie die aufgefiihrten Begriffe nach Threr

Einschitzung von ,,sehr wichtig* bis ,,nicht wichtig*.
Bei dieser Frage wurden die infrastrukturellen Bediirfnisse der MieterInnen abgefragt.

Hierzu wurden einige Kriterien aufgezihlt und mussten den Bereichen ,,sehr wichtig®,

,wichtig®, | neutral®, ,,eher unwichtig® und ,,unwichtig® zugeordnet werden.
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Abbildung 17 - Fragebogen - Frage 8 Gesamt

Da hier eine Vielzahl von Variablen abgefragt wurde, ist die obige Grafik schwierig
zu erkennen. Diese Frage wurde somit auf zwei Teilgrafiken aufgegliedert, um fiir den

Leser eine bessere Darstellung zu gewihrleisten. Die Kriterien werden hierarchisch
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angefiihrt. Die Analyse der Ergebnisse wird inden unteren beiden Abbildungen weiter

erldutert. Hier ist die Gesamtiibersicht der Frage dargestellt.
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Abbildung 18 - Fragebogen - Frage 8 - Teil 1

Frage 8 — Teil 1:

Wie bereits erwihnt wurde, werden die Bereiche der Infrastruktur je nach

Bedeutsamkeit absteigend dargestellt. Der Faktor ,Supermarkt* spielt somit mit einem

Mittelwert von 1,5 die wichtigste Rolle, gefolgt von einer Postfiliale sowie einem

Restaurant mit einem Wert von 2,1. Auch die Restaurants mit einem Menu bis zu 8 €

sowie bis zu 15 € wurden mit einem Wert von 2,2 als bedeutungsvoll angegeben.

Ebenfalls erwiinscht ist ein Drogeriemarkt mit einem Wert von 2,5. Auch ein

Restaurant fiir Kundenmeetings sollte vorhanden sein.
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Abbildung 19 - Fragebogen - Frage 8 - Teil 2

Frage 8 — Teil 2:

Am wenigsten von Bedeutung beziiglich der Infrastruktur sind die Punkte ,,Friseur*
mit einem Mittelwert von 3,9 und ,,Restaurants fiir Kundenmeetings®, ,,Fast Food*
sowie Individueller (qualitativ hochwertigere Restaurants) mit 4,1. Optiker und
Modegeschiifte haben eine Auspriagung von 4,3 und zuletzt wurde das Kino mit einem

Mittelwert von 4,6 angegeben.
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Frage 9: Wie zufrieden sind Sie mit Threm derzeitigen Biirostandort? Bitte
bewerten Sie die aufgefiihrten Kriterien anhand der Skala von ,,sehr zufrieden*

bis ,,sehr unzufrieden*
Die Teilnehmer wurden gebeten, ihre Zufriedenheit iiber den aktuellen Biirostandort
und die wichtigsten Faktoren mit den Auspragungen ,,sehr zufrieden®, ,,zufrieden und

,hicht zufrieden® anzugeben.

FRAGES

Auzslatiung der Fidcha

Lage

Abbildung 20 - Fragebogen - Frage 9

Laut der Auswertung sind 80 % der Befragten — dies entspricht einem Mittelwert von
1,2 — mit der Ausstattung der Fliche sowie der Lage der Biiroimmobilie sehr
zufrieden. Die Infrastruktur weist einen Mittelwert von 1,3 auf. Somit sind 70 % der
Befragten mit diesem Kriterium sehr zufrieden. Die Meinungen zur Optik und
Reprisentativitit liegt jeweils zu 50 % bei ,,sehr zufrieden™ und ,,zufrieden. Bei den
Mietpreisen sind lediglich 10 % ,,sehr zufrieden, 80 % sind ,,zufrieden* und 10 %

sind ,,nicht zufrieden®.
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Frage 10: Zusiitzlich zu den Kklassischen Standortfaktoren werden oft gewisse
»Add-ons* bzw. ,,Services“ vom Vermieter den Mietern/Mitarbeitern angeboten,
um den Standort attraktiver zu machen und eventuelle Standortschwiichen zu
kompensieren. Wiirden die angefiihrten Services Ihre Entscheidung beeinflussen

konnen, bitte kreuzen Sie von ,,trifft zu“ und ,,trifft nicht zu* an.

Bei dieser Frage sollte herausgefunden werden, ob gewisse Add-ons beziehungsweise
Services oder Zusatzleistungen den potentiellen Mietenden positiv von einem
Biirostandort tiberzeugen konnen. Die Attribute konnten entweder mit ,,trifft zu*“ oder

mit ,,trifft nicht zu*“ bewertet werden.

FRAGE1D
Gagtroneminangabo | 10
Kantererezertrum | T | R
Arinigungsservice I R a0 | | RE
Fahrradraue indl. Dusehen, Spinde [ M s
Sparkurse | T R LK | M s
aigana (Allar Work) Fuonts i dip Bironizer [ N E M s
Eventozation [T & W s
tappingeoom [ ETT 70 ] | BN
Andenrgescheeidoei [NIIE N fi 1
Massageangobaie [ECNY Bl . | =
E-Fareritar Verinpanice IECNND | I 18
Ravcheraum IR 0 | . i
Schusser TN [ - N e
Blumensenice [T ) [ R
. = . =
i

Abbildung 21 - Fragebogen - Frage 10

Das Gastronomieangebot eines Standortes wirkt sich laut der teilnehmenden Personen
zu 100 % positiv auf die Objektentscheidung aus. Ein Konferenzzentrum wurde zu
80 % und mit einem Mittelwert von 1,2 als zutreffend bewertet. Das Vorhandensein
eines Reinigungsservices wurde zu 60 % beziehungsweise einem Mittelwert von 1,4
als positiv bewertet. Die Services ,Fahrradraum inkl. Duschen und Spinde®,
»oportkurse® und ,,eigene Events fiir die Biironutzerlnnen* weisen einen Mittelwert

von 1,5 auf. Der Bonus von einer eigenen Eventlocation am Standort wurde mit einem
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Wert von 1,6 bewertet, ein Nappingroom sowie eine Anderungsschneiderei fiir die
Mieterlnnen mit einem Wert von 1,7. Das Angebot von Massagen sowie ein
E-Fahrrider-Verleihservice hat einen Mittelwert von 1,8. Am wenigsten interessant

sind die Kriterien ,,Raucherraum®, ,,Schuster und ,,Blumenservice* mit lediglich 1,9.

4.2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Onlineumfrage

Werden nun die Auswertungen aller Fragen aus dem Fragebogen betrachtet, konnen
zusammenfassend folgende Aussagen getroffen werden:

Beziiglich der klassischen Standortfaktoren wurden zuerst die Wiinsche (Frage 2) und
dann die aktuelle Situation der Biiroimmobilie (Frage 3) abgefragt. Hier kam es
teilweise zu unterschiedlichen Aussagen. Nicht alle Bereiche sind bei dem derzeitigen
Standort abgedeckt. Die Mieter mussten hier bereits bei den klassischen
Standortfaktoren des Biiros einen Verzicht leisten. Diese konnten in weiterer Folge
teilweise durch gewisse Add-ons ausgeglichen werden.

Die Befragten haben als Grund fiir die Suche nach einer Immobilie hauptsichlich die
Expansion angegeben — bei der Auswahl waren meistens zwei bis drei Objekte in der
engeren Auswahl. In Bereich der Mobilitit ist weiterhin der Individualverkehr das
wichtigste Kriterium, bei den Offentlichen Verkehrsmittel spielt die U-Bahn-
Anbindung die bedeutendste Rolle. Hierbei ist anzumerken, dass die Stralenbahn- und
Busverbindung keine ,,sehr wichtigen™ Faktoren sind. Die E-Tankstellen liegen bei
den neuen Fortbewegungsmitteln am weitesten vorne, Share-Now-Fahrzeuge sowie
E-Scooter werden derzeit noch am wenigsten benétigt.

Bei der Infrastruktur sind die tiblichen Dienstleistungen wie Supermirkte, giinstigere
Restaurants, Drogeriemirkte oder Postfilialen am ehesten gefragt.

Die Attribute der Add-ons werden unterschiedlich bewertet. Das Gastronomieangebot
ist fiir die Teilnehmenden am bedeutsamsten. Konferenzzentren, ein
Reinigungsservice, ein Fahrradraum, Sportkurse sowie Events werden ebenfalls als
forderlich bewertet.

Wird die generelle Zufriedenheit der Befragten betrachtet, zeigt sich, dass die
Ausstattung der Fléache, die Lage sowie die Infrastruktur die maBgeblichen Faktoren

sind.

45



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

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

thek,

o
lio
nowledge

b

L]
1
r

M You

4.3 Qualitative Methode

Wie in den oberen Kapiteln bereits erwihnt wurde, wird im Rahmen dieser Thesis
neben dem quantitativen Ansatz auch eine qualitative Untersuchung durchgefiihrt.
Dies hat den Hintergrund, da neben existierender Theorie, die durch quantitative
Forschung getestet wird, auch eine neue Theorie generiert werden soll. Wihrend
quantitative Forschung darauf abzielt, die Bedingungen des Verhaltens oder Erlebens
von Individuen in ihrer Spezifitit zu erfassen, zielen qualitative Methoden darauf ab,
psychologische Phinomene inbestimmten historischen Momenten zu verstehen. Auch
als ,hermeneutische Methoden® bekannt, geht es bei qualitativen Methoden darum, die
Bedeutung und Funktion von beobachteten Phinomenen zu verstehen.®

Die Methode der qualitativen Interviews wurde als geeignetes Instrument zur
Erhebung der bendtigten Daten gewihlt. In der Regel handelt es sich bei diesen
Experteninterviews um personliche, miindliche Befragungsformen. Diese Formen
orientieren sich in ihrer Ausprigung an ganz unterschiedlichen Dimensionen und
Kriterien. In einem ersten Schritt wurde geklirt, welche dieser Formen im Rahmen

dieser Arbeit zum Einsatz kommen wiirden.*

Fiir die Datenerhebung wurden Ieitfadengestiitzte Experteninterviews, die einen
semistrukturierten Charakter haben verwendet. Diese Vorgehensweise ermoglicht
einen detaillierteren Einblick in die Erfahrungen der Interviewpartner. Wihrend des
Interviews werden die Befragten gebeten, iiber vergangene Ereignisse nachzudenken
und diese zu reflektieren. Da dies oft zu unerwarteten Antworten fithren kann, sind
semistrukturierte Interviews angemessen geeignet, da der Interviewer bei Bedarf
weitere Fragen stellen kann. AuBerdem hat der Autor die Mdoglichkeit, eigene
Erfahrungen und Themen einzubringen, was zu einer umfassenderen Datenerhebung
fithrt. Die Nachteile dieser Form der Datenerhebung liegen in der Représentativitit der
Auswahl. Es muss gut iiberlegt sein, wer als Interviewpartner geeignet ist, um trotz

einer kleinen Stichprobe ein moglichst valides Ergebnis zu erhalten.

39 Vgl. (Mey & Ruppel, 2018).
40 Vgl. (Aghamanoukjan, Buber, & Meyre, 2009).
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Ein typisches Kriterium eines Leitfadeninterviews ist die freie Gesprachsfiithrung, die
sich ausschlieBlich an einer Liste von Themen orientiert.*! Die Themen, mit denen das
Interview dieser empirischen Untersuchung geleitet wird, sind die Herausforderungen,
die in die folgenden Themenblocke unterteilt sind: aktueller Biiromarkt, klassische
Standortfaktoren, Add-ons und der zukiinftige Markt. Entsprechend dem Anteil an
offenen und geschlossenen Fragen, wird in dieser Arbeit ein halbstrukturiertes
Interview verwendet. Dies ist darauf zuriickzufithren, dass jeder Themenblock mit
einer offenen Frage beginnt und nur bei Bedarf anschlieBend geschlossene Fragen

gestellt werden.*?

AuBerdem sind die Interviews problemzentriert. Bei dieser Form der qualitativen
Interviewdatenerhebung bereiten sich die Forscher auf das Interview vor, indem sie

die Literatur studieren und das Feld erkunden.*?

4.3.1 Durchfiihrung der Experteninterviews

Im Rahmen dieser Studie wurden insgesamt vier Interviews gefiihrt. Zunichst musste
ermittelt werden, welche Personen iiber die fiir die beabsichtigte Rekonstruktion
notwendigen Informationen verfiigen. Basierend auf der Forschungsfrage und der
Literaturanalyse wurden geeignete Interviewpartner als Personen identifiziert, die
bereits langjdhrige Erfahrung in der Immobilienbranche, genauer gesagt in der
Biiroimmobilienbranche, vorweisen konnen. Die Experteninterviews wurden aus

Datenschutzgriinden anonym gehalten und mittels eines Online-Tools durchgefiihrt.

Die Interviews wurden mit Audiogerdten aufgezeichnet und anschlieBend
transkribiert. Nach dieser Transkription wurde eine Auswertung durchgefiihrt. Diese
Auswertung basiert auf der Inhaltsanalyse nach Mayring. Mit Hilfe eines
systematischen regel- und theoriegeleiteten Vorgehens wurden die in den Interviews
gesammelten Informationen analysiert und kategorisiert.** Die Aussagen konnten in

Form von Texten den einzelnen Haupt- und Unterkategorien zugeordnet werden.

41'Vgl. (Mayer, 2013).

42 Vgl. (Aghamanoukjan, Buber, & Meyre, 2009).
43 Vgl. (Lamnek & Krell, 2016).

44 Vgl. (Mayring, 2015).

47



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

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

thek,

o
lio
nowledge

b

L]
1
r

M You

Zunichst wurden die Textpassagen strukturiert und anschlieBend verallgemeinert.
AnschlieBend erfolgte eine Reduktion der Generalisierung. Die reduzierten Texte
konnten pro Kategorie zusammengestellt und es konnte eine Schlussfolgerung
abgeleitet werden. Die vollstindigen Experteninterviews sind im Anhang zu finden.
In folgenden Tabellen finden Sie Zitatausschnitte der durchgefiihrten
Experteninterviews, passend zu dem jeweiligen Kapitel beziehungsweise

Unterkapitel.

Thema 1: Aktueller Biiromarkt

Interviewte
Subkategorie | Person Reduktion
IPO1 — Die Firmen wollen sich verkleinern, aber auch nicht allzu volle Biiros
Vermieter | haben. Hier gibt es ein Umdenken.
Der Biiroimmobilienmarkt ist im Vergleich zu 2019 und 2020 stabil
P02 - geblieben. Eine wesentliche Anderung besteht darin, dass die Kunden
Makler primér auf Qualitdt setzen — die Mitarbeiter sollen wieder gerne ins Biiro
kommen.
Infolge des ersten Lockdowns hat sich die Nachfrage auf ein Minimum
reduziert. Auch laufende Gespriche und Verhandlungen wurden vorerst
Aktueller | IPO3 — eingestellt. Grundsitzlich ist die Corona-Pandemie aber noch aktiv. Die
Markt Makler Nachfrage ist jedoch wieder gestiegen. Wir sind noch lange nicht auf dem
Normalniveau angekommen, jedoch war das Jahr 2020 im Schnitt ein
relativ_gutes Jahr.
Die Nachfrage nach Anmietungen ist derzeit eher gering, da in
Unternehmen momentan versucht wird, Kosten zu optimieren, um die
P04 - Situation so gut wie moglich zu iiberstehen. Die Mieter versuchen bei den
Vermieter |Bestandsvertrigen nachzuverhandeln und Neuanmietungen eher ferner
sind, da man sich zuerst dariiber Gedanken machen muss, wie es in den
nichsten Jahren weitergehen kann.
IPO1 — Das alte Biiro ist mehr up to date sowie Vertragsverlingerungen und
Vermieter | teilweise auch Erweiterungen oder eben Verkleinerungen der Fliche.
Derzeit ist liegt eine sehr kontrdre Situation vor. Seitens einiger Firmen
Grii . besteht der Bedarf nach einer raschen Expansion. Diese Mieter bendtigen
riinde fiir . . . :
. eine Flachenvergroferung und suchen generell einen neuen Standort oder
die Suche |IP02 - . . i .. . .
Makler einen in der Nédhe des derzeitigen. Im Gegensatz dazu gibt es auch Firmen,
in denen das Homeoffice sehr gut funktioniert und somit die Fliche eher
verkleinert werden soll, sofern das vertraglich moglich ist und sich
eventuell ein besserer Standort dadurch finden lisst.
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IPO3 —
Makler

Der aktuelle Trend beziiglich der Neuanmietung liegt weiterhin bei der
Anderung des Raumnutzungskonzeptes. Dies war auch schon vor der
Corona-Pandemie absehbar. Das Thema ,,Employee Experience® spielt
hier eine bedeutende Rolle. Der Fokus liegt darauf, seinen Mitarbeitern
einen schonen Arbeitsplatz zur Verfiigung zu stellen. Wie auch die
Gestaltung der Fliche, je nach Aufgabengebiet erforderlich, zum Beispiel
fiir unterschiedliche Workshops, Teamarbeit, ein Raum fiir das
konzentrierte Arbeiten. Das Biiro soll fiir all diese unterschiedlichen Arten
angemessen ausgerichtet sein — es gilt das Stichwort ,,Activity-Based-
Working®. Dies ist derzeit zu 80 % ausschlaggebend fiir eine
Standortverinderung eines Unternehmens.

P04 —
Vermieter

Die Griinde fiir einen Standortwechsel bestehen darin, dass in
Unternehmen eine Verdnderung angestrebt wird und der Wechsel als
Neubeginn angesehen wird. Derzeit gibt es in Unternehmen einen
Lernprozess, wie die neue Struktur aussehen soll. Es ist auch moglich,
dass vor allem aufgrund der aktuellen Situation eine Verkleinerung
seitens der Firmen angestrebt wird. Relevante Themen sind hier definitiv
das Homeoffice und die Optimierung der Fliachen.

Auswahl-

IPO1 —
Vermieter

In der engeren Auswahl sind meistens nur drei bis fiinf Objekte.
Wichtigstes Kriterium ist die Lage und Anbindung. Zusitzliche Punkte
konnen durch weitere Serviceleistungen erlangt werden. Hierfiir muss
jedoch der Interessent vor Ort sein.

P02 —

moglichkeiten | Makler

Je nach der Flichengrofle abhingig, aber hier gibt es eher eine Top-zwei-
Liste, die bei der engeren Auswahl noch anfilit.

1P0O3 - Zwei Objekte sind entsprechen dem Best Case, bei manchen Prozessen
Makler waren es am Ende noch drei oder vier.

P04 — Je grQBer d%e gewiinsc;hte . Fliche, de§t0 geringt.‘,r ist di.e Anzahl an
Vermieter Vergleichsobjekten. Bei kleineren Anmietungen sind es mindestens drei

bis fiinf Optionen, aus denen gewéhlt werden kann.

Thema 2: Klassische Standortfaktoren

Allgemeine
klassische
STF

IPO1 —
Vermieter

An Standorten, wo jegliche Infrastruktur sowie Gastronomie fehlt, haben die
Mieter keinen groBlen Nutzen. Im Gegensatz dazu bieten andere Standorte
eine grofe Vielzahl von Services fiir die Mieter, wie einen Welcome-Desk,
Fahrradraume inkl. Duschen und eine ausgiebige Infrastruktur wie
Apotheken oder einen Drogeriemarkt. Ebenfalls werden Serviceleistungen
wie Massage etc. angeboten.
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1P02 —
Makler

Der Wiener Biiromarkt wird fiir uns in sogenannte Clusterregionen
eingeteilt. Hier gibt es pro Cluster gewisse Anforderungen an die Qualitit
wie etwa die Anbindung, die Umgebung und die Infrastruktur, die der Mieter
als selbstverstindlich ansieht. Die Mieter sind erfreut, sofern weitere
Angebote wie ein Konferenzzentrum direkt im Haus vorhanden sind. Dies
erspart Mietflidche fiir einen Besprechungsraum. Dies sind alles Aspekte, die
fiir den Mieter immer wichtiger werden und alle Anforderungen sozusagen
in der nichsten Umgebung abgedeckt sind.

IPO3 —
Makler

Die klassischen Standortfaktoren spielen weiterhin eine bedeutende Rolle
bei der Standortsuche. Die wesentlichen Kriterien sind eine gut erschlossene
Verkehrsanbindung, sowohl 6ffentlich als auch mittels Individualverkehr.
Die letzten Jahre haben sich auch die Standorte etabliert, die in unmittelbarer
Néhe einer U-Bahn sind. Sofern dies nicht gegeben ist, miissen die
Vermieter kreativ sein, um diese Schwiche auszugleichen. Der Druck wird
hier als grof empfunden. Vor allem bei flexibler Arbeit wird eine
Infrastruktur bendtigt, mit der Besorgungen gemacht werden konnen. Wenn
das Biiro mit keiner speziellen Infrastruktur ausgestattet ist und nicht in eine
urbane Umgebung eingebettet ist, wird dies als nachteilig wahrgenommen.
Umgekehrt wird es auch als positiv eingeschitzt, wenn ein moglichst breites
gastronomisches Angebot besteht sowie Fitnesscenter usw., die ein
moderner Biirostandort mitbringt. Dies sind alles Themen, die bei den
Mietern als duflerst positiv wahrgenommen werden und sich auch in der
Verwertbarkeit und Vermarktungsdauer positiv widerspiegeln.

1P04 —
Vermieter

Die Lage ist und bleibt weiterhin ein relevantes Kriterium — vor allem die
Erreichbarkeit, aber auch die Moglichkeit, an Knotenpunkte anzuschlieBen.
Was hier auBlerdem als sehr wichtig gilt, ist, dass seitens der Unternehmen
ein Bedarf nach weiteren Dingen besteht. Bei der Raumausstattung, wie
flexibel ist diese, gibt es die Moglichkeit, bei verindertem Bedarf die Fliche
anzupassen. Auch die Zusatzangebote und Wiinsche der Mieter
beziehungsweise der Mitarbeiter konnen sich im Zeitlauf verdndern, da
diesen teilweise gar nicht bekannt ist, was alles Teil des lokalen Angebots
ist. Mit all diesen Zusatzleistungen kann das Interesse der Mitarbeiter
geweckt werden. Dies ist jedoch bisher noch nicht wirklich passiert. Da vor
allem das Home-Office ein bedeutender Punkt ist, muss iiberlegt werden,
wie erreicht werden kann, dass die Mitarbeiter wieder gerne ins Biiro
kommen.

Mobilitit

IPO1 —
Vermieter

Sollte die Anbindung nicht zu 100 % erfiillt sein, ist es wichtig, ein
umfangreiches Mobilitdtskonzept zu erstellen und umzusetzen. Dadurch
gelingt es, manche Schwichen auszugleichen. Die E-Mobilitdt wird in Zukunft
auch immer mehr nachgefragt.

P02 —
Makler

Die E-Mobilitdt ist eher noch ein Zukunftsgedanke, derzeit wird dies noch
nicht laufend nachgefragt oder als Muss-Kriterium dargestellt, jedoch sollte die
Moglichkeit in Zukunft gegeben sein.
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Anfragen fiir Fahrradabstellrdume, Duschen etc. gehdren schon fast zum
P03 — Standarfi. Die Bedeutung des Themas ,E—M.obi]itét‘. wichst st.e.tig, vor allem
Makler durch die Forderungen und durch Zuschiisse im Bereich E-Mobilitit im letzten
Jahr. Auch die Frage nach E-Tankstellen ist mittlerweile eine herkommliche
Frage geworden.
Beziiglich E-Tankstellen wird schon vermehrt nachgefragt, da die
P04 - Unternehmen teilweise bei den Dienstwagen auf Elektroflotten umsteigen.
Vermieter | Andere Moglichkeiten der Mobilitdt wie Scooter, E-Mopeds usw. sind eher ein
,,hice-to-have*.
IPO1 Je nach Mieterwunsch, einige Unternehmen mdochten diese Aussicht und den
Vermieter Steﬂenw?rt der Biiroimmobilie haben, andere wiederum bevorzugen ein low-
rise Gebiude.
Hier gibt es ganz unterschiedliche Meinungen: In Firmen, in denen
Mitarbeiter bereits Biirotiirme gewohnt sind oder diese durch die Firmensitze
P02 — in anderen Lidndern einen solchen Standard gewohnt sind, besteht auch hier
Biiro- | Makler eine Tendenz zu diesen Flichen. Es gibt aber auch Interessenten, die hohere
tiirme / Betriebskosten nicht zahlen wollen, nur damit die Aussicht von der
Biiro- Biirofliche eine bessere ist.
gebédude In der Vergangenheit hat sich beziiglich der Anfrage fiir Biirotiirme ein
Gefille aufgetan, da die Kosten fiir den Turm zu hoch waren — nicht nur
1PO3 - . .
Makler wegen der Mlc?te, sondern auch wegen dem Image bezughgh der Kunden. Es
wird aktuell eine besondere Gebédudequalitdt gesucht, da sich selbst und den
Mitarbeitern ein schones Biiro geboten werden soll.
P04 — Die Aussicht ist teilweise mit Prestige verbunden und hat eine gewisse
Vermieter | Hierarchie Bedeutung. Das ist bei manchen Unternehmen sicher wichtig.
Die Flexibilitdt ist ein enorm wichtiger Punkt. Unsere Mieter sind relativ
IPO1 - dynamisch und gestalten somit die Raumlichkeiten gerne neu, was natiirlich
Vermieter | auch mit Kosten verbunden ist. Als Vermieter sollte darauf geachtet werden,
die Gegebenheiten flexibel anzubieten und kostensparend zu denken.
P02 - Die Flexibilitdt ist immer schon ein wichtiges Thema bei der Standortwahl.
Makler Dies wird es auch in Zukunft weiterhin sein.
Flexibilitit | 1po3 — Auch in Zukur.lft wird beziiglich der Flexibilitdt, des Servicgs sowie der
Makler Infrastruktur eine Nachfrage bestehen. Je mehr Ebenen bedient werden
konnen, desto mehr Wettbewerbsvorteile hat ein Betrieb.
Konzepte fiir die Flexibilitit sind heute nicht mehr wegzudenken, vor allem
P04 — jetz.t. Je nach Kapazitit c.ier Mitarbeiter .miisse-:n die R'aiume gestaltet
Vermieter beziehungsweise ummodelliert werden. Mitarbeiter werden in Zukunft
eventuell keine fixen Sitzplitze mehr haben. Es kommt ein Umschwung auf
ein dynamische miteinander arbeiten.
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Thema 3: Add-ons beziehungsweise Zusatzleistungen

Allgemein
Add-ons

IPO1 —
Vermieter

Auf jeden Fall kénnen durch Add-ons beziehungsweise Zusatzleistungen
gewisse Defizite ausgebessert werden. Zum Beispiel kann eine teilweise
beschrinkte Anbindung durch das Anbieten eines Shuttlebusses kompensiert
werden, sodass die Mieter merken, man kiimmert sich um diese und stellt hier
Optionen zur Verfiigung, damit die Mieter und Mitarbeiter gliicklich sind. Dies
dient auch als Motivation fiir die Mitarbeiter, sodass diese gerne zur Arbeit
kommen, da durch das Angebot bereits alltigliche Dinge ganz einfach erledigt
werden konnen.

P02 —
Makler

Standorte, die keine U-Bahn-Anbindung vorweisen konnen, sind natiirlich im
Vorteil, wenn der Vermieter hier bereits ein entsprechendes Mobilitdtskonzept
ausgearbeitet hat, um jene Defizite auszugleichen. Dies kommt natiirlich auch
sehr gut bei den Mietern an, sofern die U-Bahn nicht ein Muss-Kriterium
darstellt. Weiterhin sehr wichtig sind aber auch die PKW-Parkplitze.

IPO3 —
Makler

Die Zusatzfaktoren, mit denen sich der Vermieter gegeniiber dem restlichen
Angebot am Markt noch abgrenzen kann, befinden sich bereits in einer
Evaluierung. Diese Themen werden noch nicht proaktiv abgefragt, sind also
noch keine Mindestkriterien, aber das sind sehr wohl Kriterien, die dann im
laufenden Prozess einen bedeutenden FEinfluss entwickeln und auch sehr
schlagkriftige Kriterien werden.

P04 —
Vermieter

Add-ons konnen ganz sicher die Entscheidung beeinflussen. Derzeit ist es noch
die Aufgabe des Vermieters, diese an den Kunden zu bringen. Es dauert
wahrscheinlich noch, bis in Unternehmen klar wird, welche Zusatzleistungen
es gibt und welchen Mehrwert dies fiir die Mitarbeiter bringt.

Thema 4: Zukiinftiger Markt

Allgemein
Zukunft

IPO1 —
Vermieter

Die Mieter wollen mehr Flexibilitdt, mehr Angebote und so weiter. Hier gibt
es noch mehr Platz fiir Verbesserungen, auch im Bereich Co-Working oder fiir
Start-ups. Es gibt auch noch Potential, die Mieter vor Ort mehr zu vernetzen
und Kooperationsmoglichkeiten am Standort zu geben, um dem Mieter auch
eine Win-Win-Situation durch ansidssige Mieter darzubieten.

1PO2 —
Makler

Die Tendenz geht Richtung Qualitiit, nicht nur beziiglich der Biiroimmobilie
an sich, sondern auch hinsichtlich des Umfelds des Standortes.

P03 —
Makler

In Zukunft werden wir noch einmal einen Umbruch sehen, vor allem da wir
uns jetzt in neue hybride Arbeitsmodelle hineinentwickeln, wie ,,New Work®,
,,Home-Office und ,,Remote Working®“. In der hybriden Arbeitswelt wird
sicherlich Gebdudeautomatisierung eine grofle Rolle spielen, sobald die
Technologie vorhanden ist. Dies beginnt mit der Zutrittskontrolle, der
Liftsteuerung, dem Betreten des Biiroraums, sodass die Klimatechnik und das
Licht auf den jeweiligen Mieter voreingestellt sind.

P04 —
Vermieter

Die Digitalisierung ist ganz wichtig fiir die Zukunft. Was bestimmt kommen
wird, ist, dass der Zutritt und die Buchungen usw. online gebucht werden
konnen, ohne direkt mit dem Vermieter weiteren Kontakt zu haben. Dies bringt
eine gewisse Planbarkeit fiir Arbeitsplitze. Sollten diese begrenzt sein,
konnten hier dann zusitzliche Plitze oder Rdume dazu gebucht werden.

Die vollstindigen Interviews befinden sich im Anhang.
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4.3.2 Zusammenfassung der Experteninterviews

In den oberen Tabellen wurden die Antworten der Interviewpartnerlnnen
wiedergegeben und hinsichtlich der erfragten vier Themenblocke verkiirzt dargestellt.
In diesem Abschnitt werden nochmals die wichtigsten Aussagen der Expertinnen und

Experten zusammengefasst und eventuelle Unstimmigkeiten dargelegt.

Thema 1: Aktueller Biiromarkt

Die Meinungen der Experten gehen hier etwas auseinander. Laut den Maklern hat sich
die Nachfrage nach Biiroimmobilien in der letzten Zeit nicht wesentlich gedndert. Die
Anmietung war trotz kurzzeitiger Corona-Pause weiterhin gegeben und im Vergleich
zu den letzten Jahren nicht wesentlich schlechter. In vielen Fillen besteht ein
Expansionswunsch seitens der Unternehmen und es werden neue, groflere
Biirordumlichkeiten gesucht. Im Vergleich dazu gibt es jedoch auch kleinere
Unternehmen, in denen aufgrund der Corona-Pandemie die Fliche verkleinert werden
soll. Was jedoch deutlich auffillt, ist, dass die Mieterlnnen vermehrt auf die Qualitit
achten — gemidll dem Motto ,,Qualitit vor Quantitit“. Die Umgestaltung des
Raumkonzepts ist ein weiterer wesentlicher Grund fiir die Standortinderung, auch
teilweise aufgrund von Umstrukturierungen im Unternehmen selbst, beispielsweise
durch die Einfithrung von Home-Office. Bei der Standortsuche bleiben im Idealfall
schlussendlich zwei bis drei Objekte iibrig, zwischen denen der Suchende sich

entscheiden kann.

Thema 2: Klassische Standortfaktoren

Die klassischen Standortfaktoren spielen weiterhin eine bedeutende Rolle bei der
Standortsuche. Die Kriterien ,Lage‘, ,Infrastruktur‘ und , Verkehrsanbindung® sind mit
Abstand die bedeutendsten Attribute fiir den Mieter. Vor allem bei der
Verkehrsanbindung ist nicht nur der Individualverkehr ein relevantes Kriterium,
sondern auch die Anbindung zum offentlichen Verkehrsnetz, beispielsweise die U-
Bahn. Ebenfalls von Bedeutung sind die Raumausstattung und die Qualitit der
Immobilie, die vorhandene Gastronomie am Standort sowie die klassischen
Infrastrukturen wie Supermarkt, Apotheke, Post usw. Beziiglich der Mobilitit gibt es

teilweise kontrdare Aussagen der Experten, vor allem beziiglich der E-Mobilitit. Zum
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einen gibt es die Meinung, dass die E-Mobilitit bereits ein wesentlicher Bestandteil
der Immobiliensucher darstellt und in Zukunft nur noch essentieller wird. Zum anderen
wird die Meinung vertreten, dass dieser Faktor bis dato noch keinen enormen Einfluss
auf die Standortentscheidung ausiibt.

Die Riickmeldungen zu den Entscheidungen zwischen Biiroturm (High-rise-Gebiude)
oder Biirogebdude (Low-rise-Gebidude) sind tendenziell einheitlich. Es gibt zwei
unterschiedliche Mietereinstellungen: zum einen solche, die bereits in einem Turm
waren oder andere Firmensitze in einem Biiroturm besitzen. Diese legen groBen Wert
auf das Ansehen und den Ausblick — hier spielt Prestige eine Rolle. Bei den anderen
Unternehmen wird auf diesen Faktor kein Wert gelegt und es soll eine etwas

,bodenstindigere* Biirofldiche angemietet werden.

Thema 3: Add-ons beziehungsweise Zusatzleistungen

Auch hier sind sich die Experten einig, Add-ons beziehungsweise gewisse
Zusatzleistungen konnen den Mieter bei der Standortentscheidung positiv
beeinflussen, auch wenn Defizite beziiglich der klassischen Standortfaktoren bestehen.
Zum Beispiel kann eine teilweise schlechtere offentliche Anbindung durch ein
funktionierendes Mobilitdtskonzept ausgeglichen werden. Durch die Schaffung von
Add-ons kann sich der Vermieter mit seinem Standort von der breiten Masse abheben
und somit den Mieter an sich binden. Derzeit sind diese Zusatzservices noch nicht
allzu weit verbreitet. In den meisten Unternehmen ist nicht bekannt, inwiefern hier
noch Benefits bereitgestellt werden konnen. Diese Services dienen den Firmen auch
zur Mitarbeitermotivation und -bindung. Die Menschen sollen die Moglichkeit haben,
alltigliche Dinge vor Ort zu erledigen und somit gerne zur Arbeit zu kommen, da das
Umfeld angemessen und ansprechend ist. Es wird noch etwas dauern, bis die
potentiellen MieterInnen dies wahrnehmen und in Zukunft mdglicherweise sogar als

klassisches beziehungsweise standardmifliges Angebot ansehen.

Thema 4: Zukiinftiger Markt

Beziiglich der Zukunft sind sich die Experten einig: Es gibt definitiv noch ein
Entwicklungspotenzial, vor alleminden Bereichen ,Flexibilitit‘, ,Digitalisierung® und
,Technologie‘. Den Wandel, der in der Gesellschaft durch das Coronavirus

durchlaufen wurde beziehungsweise noch immer durchlaufen wird, ist noch lange
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nicht abgeschlossen. Die Firmen wurden gezwungen, sich Alternativen und Losungen
fiir deren Mitarbeitende zu iiberlegen, beispielsweise Arbeitenim Home-Office. Dies
war ebenfalls eine grole Herausforderung der Firmen. Die Technologie hat sichin der
letzten Zeit enorm verdndert und verbessert, hier besteht jedoch noch ein positives
Entwicklungspotenzial, ~was auch das Thema ,Remote-Working‘, womit
ortsunabhéngiges Arbeiten gemeint ist, impliziert. Im Bereich der Digitalisierung wird
sich ebenfalls noch einiges dndern. Sobald moglich, wird es vermehrt eine Umstellung
auf kontaktlose Biiros geben. Dies bedeutet, dass die folgenden Leistungen angeboten
werden: ein Zutrittssystem auf dem Handy der Mitarbeiter, automatische
Anweisungen an den Aufzug, Raumbuchungen iiber eine App sowie
personenbezogene Einstellungen der Klimaanlage, Beleuchtung etc. in einem Raum.
Es werden zudem immer mehr Konzepte fiir die Flexibilitit eines Standortes
ausgearbeitet, um den Mietern einfach, schnell und spontan Ridume, Telefonzellen,
Besprechungszimmer oder auch nur Tische zum Mieten zur Verfiigung zu stellen. Der
wesentlich Wichtige Aspekt besteht darin, mit den Mietern in Kontakt zu bleiben und
auf Wiinsche und Interessen einzugehen, um weiterhin auf dem Markt

konkurrenzfihig zu sein.
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5 Conclusio

Anhand der Ergebnisse, die in dieser Masterthesis durch den Fragebogen sowie durch
das Experteninterview ausgearbeitet wurden, konnten Erkenntnisse zur Beantwortung
der Forschungsfrage generiert sowie die zugrundeliegende Theorie laut der

Arbeitshypothese bestitigt und verifiziert werden:

Inwiefern wirkt sich das Angebot von Add-ons auf das Fehlen von klassischen

Standortfaktoren bei der Standortauswahl einer Biiroimmobilie in Wien aus?

Hypothese: ,.Bei der Standortauswahl einer Biiroimmobilie in Wien konnen Add-ons
einer Biiromietfliche den Mangel einzelner klassischer Standortfaktoren

‘

kompensieren.

Fiir die Standortauswahl gibt es verschiedene Mdoglichkeiten sowie Hilfsmittel, die bei
der Entscheidungsfindung fiir den Mietenden unterstiitzend fungieren und seine Wahl
beeinflussen konnen. Fine relevante bekannte und hilfreiche Methode ist die
sogenannte ,Standort- und Marktanalyse®. Bei dieser Analyse werden unterschiedliche
klassische Standortfaktoren den jeweiligen Objekten gegeniibergestellt und anhand
der relevanten Kriterien bewertet und in weiterer Folge analysiert. Anhand dieser
Faktoren sollen die Wiinsche und Anforderungen des Unternehmens an einen

Biirostandort aufgezeigt werden und sie sollen zur Auswahl mafB3geblich beitragen.

Es konnen nicht immer alle klassischen Standortfaktoren eines Objekts erfiillt werden,
da eventuell als bedeutsam erachtete Faktoren, wie etwa die Offentliche
Verkehrsanbindung oder Sonstiges, nicht oder nicht optimal gegeben sind. Aus diesem
Grund miissen die VermieterInnen kreativ werden und aktiv den potentiellen
Mietenden gewisse Add-ons oder Zusatzleistungen zur Verfiigung stellen, um
gegebene Schwichen des Standortes auszugleichen. Dadurch verschafft sich der
Eigentiimer der Immobilie einen besseren Stellenwert auf dem bestehenden Wiener
Immobilienmarkt und kann dadurch Unternehmen positiv beeinflussen und anziehen
beziehungsweise bestehende MieterInnen an sich binden.

Die Moglichkeiten sind in dieser Hinsicht umfangreich und kénnen beispielsweise von

einem angebotenen Shuttlebus-Service bis hin zur hauseigenen Reinigung reichen.

56



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

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

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Wie anhand der vorliegenden Masterthesis gezeigt werden konnte, gibt es zahlreiche
Add-ons, die als positiv von etwaigen Interessenten bewertet werden und zur

Standortzufriedenheit beitragen konnen.

Als Beweis einer positiven Beeinflussbarkeit der Standortwahl durch die Add-ons
dient die Beantwortung der Forschungsfrage sowie der Arbeitshypothese, die durch
einen Mixed-Methods-Ansatz sowohl mithilfe einer quantitativen als auch einer
qualitativen Untersuchung verifiziert werden konnte. Laut den Aussagen in den
Experteninterviews, die auf der Praxis basieren, konnten bereits liickenhafte klassische

Standortfaktoren durch Add-ons kompensiert werden.

Wird nun die Arbeitshypothese mit den ausgewerteten Daten beantwortet, ergibt sich
auch hier die Bestitigung, dass die Mieter positiv auf Zusatzleistungen reagieren. Bei
den befragten Personen wurden besonders ein umfangreiches Gastronomieangebot,
ein zur Verfiigung gestelltes Konferenzzentrum sowie ein Fahrradraum inkl. Duschen
und Spinde als positiv empfunden. Auch ein Angebot von Sportkursen oder Events

wurde von den Teilnehmern als wiinschenswert betitelt.
Da bei dieser Masterthesis nur eine kleine Stickprobe generiert werden konnte, sind

die Ergebnisse als nicht reprdsentativ zu betrachten. Allerdings bietet diese Arbeit

einen angemessenen Ansatz, um an weitere Forschungsarbeiten ankniipfen zu konnen.
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A: So. Unser erstes Interview mit der Frau Julia Doppler. Nur fur Sie zuerst
allgemein, es ist eine anonyme Aufnahme, es wird ein Interview zwar mit ihrer
Position genannt, aber jedoch nicht Ihr Name und nicht die Firma, in der Sie tatig
sind. Durfte ich Sie als allererstes bitten mir die Position von |hnen kurz zu nennen
und lhren dazugehérigen Aufgabenbereich?

B: Selbstverstandlich diirfen Sie. Community-Manager fir Osterreich und ich bin
zustandig als Ansprechperson far die Firmen am Standort,
Kooperationsmdéglichkeiten zu entdecken und die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen zu
verknipfen und eine Community zu bilden. Und so eben mit Events, (unv.) Events,
um den Arbeitstag etwas aufzufrischen, sage ich mal, oft auch mit verschiedenen
Serviceleistungen am Standort den Buroalltag zu erleichtern.

A: Perfekt, super, vielen Dank. Zu meinem Interview an sich, es geht ja um
Baroimmobilien bezliglich auch der Standortanalyse. Ich wirde als erstes gerne auf
den aktuellen Biromarkt eingehen und wirde Sie da fragen, wie sind Sie denn die
aktuelle Angebots- und Nachfragesituation am Wiener Baromarkt, kdénnen Sie dazu
irgendwas sagen?

B: Nachdem alles etwas gestoppt war, sage ich einmal, im letzten Jahr hat das doch
relativ schnell wieder gestartet. Was man auf jeden Fall sieht, dass sich die Firmen
verkleinern wollen. Man hat gemerkt, dass mit der aktuellen Lage, finde ich schon,
dass die Suche nach neuen Sachen, ein anderes Layout, gré3ere Platze, sage ich
einmal, also jetzt nicht sehr vollgestopfte Blros. Aber die Anfrage ist auf jeden Fall
wieder da, das haben wir selber gesehen. Wir haben Verlangerungen,
Erweiterungen, Neukunden, was natirlich uns vor allen Dingen sehr freut.

A: Verstandlicher Weise. Perfekt, Sie sind dann eh schon teilweise in meine zweite
Frage eingestiegen, weil ich wirde namlich auch gerne wissen, haben Sie
irgendwelche Erfahrungen, was zurzeit die haufigsten Grinde fir neue Suchen
sind? Also Sie haben eh schon gesagt, Verlangerungen, Verkleinerungen et cetera,
ansonsten ja, ich glaube, dass sind eh die grol3en Punkte, die jetzt gerade aktuell
am meisten gefragt sind am Markt?

B: Ja, auf jeden Fall. Also das kommt auf jeden Fall dazu. Was auch ist, wir haben
jetzt auch einen Mieter da, der umgezogen ist sozusagen und generell was neues
brauchte, weil der alte Birostandort einfach nicht up to date war, sage ich einmal,
aber der Grolteil sind auf jeden Fall Vertragsverlangerungen, entweder mit
Erweiterungen oder eben Verkleinerungen der Flachen, das ist bei uns auf jeden Fall
am meisten vorhanden derzeit.

A: Okay. Perfekt, super. Was denken Sie, wenn ein neuer Kunde ist, wie viele
Auswahlmdglichkeiten stehen am Schluss dann in der engeren Auswahl vom
Mieter? Gibt es da mehrere oder hat der Mieter grundséatzlich eh dann am Schluss
von seiner Standortanalyse schon sein konkretes Objekt in Aussicht und wahit nicht
mehr zwischen vier, funf, sechs verschiedenen Objekten, sondern hat dann schon
eine engere Auswahl von den Birostandorten?

B: Ja. Auf jeden Fall. Ich glaube am Anfang gibt es immer eine gréRRere Liste, die
wird dann sehr harsch abgearbeitet in eine engere Auswahl von drei bis flnf
Objekten. Es ist, was wir erfahrungsgemal gesehen haben, Platz Eins, wenn man
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jetzt eine Liste vor sich hat, auf jeden Fall die Lage. Lage, Lage, Lage. Immer sehr
interessant und die Anbindung, nichts desto trotz kann man natdrlich mit super
zusatzlichen Serviceleistungen auch natirlich punkten. Also da muss natirlich der
Interessent zum Standort kommen, um zu sehen, was man alles hat, wie modern die
Flachen sind, wie ist zum Beispiel das Gastronomieangebot oder die Infrastruktur.
Das sehe ich auch als grol3e Punkte neben der Verkehrsanbindung.

A: Definitiv, ja. GrolRer Punkt von der Standortanalyse beziehungsweise
Standortauswahl sind diese sogenannten klassischen Standortfaktoren, wie wir sie
alle kennen. Wir haben jetzt eh schon einige durchgenommen, wie zum Beispiel die
Lage, die Infrastruktur et cetera. Was sagen Sie noch zu, wie wichtig ist es den
Mietern beziglich des Image vom Gebdude, vom Objekt an sich? Oder die
Flexibilitdt, Buroausstattung, solche Themen, sind das gréf3ere Themen, die aktuell
noch sehr im Vordergrund fir einen Mietinteressenten stehen?

B: Ja, auf jeden Fall. Also ich habe natirlich ja auch verschiedene Mieter hier am
Standort die mir erzahlt haben von anderen Birostandorten. Wenn die sich natirlich
unterhalten haben, dass es dort gar nichts gibt, also die Personen gehen ins Biro,
die haben noch nicht mal eine Gastronomie und gar nicht da, und gehen wieder
nach Hause. Und wenn wir natlrlich dann hier erzdhlen, bei uns, was es da alles
gibt, kommt das super positiv an. Also man merkt auch, dass Infrastrukturen wie
Duschen, Fahrradrdume, dass ein Welcome(?) Test(?) (unv.) auch
Rezeptionistinnen, die sozusagen vom Eigentimer bestellt werden, dass das super
ankommt. Oder eben die Infrastruktur von einer naheliegenden Apotheke, Billa, et
cetera. Oder eben auch die Serviceleistungen, die wir hier am Standort anbieten,
Massageservice, et cetera, das sind schon Sachen, die richtig gut ankommen. Also
wo sich dann auch die Geschéaftsfiihrung, wenn wir jetzt hier Interessenten da
haben, sehr freut, weil viele Firmen das einfach nicht aktiv kénnen in diesem
Ausmald. Ich denke da vor allem an kleinere oder mittelstandige Unternehmen. Das
sind natirlich super ausschlaggebende Punkte, die zu einer Standortsuche auch
dazu kommen.

A: Hmm (bejahend). Glauben Sie, dass Sie mit diesen gewissen Add-ons, die Sie
jetzt schon gesagt haben, also die, die nicht zu diesen klassischen Standortfaktoren
zéhlen, diese Punkte wie Fahrradraum, Duschen, tolles Gastronomieangebot, solche
Sachen, dass damit starken und Schwéachen von den klassischen Standortfaktoren
kompensiert werden kénnen fir die Mieter?

B: Auf jeden Fall. Es gibt ja zuséatzlich, jetzt wenn man jetzt nochmal zu unserem
Standort zuriickkommt, auch einen Shuttelbusservice, den wir kreiert haben um zum
Beispiel auch direkt in das Stadtzentrum zur Oper zu gelangen, kostenfrei fur die
Mieter. Das heift, mit solchen Sachen versucht man natirlich etwaige Defizite, wie
zum Beispiel an der Lage oder auch an der Anbindung, zu senken und einfach zu
sagen, ja, aber wir kimmern uns darum, da wissen wir, das kommt noch, aber wir
haben dafiir dieses Option, diese Option und diese Option - was es eben an anderen
Standorten nicht gibt. Und wie gesagt, die Work-Life-Balance ist ja auch sehr wichtig
und auch dem Unternehmen sehr wichtig, dass die Mitarbeiter glicklich sind. Und
wenn die Mitarbeiter schon fréhlicher ins Biro kommen, weil sie wissen, sie kénnen
hier schon viele Sache einfach erledigen, wo sie sonst nochmal hinfahren missten,
kommt das immer gut an. Also bei keiner Besichtigung bis jetzt ist das alles noch
nicht gut angekommen, sie waren alle super begeistert.

Seite 2



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

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

thek,

o
lio
nowledge

b

L]
1
r

M You

IPO1

A: Hmm (bejahend). Okay. Ja, das denke ich mir. Zu diesen ganzen Add-ons,
werden die den Mietern kostenlos zur Verfligung gestellt vom Vermieter? Oder, wie
kann man sich das ganze vorstellen?

B: Ja. Also da gibt es jetzt keine Pauschale fiur die Mitarbeiter, wo man sagt, okay,
du hast diese Membership oder dieser Zeitarbeits- (unv.) kostet, sage ich einmal, 20
Euro oder das gibt es nicht. Das ist wirklich ein Add-on, das ist etwas, wo wir uns
natirlich vom Markt abheben wollen. Wir geben das sozusagen zur Verfigung, wir
organisieren das fir die Mieter, um ihnen das Leben etwas zu erleichtern, schéner
zu machen und einfach eben auch um sie zu verwéhnen, ist aber absolut kostenfrei.

A: Okay. Sehr interessant, super spannend, ja. Und, kénnen Sie uns ein paar
Punkte geben, was diese Add-Ons, also, was Sie lhren Mietern grundsétzlich alles
anbieten? Ich habe schon gehért Fahrradraum, Sportlocation, was sind denn sonst
noch solche Mdglichkeit oder speziell Angebote fur die Mieter bei lhnen am
Standort?

B: Ja, also wir haben zum einen eben unsere wirklich ausgefeilte Infrastruktur mit
einem grof3en Konferenzzentrum, was auch sehr gerne genutzt wird, eine Eventarea
im 37. Stock. Wir haben aber zuséatzlich, und da kommen wir sozusagen auch zu
dieser Position des Community-Managements, eine Person hier, die sich vor allem
kimmert um, zum Beispiel, Event zu organisieren. Wir bieten regelmalige
monatliche Afterwork-Events, Experttalks oder auch Sportturniere. Das heildt, wir
versuchen eine Diversitdt von Event zu schaffen, um einen Grof3teil nattrlich aller
Mitarbeiter sozusagen abzuholen. Naturlich, das war alles vor Corona, jetzt sind wir
(unv.) etwas online und freuen uns nattrlich, wenn die Coronazeit vorbei ist, dass wir
wieder richtig starten koénnen. Und zuséatzlich bieten wir eben auch noch
Serviceleistungen (?) an, wie Massageangebot oder Blumenservice, einen Schuster,
eine Reinigung- oder Anderungsschneiderei kommt wéchentlich her, wir bieten eine
Autoreinigung an.

Das heifdt, man kann in der Frih ins Bliro kommen, den Schllssel abgeben, der
Wagen wird abgeholt, wir innen und aulen gereinigt, was man mdchte, und am
Abend, wenn man wieder nach Hause fahrt, hat man ein sauber Auto wieder zur
Verfigung. Das heil3t, einfach solche Sachen, um den Arbeitstag wirklich zu
vereinfachen. Und wie gesagt, um nochmal zurlick zu kommen zur Infrastruktur, wir
haben das Glick, dass wir eine angehangte Mall haben, wo wir eben Billa, Bipa,
Post, (unv.) et cetera haben, wir haben ein riesiges Gastronomieangebot bei uns mit
acht verschiedenen Restaurants. Das heil3t, man muss jetzt nicht auler Haus
irgendwo hingehen und kann alles Indoor erledigen und hat natlrlich eine super
Auswahl an allen Sachen da und kann wirklich alles innerhalb der Arbeit erledigen.

A: Hmm (bejahend). Ja, super. Und es gibt auch bei lhrem Standort jetzt diese neue
Marke, die alles zusammen verbindet, die myhive, wo es eben auch ein eigenes App
dafur gibt. Was ist der Hintergrund von dieser myhive App?

B: Wir wollten natirlich ein Tool unseren Mietern geben, um zu kommunizieren.
Also unsere News, unsere Events, zu kommunizieren, auch die Méglichkeit zu
geben, dass wir untereinander kommunizieren. Wenn ich jetzt daran denke, wir
hatten in den letzten Jahren schon diverse Volleyballturniere, Fuliballturniere, dann
sieht man eben, wer auch an den Event teilnimmt, man freundet sich an. Also
erfahrungsgemal jetzt nach den vier Jahren, gerade (unv.) wahnsinnig viele
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Freundschaften entwickelt. Man kann dann da schreiben, man kann kommunizieren,
man kann schauen wer immer dabei ist. Und eben auch diese Mdglichkeit zu haben
nachzuschauen. Dadurch, dass wir soviel anbieten, ist es manchmal wirklich viel zu
kommunizieren und so haben die Mieter auch eine Mdglichkeit so viel, neben einer
Website, eben nachzuschauen, was gibt es neues, was findet die Woche alles statt,
was gibt es bei den Gastronomen als Menl, wann fahrt mein nachster Bus ab, was
passiert die Woche bei uns, ein Event, gibt es eine Aktion beim Schuster Uber zehn
Prozent. Und so wollen wir das einfach vereinfachen.

A: Okay. Ja, super. Perfekt. Was glauben Sie, dass in der Zukunft, wenn wir jetzt
den zuklnftigen Markt fir Biroimmobilien betrachten, wie wird sich das fir die
Vermieter, fur die Bluroimmobilien weiterentwickeln bezogen auf die Winsche der
Mieter? Gibt es da noch, haben Sie schon irgendwelche spezielle weiteren Ideen
oder Wiuinsche, die von Mietern gedullert wurden, die in Zukunft noch auftreten
werden? Oder, wie sieht es da bei lhnen aus, haben Sie sich darliiber schon
Gedanken gemacht, wie die Zukunft weiter aussehen wird?

B: Also ich glaube fur jeden Birostandort wird so etwas, was wir bei uns haben, und
betreut wird von einem Community-Manager Standard werden. Das heil3t, dieses
Arbeits-, fruher, reingehen, sich an seinen Platz setzen, diese acht Stunden oder
neun Stunden arbeiten, wird irgendwann auslaufen. Die Leute wollen mehr, die
wollen mehr Flexibilitdt, mehr Angebote, einfach etwas (unv.), kommunikativ. Und
ich denke, da gibt es immer Platz fir Verbesserungen natirlich. Wir haben derzeit
einen Standort bei uns entwickelt auch in Wien und haben uns jetzt auch
entschieden ein bisschen etwas fir Co-Worker anzubieten, fir Start-Ups. Wir
denken, dass da auch sehr viele interessante Md&glichkeit geben wird, auch die
Mieter noch mehr zu vernetzen. Das heil}t, dass einfach auch diese
Kooperationsmdéglichkeiten am Standort gegeben sind, was natirlich super
interessant ist fur Start-Ups, auch Enterprise-Mieter, zu schauen, ach, da gibt es
super ldeen, kann man, wie gesagt, das Geschéaft voranbringen. Da gibt es eine
klasse Idee unten beim Co-Worker sozusagen, um einfach sozusagen auch natirlich
eine Win-Win Situation zu schaffen. Ich denke da gibt es immer noch viel Potenzial
nach oben.

A: Okay. Ja, auf jeden Fall. Aufgrund der aktuellen Situation hért man ja auch, dass
immer wieder jetzt kontaktloses Biro sehr interessant wird. Was meine ich damit, es
geht einfach darum, dass man versuchen sollte so wenig Sachen wie mdglich
anzugreifen beziehungsweise diese Kontaktlosigkeit am Weg ins Biro zu schaffen.
Ist das bereits bei Ihnen am Standort ein Thema?

B: Ja, also zum Beispiel wir nutzen diesen (unv.), da haben wir jetzt schon eine
neuen App, da entwickeln wir uns sozusagen auch weiter. Wie auch zeitgleich das
Zutrittssystem. Das heildt, wenn ich dort reinkomme und durch die Drehkreuze gehe,
halte ich mein Handy hin und es sperrt auf. Ich halte es zu meinem Biiro und es geht
auf. Das heildt, natlrlich muss ich die Turklinge dann noch nehmen, aber vorne
komme ich wirklich komplett kontaktlos rein. Genauso wie bei uns hier am
Wienerberg, wir haben auch Zutrittskarten, wenn man jetzt in die Turme geht, es
wird das Zielstockwerk, das Stockwerk, wo ich mein Biro habe, ausgewahlt, der Lift
wird mir schon zugewiesen, ich muss nicht tippen. Das heil3t, da sind wir schon
natlrlich sehr in der Zeit, um viele, sage ich einmal, Griffe an Allgemeinflachen zu
verhindern. Das heif3t, das kam auch sehr gut an, auch in dieser Coronazeit, da sind
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wirklich, also ich musste wirklich keine einzige Tur 6ffnen, keine Klinke in die Hand
nehmen, um in mein Bliro zu kommen. Was natlrlich ein grof3er Vorteil in der
jetzigen Situation ist.

A: Ja, definitiv. Outdoorflachen, diese Thematik wird auch immer interessanter, wo
man den Mietern anbieten kann, dass man rausgehen kann et cetera, um einfach
frische Luft ihnen mdglich zu machen eben an die frische Luft zu gehen. Ich meine,
gerade in Burotirmen ist es eher uniblich, dass man ein Fenster aufmachen kann,
man hat ja normal eine Liftung, aber ansonsten kdnnte man es ja kompensieren mit
weiteren Outdoorflachen. Ist so etwas bei Ihnen vorhanden, dass man irgendwie
Outdoorareas schafft?

B: Ja, in beiden Locations. Sowohl in der Innenstadt haben wir einen Innenhof, wo
man rausgehen kann und sich irgendwie hinsetzen kann. Genauso wie dem anderen
Standort, da haben wir eine grol3e Flache zwischen den Geb&uden, sage ich einmal,
da haben wir auch (unv.) hingestellt, das heil3t, man rausgehen, einen Spaziergang
machen und sich auch (unv.) an der frischen Luft aufhalten. Wir haben auch
versucht mit ein paar Events rauszugehen, jetzt zum Beispiel letztes Jahr eine
Eisverteilung. Das heif3t, die Leute sollen raus auch gehen, kénnen sich ein Eis
abholen und sollen an die frische Luft gehen. Und hier haben wir auch das Gluck,
dass wir noch das Naherholungsgebiet in der Nahe haben. Das heil3t, wenn man
Uber die Stralle geht, dann ist man eigentlich gleich im Grinen, was natirlich auch
einen grofRen Vorteil mit sich bringt.

A: Hmm (bejahend). Okay. Ja super. Haben Sie sonst irgendwelche Anmerkungen
noch zu potenziellen Add-Ons? Wird es da in der Zukunft noch irgendwie von lhrer
Seite aus geben? Oder, ist bis jetzt mal alles grundséatzlich abgedeckt und man
muss noch abwarten, ob weitere Wiinsche dazukommen?

B: Genau, also wir sind derzeit zufrieden. Wir haben nattrlich immer ein offenes Ohr
fur unsere Mieter, wenn es neue Winsche gibt. Unser Ziel ist jetzt sozusagen nach
der Pandemie wieder zu starten, jetzt mit allen Serviceleistungen, mit allen grof3en
Eventangebot und dann entwickelt sich immer alles (unv.). Also wir wollen natirlich
noch mehr in Richtung Nachhaltigkeit gehen, da sind wir eh schon sehr stark dabei,
aber es gibt naturlich immer noch Verbesserungssachen und das klaren wir hier und
gemeinsam natlrlich mit dem Feedback der Mieter und da freuen wir uns drauf,
wenn die Normalitat wieder einkehren wird.

A: Das glaube ich definitiv, ja. Beziglich, wenn ich nur nachhacken darf, der
Nachhaltigkeit. Was genau setzen Sie, oder, wie genau setzen Sie das um?

B: Also bei uns zum Beispiel setzen wir vor allen Dingen auf eine grol3e
Mdlltrennung. Das heildt, wir bieten auch mehr an als ein normaler Standort, bei uns
kann man Batterie bis Plastik alles abgegeben werden, es wird auch tberall sortiert.
Wir haben eine Expressokaffeestation (unv.), da legen wir wirklich sehr grofden Wert
drauf. Wir schicken regelméafRige E-Mails aus, dass auch die Mieter darauf achten
sollen, das bitte das Licht ausgeschalten wird, dass die Computer runtergefahren
werden. Da mussen wir natirlich hoffen, dass - es funktioniert auch gut - alle
mitmachen und sozusagen auch Strom zu sparen. Wir selber bei uns haben alles mit
Bewegungsmeldern, das heilt, wenn man eine Weile nicht im Biro (unv.), geht das
Licht automatisch aus, was natirlich auch ein groRRer Vorteil ist. Und ich kann jetzt
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nur sagen, wir haben das Jahr grol3e Projekt auch bezilglich der Nachhaltigkeit, da
wird noch einiges passieren, weil da, wie gesagt, das ist auch ein wichtiges Thema,
ein zukunftskraftiges Thema und da wollen wir natlrlich auch vorne mitmischen.
Aber da wird noch einiges passieren.

A: Wir sind gespannt. Ja, perfekt, super, dann bedanke ich mich herzlich flr das
Interview.

B: Bitte gerne, ich bedanke mich auch.

— Ende des Transkript —
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I: So, die zweite Interviewpartnerin, Frau Anna Zillner, das Interview findet anonym
statt, nur fur dich zur Information, also wir werden weder das Unternehmen noch
deinen Namen nennen. Dirfte ich vielleicht gleich als erste die Frage von dir
beantwortet haben, welche Position du gerade hast und was da deine
Aufgabenbereiche sind?

B: Genau, also ich bin momentan Consultant in der Baroimmobilienabteilung bei der
(unv.) Immobilgruppe und meine Aufgabe sind vielseitig, von, also natirlich der
klassischen Besichtigung und Auf-, also Besichtigung mit Kunden von Objekten,
Aufnahme von Objekten, dartber hinaus natirlich die Vertragsverhandlung, die
Beratung von Kunden auch bei, also in gréReren Aspekten, bei (unv.)-Prozessen. Es
geht grundséatzlich um die Vermietung von Biromobilien, das heil’t, wir beraten
Kunden sozusagen von Anfang bis Ende, (unv.)erstellung, (unv.), je nachdem, wie
grold das Gesamte ist. Und dann natlrlich bis zur Vertragsverhandlung, wo wir als
Mentoren bei beiden Vertragsparteien einfach schauen, dass fir beide hier ein
Kompromiss erzielt wird, der eine gute Geschéaftspartnerschaft auf hoffentlich lange
Zeit sicherstellt.

I: Sehr gut, super spannend. Dann vielleicht gleich in die Thematik einsteigend, es
geht ja, wie gesagt, um den Biromarkt, was fur mich jetzt sehr interessant ware, wie
ist denn deine Sicht, wie die aktuelle Lage ist bezliglich Angebot und Nachfrage vom
Wiener Buromarkt? Gibt es da irgendwelche Verdnderungen oder wie hat sich das
Ganze entwickelt in letzter Zeit?

B: Also Verdnderungen im dem Sinn jetzt, in den Zahlen momentan nicht. Also wenn
man sich die Marktberichte anschaut, wir haben nach wie vor einen sehr niedrigen
Leerstand von etwas Uber 4%. Und auch die Vermietungsleistung ist im Vergleich zu
2019 und 2020 eigentlich sehr stabil geblieben. Verdnderungen der Nachfrage merkt
man insofern, dass natirlich den Kunden die Qualitét sehr wichtig ist, um eben, damit
die Mitarbeiter halt wieder gerne zurlck ins Biro kommen, werden natirlich Aspekte
wie Anbindung und was muss der Blrostandort als Gesamtes kdnnen, naturlich
zunehmen immer wichtiger. Also das merken wir schon. Ansonsten, die Anfrage ist,
ja, eigentlich auch sehr gut. Naturlich auch begleitet von vielleicht ein bisschen einer
Unsicherheit, aber momentan eigentlich auf einem sehr guten Niveau.

I: Ok, hat es in letzter Zeit Einbulden gegeben bezlglich, wie die ganze Covid-
Pandemie begonnen hat, man hat ja doch gemerkt, dass einige Mieter eher, auch
die, die schon kurz vor dem Vertragsabschluss waren, zurtickhaltend waren und hier
eher mal einen Stopp eingelegt haben.

B: Genau, das war grundsatzlich sehr abhéngig auch davon, welcher Branche die
Mitarbeiter, also naturlich zuerst in den ersten zwei Wochen hat man, waren naturlich
einmal die Stopps da, weil jeder, niemand war mit dieser Situation auch nur jemals
irgendwie konfrontiert und wusste daher nicht genau, wie man damit umgeht. Und je
nach Branche hat es dann schneller, mal schneller, mal langsamer wieder gestartet.
Internationale Konzerne da vielleicht etwas langsamer als die Nationalen, weil da
natdrlich auch, wenn da jemand in England sitzt, dann ist die Situation dort wieder
anders. Also da spielen einfach sehr viele Faktoren mit. Also natirlich hat sich das
am Anfang schon etwas verlangsamt, aber eigentlich hat es relativ rasch wieder
Schwung aufgenommen. Natirlich getrieben von den Branchen wie, keine Ahnung,
zum Beispiel Pharma, IT, die hier natrlich nicht so betroffen waren wie manch
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andere Branchen.

I: Definitiv, ja. Was glaubst du denn, was zurzeit die hdufigsten Griinde fir einen
neuen, fur die neue Suche fir einen Birostandort sind? Gibt es da irgendwie jetzt,
etwa irgendwelche neuen Griinde oder sind es weiterhin diese klassischen von
Neugrindungen, Expansion, Umziige etc., Vertragsverlangerungen? Oder wie, was
sind denn bei euch die meisten Griinde, wie so jemand kommt?

B: Also bei uns ist momentan, also ich finde es personlich ganz lustig, einerseits
haben wir Firmen, die eben eine rasche Expansion haben. Das heif3t, sie brauchen
Flachenvergréferung, sie suchen eben zum Beispiel generell einen neuen Standort
oder in der Nahe ihres jetzigen Standortes eine Expansionsflache. Und dann haben
wir natlrlich aber auch die Firmen, die sagen, ok, das Thema Homeoffice funktioniert
bei ihnen gut, die dann eben sagen, ok, gut, sie méchten ein bisschen, die, die
Mdglichkeit haben, jetzt aus ihren Vertrdgen ein bisschen rauszukommen, die dann
sagen, ok, sie reduzieren vielleicht ein bisschen die Flache, suchen daflr aber was
besser Angebundenes, was mit hdherer Qualitét. Also da haben wir, es geht in beide
Richtungen, sagen wir so. Ist einfach ganz abhangig davon, welche Branche (unv.)
Unternehmen auch vom letzten Jahr (unv.) und in welche Richtung es weitergeht.

I: Bei der Endauswahl dann oder wenn man relativ am Ende ist von der Buroauswanhl
bei den Verhandlungen, wie viele stehen dann bei den meisten Mieten noch in der
engeren Auswahl, wie viele Objekte, kann man da irgendwie irgendwas sagen, ob es
doch mehrere sind oder ob das, ob man meistens dann eher nur bei ein, zwei
Objekten bleibt?

B: Also ich sehe es mal ganz abhangig von der Grée, wenn ich jetzt aber eben so
von gréferen Suchen ausgehen, wo das Ganze ein bisschen halt strukturierter
ablauft, auch von der Firmenseite her, wirde ich jetzt einmal sagen, dass es eine
Top 2-Liste gibt in der Regel. Manchmal Top 3, aber ich sehe es jetzt momentan
eher so als Top 2-Liste.

I: Ok. Grundséatzlich zur Standardanalyse, wir kennen ja alle diese klassischen
Standardfaktoren, die jeder abarbeitet oder zumindest im Hinterkopf hat, wenn es um
die Burowahl dann geht. Diese klassischen Standardfaktoren, wie spielen die zurzeit
eine Rolle? Sind die weiterhin auf dem Level wie davor?

B: Meinst du Anbindung und Qualitédt des Hauses?

I: Genau, Lage, Infrastruktur, Verkehrsanbindung, auf3eres Erscheinungsbild,
solche...

B: Also wir haben ja in Wien den Biromarkt in Clusterregionen eingeteilt und was ich
merke, ist, dass es den Unternehmen in der Regel sehr wichtig ist, dass ihr Standort
sich, also dass ihr Standort Qualitdten erfillt, die man in der Regel in einem dieser
Cluster findet. Also eben natirlich die 6ffentliche Anbindung, andererseits aber auch
die Anbindung mit dem PKW. Dann was ist in der Umgebung, also Nahversorgung,
Infrastruktur, was ist im Haus direkt auch, also das wird auch immer wichtiger. Also
die Unternehmen freuen sich natirlich, wenn zum Beispiel im Haus schon ein
Serviceofficeanbieter ist oder im Haus ein Konferenzcenter ist, was man dazubuchen
kann, wo man sich dann die Miete fir einen Meetingraum erspart, den man eigentlich
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hatte abbilden miussen in der eigenen Flache. Also das sind alles schon Aspekte, die
bei Mietern meiner Ansicht nach auch wirklich immer wichtiger wird. Das heil3t, dass
sozusagen alles abgedeckt ist in der ndchsten Umgebung (unv.).

I: Ok, das heildt, die klassischen Standardfaktoren trotzdem weiterhin wichtiges
Kriterium, dass die zum gréten Teil erflllt sind?

B: Ja.

I: Wie sieht es aus punkto Mobilitédt? Es wird jetzt auch immer mehr nach E-
Tankstellen, Fahrradrdumen, Shared Cars nachgefragt etc., gibt es sowas auch?
Also wird es aktiv schon bei der Standortsuche nachgefragt?

B: Also Shared Cares nicht, ist mir noch nicht untergekommen. E-Mobilitat schon,
auch sehr abhéngig vom Unternehmen, aber ich habe schon mitbekommen, manche
starten damit, ihre (unv.)fahrzeuge umzustellen. Dann ist es natlrlich wichtig, dass
aber zumindest in Zukunft sie die Méglichkeit haben, das nachzuriisten. Also das ist
sozusagen ein Zukunftsgedanken, der vielen wichtig ist. E-Tankstellen, genau,
Fahrrad, ja, Fahrradrdume, also wenn wir eben von gré3eren Firmen ausgehen,
dann ist das definitiv auch wichtig, dass es, also dass man da eben die Moglichkeiten
hat. Es ist einfach ein nice to have, wirde ich jetzt einfach einmal sagen.

I: Ok, nice to have, aber jetzt nicht wirklich so ein ausschlagender Punkt, dass es
jetzt wirklich hei3en wirde, nein, deswegen kann man sich jetzt fur diesen Standort
nicht entscheiden?

B: Wenn alles andere, wenn alle anderen Kriterien erfullt sind und nur das nicht,
glaube ich, ist zum Beispiel, wenn wir den Fahrradraum sehen, dass wenn alles
andere erflllt sind, was die Flache kann, was der Standort kann und nur das nicht,
glaube ich nicht, dass es wirklich jetzt dann heil3t, nein, dann gehen wir dort nicht hin.

I: Ok. Gibt es Tendenzen derzeit bezlglich Birotirme bzw. Blrogebaude?
Wabhrscheinlich die Kleineren eher Gebaude, oder?

B: Das ist, also wiederum sehr abhangig, mit wem wir sprechen. Es gibt durchaus die
Firmen, die eben sagen, ich méchte (unv.) oder an die anderen Regionen, wo (unv.)
Birotirme sind, weil sie das halt auch in anderen Stadten in Europa zum Beispiel so
haben. Es gibt aber auch durchaus Interessenten, die das partout ablehnen,

teilweise auch einfach sagen, es sind ihnen die Betriebskosten dann einfach zu hoch
zum Beispiel.

I: Ja, ok. Gut, dann gibt es eben diese klassischen, also zum einen eben diese
klassischen Standardfaktoren, in weiterer Folge bieten vermehrt Vermieter, was wir
eh schon kurz angeschnitten haben, gewisse Addons. Sprich, Méglichkeiten oder
Angebote fir die Mieter, um die Attraktivitat von einem Standort zu steigern. Sprich,
sei jetzt zum Beispiel die Infrastruktur, es gibt keine direkte U-Bahn-Station in der
Nahe, man kénnte dann als Vermieter sagen, ok, wir stellen daflir gewisse Konzepte
fur Busse, die direkt in die Innenstadt fahren, rein fur unsere Mieter zur Verfiigung.
Also sprich, solche Addons. Gibt es da bereits gewisse Erfahrungen, die ihr habt mit
solchen Anbietern bzw. fragen Mieter hier schon nach, wie sieht es generell
bezliglich Addons aus, kannst du da irgendwas sagen dazu?
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B: Also ich habe die Erfahrung gemacht, dass an Standorten, die eben zum Beispiel
nicht vielleicht U-Bahn-Anbindung haben, dass man das sozusagen aktiv dann dazu
sagt. Also die Firmen, wenn sie jetzt nicht wirklich per se an diesen Standort
anfragen, sondern eigentlich halt eben vielleicht an eine andere Region wollen, ok,
das konnte sich dort gut darstellen lassen, dass man das dann aktiv sagen muss.
Sagen muss, da, lieber Mieter, der Vermieter bietet dir an den Shuttle, der Shuttle
fahrt so und so oft und da schicke ich dann zum Beispiel auch immer gleich den
Fahrtenplan mit, damit sich die halt das vorstellen kénnen. Die meisten Vermieter,
die solche Standorte haben, haben auch schon die ganzen Mobilitdtskonzepte
ausgearbeitet, weil sie sich dessen eben bewusst sind. Das kommt dann schon
wiederum gut an, weil dann einfach die Mieter auch sehen, ok, gut, da macht sich der
Vermieter wirklich Gedanken dartber. Zusatzlich habe ich aber die Erfahrung
gemacht, dass auch da der PKW-Parkplatz aber sehr wichtig ist.

I: Aber grundsétzlich, dass jetzt wirklich rein vom Mieter schon nachgefragt wird, ok,
was gibt es flr Zusatzleistungen im Gebaude an sich, wie eben, Fahrradraum haben
wir eh schon gehabt, Shuttlebus ebenfalls, aber ein gro3ziigiges
Gastronomieangebot oder ein Konferenzzentrum ist nice to have, genau oder man
hat einen Concierge, man hat eine Reinigung und lauter so Sonderleistungen, die
was man dann direkt im Haus hat fir seine Mieter. Ist das schon, wird das schon
nachgefragt oder bis jetzt auch noch nicht wirklich?

B: Also so aktiv die Nachfrage wirde ich da jetzt noch am ehesten sagen Richtung
Portier und Konferenzzentrum. Das ist aber bei den meisten, wiirde ich sagen, ist es
etwas, worauf sie jetzt im Erstgesprach sagen, wir wollen unbedingt ein
Konferenzzentrum in dem Haus haben, sondern die meisten sehen es dann eben als
nice to have. Also das sind, wenn jemand das wirklich aktiv so anspricht, habe ich die
Erfahrung gemacht, dass es eher jemand ist, der das halt entweder aus einem
anderen Gebdude schon kennt oder aus einer anderen Stadt schon kennt. Die
meinen, das ist super, das hatten wir bitte gerne wieder. Ansonsten wirde ich es jetzt
vielleicht eher als nice to have und nicht gleich als K.O-Kriterium einordnen.

I: Aber kdnnte man die Entscheidung hiermit, wenn man eben eine Auflistung von
einem Vermieter hat, der zig unterschiedliche Addons fur seine Mieter bildet, dann
Schwachen, die ja zum Beispiel bei den klassischen Standardfaktoren hat,
ausgleicht?

B: Ich glaube schon. Also ich glaube, es ist schon wichtig, dass man diese Addons
wirklich auch stark kommuniziert. Das tun wir auch, aber das ist natirlich auch sehr
vermieterlastig wirde ich auch machen. Das glaube ich schon, dass man damit
gewisse Schwéchen, die man woanders hat, ausgleichen kann.

I: Ok. Bezuglich dem zukinftigen Markt, wie ist deiner Meinung nach die Entwicklung
fur die Buroimmobilie, wie sind, werden sich die Winsche von den Mietern dann
nochmal andern oder gibt es da schon eine Tendenz, in welche Richtung?

B: Also ich sehe die Tendenz Richtung Qualitat, also dass den Mietern eben die
Qualitat, dass die Qualitdt am Standort wichtiger wird und dass halt eben auch die
Blromobilie an sich und das Umfeld der Biromobilie diese Sachen eben alle
abbildet. Und dass, also das sehen wir ganz stark, deswegen habe ich auch vorher
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diese Cluster, also die Burocluster angefiihrt, weil Immobilien, die eben in diesen
Clustern sich befinden, die erfillen das meistens. Also alles, was so aulerhalb der
Cluster ist und eher in Wohnregionen ist, glaube ich, fir die Zukunft vielleicht ein
bisschen Schwierigkeiten haben, wenn eben die Biroflache nicht dem entspricht,
was sich die Mieter mittlerweile vorstellen. Klimatisiert zum Beispiel, also
klimatisiertes Buro ist mittlerweile sehr schwer zu vermieten.

I: Ich hére dich gerade ein bisschen, also man versteht dich gerade ein bisschen
schlecht, weild nicht, ob da jetzt irgendwie irgendwas anders ist.

B: Ok, ja, jetzt?
I: Ja, ich glaube, jetzt geht es ein bisschen besser, ja.

B: Ok, ich habe heute irgendwie ein bisschen ein Problem. Genau, also die Qualitat
des Standortes wird immer wichtiger, sowohl, also sowohl Bliroimmobilie an sich als
auch die Region rundherum, weswegen ich hier die Blrocluster angefiihrt habe, weil
ich, weil die erfillen das sozusagen in der Regel. Also da ist eben die
Nahversorgung gegeben, die Anbindung gegeben und all das gegeben. Und ich
glaube, die Qualitdt der Biroflache und die Qualitat des Standortes wird in Zukunft
wichtiger werden, noch wichtiger als jetzt.

I: Ja, definitiv. Wie sieht es aus fir die Zukunft beziiglich kontaktloses Biiro,
Outdoorflachen, Flexibilitat?

B: Flexibilitét ja, also das hat man aber schon davor gemerkt und jetzt natirlich auch
wichtig, eben weil sie sagen, man weil} nicht, was passiert oder was passieren
kénnte. Also Flexibilitat ist den Mietern sicher wichtig. Outdoorf flachen, meinst du
jetzt so, wenn das Buro brennt, dass man woanders hingehen kann so spontan,
meinst du sowas? So diese Kontinuitat?

I: Genau, zum einen eben solche Shared-Flachen, wo du halt wirklich nicht jetzt dein
Biro an sich hast, aber auch Outdoorfldchen wirklich Outdoor aufgrund von der
aktuellen Situation, dass man jetzt sagt, ok, die Mieter kbnnen genauso rausgehen
bei den Objekten, dadurch, dass, ich meine, natirlich hat man nicht Gberall die
Gegebenheit, dass man eine Freiflache hat. Aber wird da jetzt vermehrt nachgefragt?

B: Freiflache ja, teilweise. Aber das reicht auch oftmals, wenn es sozusagen am
Standort gegeben ist, draul3en, wenn das eine schéne Gegend hat, wo man sich
unten hinsetzen kann. Balkone und so weiter sind natlrlich immer gerne gesehen,
aber wirde ich jetzt auch mal eher in die Kategorie nice to have einordnen.

I: Ok. Das heil3t, im Grunde genommen fir die Zukunft auch die klassischen
Standardfaktoren eher weiterhin am wichtigsten, Addons eher nice to have. Obwohl
in gewisser Weise Flexibilitat, Mobilitdt schon einfach von den Addons sich eher in
diese klassische Sparte einzwangt bzw. bewegt?

B: Ja, genau. So wirde ich es zusammenfassen, ja.

I: Wie ist es bei der Burosuche, ihr seid ja wirklich von Anfang bis Ende dabei, macht
ihr auch, also gebt ihr auch Feedback oder erstellt ihr Analysen von wegen
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Standortanalysen etc.? Oder wird es dann doch eher, das intern von der Firma
entschieden?

B: Standortanalyse in dem Zusammenhang machen wir im Rahmen einer Excel-
Bewertungsmatrix. Wo wir halt einfach sozusagen das in Kategorien unterteilen, wo
man das halt auch mit einem Klick sieht, ok, was ist (unv.) und was nicht. Aber jetzt
so, dass wir das jetzt wirklich einem Wert zuordnen, das machen wir eher weniger,
weil das halt meistens (unv.) eine subjektive Entscheidung ist, was fir mich flr einen
Standort spricht, heif3t ja nicht, dass das nicht fir den CEO oder Firma XY dasselbe
ist. Also das, glaube ich, machen dann eher die Firmen intern, die HR-Abteilung. Also
diese richtige Bewertung der Einzelinteressen, glaube ich, das wird eher auf
Firmenseite gemacht.

I: Und Feedback holt ihr euch wahrscheinlich von den Mietern an sich jetzt auch nicht
ein beziglich, von der Mietersuche oder etc., also sprich, nach dem ganzen Vorgang
wird kein Feedback eingeholt? lhr seid sozusagen zufrieden, sobald ihr einen Mieter
glucklich gemacht habt mit einer Biroimmobilie?

B: Genau, also wenn es jetzt nicht durch den persdnliche (unv.) oder so entsteht,
dass man halt dann einfach im Nachhinein vielleicht, keine Ahnung, ein halbes Jahr
spater plaudert, also aktiv holen wir jetzt kein Feedback ein und fragen, ob sie
glucklich sind mit ihrer Entscheidung. Das eher nein.

I: Ok. Und eine Frage noch bezuglich GroRraum- und Einzelblros, wie tendiert hier in
oder merkt man da schon irgendwelche Trends, wie sich das verandert oder
verandert hat und noch verdndern wird?

B: Ich muss sagen, eigentlich, also wenn ich jetzt auf meine Mieter eingehe und jetzt
nicht auf das, was man halt immer so liest, dann wirde ich sagen, es ist eigentlich
relativ unveréndert zu davor. Also die, die new world of work machen wollen, die, die
Open Space machen wollen, die machen das auch weiterhin. Ist auch meist bei
vielen internationalen Firmen eine internationale Vorgabe, dass sie sagen, ok,
unsere Buros sind halt jetzt so. Also ich persénlich kenne keine Firma, die jetzt
gesagt hat, ok, Corona, nein, wir machen jetzt, wir schlieen jetzt Gberall wieder die
Raume. Firmen, keine Ahnung, Anwalte und Steuerberater und so weiter, ich glaube,
die werden halt weiterhin den klassischen Bereich, unter Anflihrungszeichen,

bleiben, weil es halt einfach die Arbeit erfordert. Ich glaube, ich weil3 nicht, ob
Anwalte zum Beispiel so produktiv arbeiten kénnen in einem GrofRraumbiro. Das
bezweifle ich jetzt einfach einmal. Also sehe ich da eigentlich so gesehen relativ
wenig Veranderung, ich glaube, dass weiterhin das Grol3raumbdiro in einer vielleicht
etwas anderes Form, also jetzt nicht mit wirklich 100 Leuten, das, glaube ich, wird es
vielleicht eher weniger sein. Aber schon GrofRraumburo mit Desksharing, wird meiner
Ansicht nach doch weiterhin ein wichtiger Trend bleiben am Blroimmobilienmarkt.

I: Ok. Und Thema Nachhaltigkeit spielt weiterhin eine wichtige Rolle?

B: Wird von manchen nachgefragt, ja, also es gibt manche Mieter, die fragen das
wirklich nach und die wollen wissen, wie das Haus eben, also ob es irgendwelche
Zertifizierungen hat oder nicht. Habe ich jetzt aber noch nicht als K.O-Kriterium
erlebt, muss ich auch ganz offen dazu sagen.



IPO2

I: Ok, perfekt. Super, danke dir vielmals, Anna.

B: Gerne.
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A: Perfekt, super.
B: Wie viel Interviews fiihrst du denn?

A: Es sind mehr als mit vier Leuten, die Interviews, mit der EHL und der
Immofinanz, je nachdem was mein Betreuer sagt, ob wir das noch ausweiten werden
oder nicht.

Jetzt wére es so angedacht, dadurch dass ich sowieso auch nur einen Fragebogen
habe, dass dann so reicht.

B: Mhm.

A: Furdich zur Info, das ganze Interview wird anonym sein, weder die Firma noch
der Name wird erscheinen.

B: Das heif3t ich kann Blo6dsinn reden?

A: Du kannst Blédsinn reden, wenn du mdchtest, gerne.

Was ich von dir als erstes erfragen méchte oder die bitte an dich ware, dass du mir
ganz kurz nur sagst welche genaue Position du hast und welche Tatigkeiten diese
Position beinhaltet?

B: Ich bin Bereichsleiter fir die Buroimmobilienvermietung bei der EHL
Gewerbeimmobilien GmbH.

Das ist ein derzeit, glaube ich, flinfképfiges Team und wir machen ausschlieRlich
Buroimmobilienvermietung, das heildt wir begleiten Transaktionen in allen
GroéRenordnungen.

Die groRte Transaktion im Jahr mit 50.000m?, beginnend aber auch mit 50m?.
Wir sind sowohl auf Seiten der Eigentimer als auch der Mieter beauftragt und
begleiten 50.000 - 60.000m? / Jahr im Schnitt, als Blroimmobilien-Team.

A: Super, danke.

Also, du hast schon einen kurzen Einblick bekommen von mir um was es geht,
Masterthese bezogen auf Biromarkt, Standortanalyse.

Ich habe es in mehrere Blocke eingeteilt, also anfangen wurde ich ganz gerne mit
dem aktuellen Buromarkt und wirde dich da um deine geschéatzte Meinung beziglich
Angebot und Nachfrage auf dem aktuellen Wiener Biromarkt bitten.

Wie schaut es denn derzeit aus?

Wie hat sich der verandert?

Wie sind die aktuellen Nachfragen?

Wie ist das Angebot?

B: Grundsatzlich sind wir noch mittendrin in der Coronapandemie oder Coronakrise,
die uns ziemlich genau vor einem Jahr getroffen hat.

An und fir sich war der Wiener Markt traditionell so, dass wir im Langjahresschnitt so
um die 210.000 - 220.000m? Vermietungsleistung gesehen haben.

Das war einmal mehr, einmal weniger, aber nicht viel, es hat sich immer bewegt und
war ein bisschen unterschiedlich je nachdem wie die Projektentwicklungspipeline
gefullt war, immer mit der Neuflachenproduktion.

Das hat sich aber immer ganz gut in der Waage gehalten.
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Letztes Jahr im Marz hat es ja den ersten Lockdown gegeben, da ist die Nachfrage
selbstverstandlich auf ein Minimum zurlickgefahren worden, laufende Gespréche,
laufende Mietvertragsverhandlungen wurden auf ruhend gesetzt.

Das ging eigentlich Uber den ganzen Sommer hinweg in ein sehr stark reduziertes
Tempo hinein, glicklicherweise ist es dann ein bisschen weitergegangen, ich glaube,
da sind die Mieter mdglichst erholt aus dem Sommer gekommen.

Da hat man noch ein bisschen gute Stimmung mitgenommen und auch ein bisschen
mehr Zuversicht.

Das heil’t da ist dann die Nachfrage auch wieder angestiegen.

Man darf jetzt nicht den Eindruck haben, dass es wieder auf ein Normalniveau
gegangen ist, ganz im Gegenteil.

Es war zwar noch immer reduziert, aber erfreulicherweise hat es dann schon noch
grofRvolumige Abschlisse gegeben.

In Summe haben wir aber dennoch, unter nackten Zahlen, eigentlich ein
durchschnittlich gutes Jahr gesehen, sehr mietungsseitig.

Auch im Jahr 2020 ist die Vermietungsleistung bei 210.000m? im Gesamtmarkt Wien
gelandet.

Das ist 5-Jahres-Schnitt, méchte man meinen, dass die Coronapandemie keinen
Ausschlag gefunden hat am Mart.

Das ist teilweise richtig diese Aussage, hinter diesen 210.000m? versteckt sich
wirklich eine sehr grofle Anmietung, die wir gliicklicherweise auch von der EHL
beratend begleitet haben, das war eine 50.000m? Buroflachenanmietung Single-
Tenant im Quartier Lassalle, Lassallestralle 5.

Das verzerrt naturlich ein bisschen das Bild, weil das was wir jetzt sehen, haben wir
so um die vier Prozent Reduktion im Vergleich zum Vorjahr.

Das wiirde eben heilden, das war nicht viel schlechter.

Indem wir das jetzt ein bisschen bereinigt haben, haben wir ein bisschen tber 20%
Reduktionen der Vermietungsleistung.

Das ist aber noch immer ein sehr guter Wert, wenn man das vergleicht mit den Big
Four in Deutschland oder auch London, dort rangiert die Reduktion teilweise im
Bereich von 30-40%.

Jetzt im Q1 aktuell sehen wir noch immer einen zurtickhaltenden Markt, das ist aber
auch ganz klar, das mit der Durchimpfung funktioniert noch nicht so ganz, wir haben
jetzt schon ein Jahr Pandemie.

Vor allem die Mieter missen derzeit noch immer auf Sicht fahren und haben es
schwerer langfristige Prognosen Uber den eigenen wirtschaftlichen Erfolg der
nachsten Jahre zu erstellen und dementsprechend zuriickhaltend ist man auch in der
Standortsuche oder mit dem Thema Standortakquise.

Wo man kann schiebt man das Thema noch ein bisschen auf die lange Bank.

Das Thema Home Office, das jetzt zur Pandemiebekdmpfung oder zur Einhaltung
von Abstands- und Hygienemalinahmen ein sehr rasches, gutes Instrument ist, das
unterstitzt das nattrlich auch, dass die Unternehmen, die eigentlich schon
Platzbedarf gehabt hatten, jetzt auch noch eine gute Periode durchhalten kénnen,
weil sie mit dem Home Office sowieso, sagen wir so, die Hauser oder Biros nicht
auslasten.

Da halten sie schon noch ein bisschen durch.
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A: Interessanterweise ist aber die Leerstandsrate von den Wiener Buromérkten
nicht enorm gestiegen, also, die ist eher wieder nach unten gegangen.

B: Ja, wir sehen nach wie vor eine sinkende Leerstandsrate, das liegt vor allem
auch daran, dass wir in den letzten zwei Jahren, also die Neuflachenproduktion von
2018-2020 am Wiener Markt sehr gut absorbieren konnten in der Vorverwertung, in
dem Zeitraum waren das knapp tiber 400.000m? neuer Biroflache, die auf den Markt
gekommen ist, davon ist jetzt aber nicht mehr sehr viel Uber.

Also, auch so Projekte am Hauptbahnhof wie das QBC 1 & 2, wie das Icon Vienna,
da sind jetzt nur noch kleine Restflachen verfugbar.

Bel & Main ist durch die Erste Bank ja an und fir sich auch zu 100% verwertet,
dieses Bild zeigt sich auch in der Lassallestrale, dort auch der Campus, da sind von
der GesamtgréRe auch nur noch ein paar 1000m? frei und dementsprechend,
solange die Vermietungsleistung noch annghernd im Schnitt bleibt und die
Vorverwertung gut funktioniert, halten sich die Leerstandsraten stabil.

A: Ja, okay.

Abgesehen von diesem ganzen Corona-Pandemie Thema, die Ublichsten oder
haufigsten Griinde, die ein neues Blro gesucht hat, die an uns herangetragen
worden sind, kann man da irgendwie sagen, ob es da eher um Neugrindungen
gegangen ist, ob die Firmen expandieren wollten, Vertragsverlangerungen oder
Sonstiges, gegeben hat?

Was war der haufigste Grund bei den Anfragen, die wir bekommen haben?

B: Also, das hat schon vor Corona begonnen und das hat sich auch wahrend
Corona noch gehalten, der Hauptgrund derzeit fir eine Neuanmietung von
Buroflachen liegt tatséchlich in der Anpassung oder der Anderung des
Raumnutzungskonzeptes, hin zum Stichwort "New Work".

Das ist in der Arbeitswelt eigentlich das treibende Thema und das hat mit Corona gar
nichts zu tun, das war vorher schon in aller Munde.

Das Thema "Employee Experience" spielt da sehr stark mit, das ist jetzt der starke
Fokus, seinen Mitarbeitern einen schénen Arbeitsplatz zur Verfligung zu stellen, der
auch auf die unterschiedlichen Aufgabengebiete eingeht, die die Mitarbeiter oder
Mitarbeiterinnen zu erledigen haben: Unterschiedliche Workshops, Teamarbeit,
wieder einmal etwas Ruhiges, Vertrage lesen, dass das Blro quasi auf all diese
unterschiedlichen Arten gut ausgerichtet ist und fir jede Arbeit es quasi den richtigen
Arbeitsplatz gibt.

Stichwort "Activity-Based Working" zum Beispiel, das ist eines dieser Schlagwérter,
wo man in unterschiedlichen Zonierungen passend zur Tatigkeit, die passende
Flache hat.

Das ist eigentlich zu 80% ausschlaggebend dafir, dass Unternehmen derzeit eine
Standortveranderung prifen.

A:  Mhm, okay, okay.
Kann man auch im Durchschnitt sagen, wie viele Objekte dann im Endeffekt bei der
3
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engen Entscheidung dabei sind?

Reden wir da von, der Mieter entscheidet sich zwischen zwei Objekten oder sind es
doch mehr?

B: Zwei Objekte ist der Best-Case, wir haben auch Prozesse begleitet, wo es am
Ende noch drei oder vier Objekte waren.

Im Idealfall sind es nicht mehr als drei.

A:  Okay.

Typische Standortanalyse, wichtigstes Schlagwort, klassische Standortfaktoren.
Wir kennen sie alle, der wichtigste ist natlrlich Lage, Lage, Lage, wie es Uberall
heil3t.

Wie siehst du diese klassischen Standortfaktoren, welche Rolle spielen die wirklich
bei der Burowahl von den Mietern, sprich Lage, Infrastruktur, Verkehrsanbindung,
etc.?

B: Weiterhin eine sehr grol3e.

Das ist nach wie vor ein sehr wesentliches Kriterium, dass wir eine gut erschlossene
Verkehrsanbindung haben, sowohl éffentlich als auch mit dem Individualverkehr.
Generell haben sich in den letzten Jahren die Standorte natlrlich besonders gut
etabliert, die einen unmittelbaren U-Bahn-Anschluss haben.

Im Umkehrschluss, alle die keinen unmittelbaren U-Bahn-Anschluss hatten, die
mussten sehr kreativ sein in der Vermietung und hier auch sehr stark diesen
Wettbewerbsvorteil ausgleichen mit anderen Konzepten, anderen Ideen.

Das klingt vereinzelt ganz gut, du kennst ein ganz gutes Beispiel, vom Wienerberg.
Aber es gibt natlrlich auch sehr starke Druck-Szenarien fir Birostandorte, die nicht
gut an die Offentlichen angebunden sind, nicht gut an die U-Bahn angebunden sind.
Da ist der Druck auch zunehmend gréRer geworden.

An und fur sich Standortfaktoren, naturlich ist Infrastruktur ein Thema
beziehungsweise auch agglomerierter Standort ein Thema, das Hand in Hand geht
mit diesem "New Work"-Gedanken.

Wenn die Arbeit ein bisschen dynamisch ist, wenn man flexibel arbeiten kann, dann
bewegt man sich auch mehr, man sitzt nicht immer im selben Raum von 9-to-5,
sondern man ist unterwegs.

Man braucht eine Infrastruktur, man mdchte, dass man vielleicht Taxis braucht,
gewisse Besorgungen zu erledigen hat, das sind Faktoren, die sehr stark wieder in
das Recruiting-Thema hineinspielen.

Also, wenn das Buro nicht mit einer speziellen Infrastruktur ausgestattet ist, nicht
eingebettet ist in eine urbane Umgebung, dann wird das wieder nachteilig
wahrgenommen.

Umgekehrt eben auch als Mehrwert, wenn man ein mdglichst vielfaches
gastronomisches Angebot hat, klassisch Fitnesscenter braucht man sowieso, um all
diese Themen, die ein moderner Blurostandort mitnimmt, AulRenflachen, kleine
Parkanlage, zum Beispiel Viertel 2, ein artificial lake.

Das sind alles Themen, die sehr gut angenommen werden und dann nattrlich auch
flr die Verwertbarkeit und die Vermarktungsdauer positiv sein sollen.

A: Gibt es zum Thema Mobilitdt auch immer wieder konkrete Nachfragen von den
Mietern, ist das ein schwerer Punkt, oder ein wichtiges Kriterium, sei es nicht nur U-

4
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Bahn, StraRenbahnen, sondern auch Parkplatze, E-Tankstellen, Fahrradrdume, was
es da jetzt auch alles gibt, mit diesen shared DriveNow-Sachen, dass es da schon
einen Standort eventuell direkt vor Ort gibt?

Sind das wirkliche Anfragen, die so aktiv auch vom Mieter kommen?

B: Anfragen in Richtung Fahrradabstellraum, Dusche, etc., das ist fast
standardmalig, vor allem jetzt in innerstadtischen Lagen, wo es quasi auf der Hand
liegt, aufgrund des Radnetzes, dass viele Mitarbeiter zukiinftig auch mit dem Rad
kommen werden, das ist fast eine Standardanforderung.

Das Thema E-Mobilitdt wachst, aus meiner Sicht, von Halbjahr zu Halbjahr
kontinuierlich an.

Jetzt gerade im letzten Jahr durch die Férderungen und Zuschisse von E-Mobilitat
um so mehr, aber tatséchlich ist es so, dass die Frage nach E-Ladestationen
eigentlich mittlerweile auch eine standardisierte Frage ist.

Das kommt ein bisschen drauf an, wie grof3 die Flotten sind, es reicht aber derzeit
noch von-bis, manche brauchen 1-2 Stellplatze, weil es 1-2 Fahrzeuge gibt in der
Flotte, ich habe auch schon Unternehmen betreut, die gesagt haben, sie haben
international das Ubergeordnete Ziel in den nachsten zwei Jahren die gesamte
Fahrzeugflotte zumindest auf Hybrid oder Elektro umzustellen und dann ist das
natirlich ein ganz wesentliches Auswahlkriterium, vor allem bei der Neuanmietung
von einem Standort, weil das kann dann nicht jeder.

A: Das stimmt definitiv.
Also, das ist dann wirklich ein Ausschlusskriterium, wenn das nicht gegeben worden
ist?

B: Ja.

A:  Okay.

Kann man auch einen grof3en Unterschied derzeit zwischen Birotirmen und
Birogebauden finden, welches Interesse eher angefragt ist?

Ich meine, es kommt sowieso immer auf die Philosophie vom Mieter drauf an und
den Wunsch, aber gibt es da irgendwelche Unterschiede zu friher oder zur
Vergangenheit?

Hat sich da in der letzten Zeit etwas geandert, ob eher Birotirme beziehungsweise
Birogebaude gefragt worden sind?

B: Also, in der Vergangenheit war meine Wahrnehmung eher die, dass unsere
Mieter ja Uberwiegend lokale Unternehmen oder national tatige Unternehmen sind
oder schon langjahrig in Wien angesiedelte internationale Unternehmen, dass doch
ein gewisses Gefélle da war und man sich den Turm nicht immer zwingend leisten
wollte, gar nicht so sehr wegen der Miete, sondern auch wegen dem Image.

Dass man quasi nicht das teuerste und beste Biro am Platz wollte, damit der Kunde,
der dich besucht nicht den Eindruck hat, es geht sein ganzes Geld, das er dir zahlt
fur die Miete drauf.

Es dreht sich jetzt schdn langsam, vor allem auch, weil man nach der besonderen
Gebaudequalitat sucht, weil man sich selbst und den Mitarbeitern ein schénes Biro
bieten mdchte.

Auch diese Beriuhrungsangst ist gerade in den letzten zwei Jahren, glaube ich,
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weniger geworden.

Auch die Projekte am Hauptbahnhof, da sind ja teilweise auch Turmgebaude dabei,
das war am Anfang ein bisschen schleppend, aber hat dann auch relativ gut Fahrt
aufgenommen und ist gut angenommen worden.

Auch mit der Begrtindung, dass man keine Angst davor hat, dass man ein zu
schones Biro hat, sondern mit dem Ziel, man mdchte ein mdglichst schénes Biiro
gestalten, man méchte eine moglichst schéne Arbeitswelt gestalten und da ist auch
der freie Blick Uber die Stadt mittlerweile ein Mehrwert.

Naturlich ist noch eine gewisse Abgrenzung im Zeitgefiige, weil in low-rise Gebduden
sind wir im Neubau irgendwie zwischen 15-17 Euro und in den Turmgeschossen, vor
allem high-rise natirlich deutlich drtber bis hin zu den Spitzenmieten.

Das ist dann schon auch ein Unterscheidungskriterium, aber es Uberwiegt derzeit die
Suche nach der Qualitat und auch gar nicht so sehr das Wirtschaftliche.

A: Okay.

Kannst du oder wiirdest du sagen, missen diese klassischen Standortfaktoren zu
einem gewissen Grad erfillt sein?

Kann man da sagen, von der Erfahrung her: Okay, es ist jetzt nicht alles von diesen
klassischen Sachen erfillt, man muss immer irgendwo Abstriche ziehen, das ist Klar,
aber gibt es da irgendeine Range, wo man sich herumbewegt auf was er noch
anspringt und was ihm dann Gberhaupt nicht mehr zusagt?

B: Also, ich glaube, die Themen, die wir erwéhnt haben, die missen tatsachlich
derzeit abgedeckt sein.

Wir waren bis dato auf Grund der hohen Neuflachenproduktion in der Situation, dass
wir auch ausreichend Angebot am Markt hatten, somit hatte der Kunde auch immer
die Wahl zwischen sehr guten Angeboten, sehr guten Standorten.

Dadurch, dass das meiste Neubau oder komplettes Refurbishment war, hat man
diese Standortfaktoren bedient.

Generell, denke ich, solange eben ein Objekt, dass das besser erfillen kann, wird
man da im entsprechenden Suchradius immer den Kirzeren ziehen als Vermieter,
wenn man einen dieser Punkte bedienen kann.

Das mag sich noch drehen, sobald auch wirtschaftliche Uberlegungen wieder stérker
in den Vordergrund rutschen.

Die Situation war, dass eigentlich tatséchlich genug Vermieter waren, dass man
einfach auf einer sehr breiten Bandbreite diese Standortfaktoren gut bedienen
konnte.

A: Das heil3t dadurch, dass wir in Wien eigentlich ein relativ gutes Angebot haben,
die vom Angebot relativ dahnlich sind, sage ich jetzt einmal, ist es nattrlich um so
wichtiger herauszustechen als Vermieter und gewisse Add-ons fir die Mieter
anzubieten, die natlrlich kostenlos sind.

Sei es jetzt, wenn die Verkehrsanbindung nicht ideal ist, dass man einen Shuttlebus
zur Verfligung stellt, dass man schaut, dass man eben ein Fitnesscenter, eine eigene
Event-Location, Konferenzraum, etc. direkt im Gebaude hat, einen Concierge-Dienst.
Das wiurde ich eher schon als Add-ons zahlen als zu diesen klassischen
Standortfaktoren, um sich da irgendwo abzuheben.



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

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

thek,

o
lio
nowledge

b

L]
1
r

M You

IPO3

B: Genau.

A:  Werden die auch schon aktiv gefragt vom Mieter?

Kennen die den Markt schon so gut, dass sie sagen kénnen, okay, die Tendenz
steigt aber so sehr, dass der Vermieter schon irgendwie schauen muss, dass er den
Mieter an sich lockt und von einem Standort liberzeugt, dass sie mit solchen
Anforderungen an euch herantreten und so etwas auch zum Vermieter sagen, sollte
es irgendwie zu Verhandlungen kommen.

B: Ich habe den Eindruck, dass wir dadurch in so einer Ubergangsphase sind.

All diese Zusatzfaktoren, mit denen sich der Vermieter noch abgrenzen kann
gegenuber dem restlichen Angebot am Markt oder dem restlichen Angebot, das sich
gerade in Evaluierung befindet.

Das sind so Themen, die noch nicht proaktiv abgefragt werden, also das sind noch
keine Mindestkriterien, aber das sind sehr wohl Kriterien, die dann im laufenden
Prozess sehr grof3es Gewicht entwickeln und auch sehr schlagkréftige Kriterien
werden, um sich fir den gewissen Standort zu entscheiden.

Ich glaube, dass da die Durchdringung noch nicht so grol} ist bei den Interessenten,
dass man da tatsachlich vom Concierge Uber Waschereiservice, etc., dass man da
schon nachfragt und sagt, das kommt nur so als Standard in Frage.

A: Aber du sagst definitiv man kénnte mit solchen Angeboten beziehungsweise mit
solchen Add-ons andere Schwéchen, sozusagen kompensieren?

B: Absolut, es wird nachgefragt Flexibilitédt, es wird nachgefragt Service und
Infrastruktur und auf je mehr Ebenen man das bedienen kann, je mehr
Wettbewerbsvorteil hat man generell.

A:  Wie denkst du wird sich der Blromarkt weiterentwickeln, welche Wiinsche
kommen da vom Mieter noch auf uns zu?
Gibt es da schon irgendetwas, wo man schon irgendetwas herauslesen kann?

B: Also, ich denke, dass wir jetzt noch einmal einen Umbruch sehen werden, vor
allem weil wir uns jetzt ja in neue hybride Arbeitsmodelle noch zusatzlich
hineinentwickeln.

Da hat COVID auch einen gewissen Entwicklungsbeschleuniger gebracht, wir haben
die Digitalisierung, dieses "New Work", "Home Office" und "Remote Working"
innerhalb eines Jahres sehr rasch und gut gelernt, da hatten wir wahrscheinlich noch
4-5 Jahre gebraucht in unserem alten Modus.

Da konnten wir sehr rasch dazulernen.

In der hybriden Arbeitswelt wird sicherlich Geb&udeautomatisierung, das steckt
meiner Meinung nach, im Birobereich noch in den Kinderschuhen, verstérkt noch
eine Rolle spielen sobald die Technologie mitzieht.

Das beginnt eben schon bei Zutrittskontrollen, das beginnt bei der Liftsteuerung, fuhrt

dann weiter zum Betreten des Blroraums, sodass die Klimatechnik und das Licht
7
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sich einstellt auf die jeweiligen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter Gber das Handy oder
wie auch immer.

Ich glaube, bei diesen Themen geht noch deutlich mehr.

Man kann bei den Herstellern und Anbietern schon einiges erkennen, was auf uns
zukommt.

Das wird auch im Burobereich noch starker nachgefragt werden.

A: So, perfekt, super.

Um den letzten Punkt vielleicht noch abzudecken beziglich Thematik Nachhaltigkeit,
wie ist da der aktuelle Stand von Seiten der Mieter?

Ist es weiterhin so ein Thema, das noch immer aktuell ist, das nachgefragt wird, das
wichtig ist?

B: Ich glaube, dass das weiterhin sehr zwiegespalten ist.

Der Mieter begrut den Standortfaktor, wenn die Gebaude zertifiziert sind, wenn wir
Green-Building-Standards haben, ob es besonders energieeffizient ist, ob nachhaltig
bereits gebaut worden ist und betrieben wird.

Auf der anderen Seite ist es ein Faktor, der nach wie vor nicht in den Pflichtenheften
mit einem "muss" versehen wird, auller es sind internationale Corporate-Clients,
dann haben die das standardmaRig drin.

Aber es ist dennoch so, dass der Uberwiegende Anteil, das als Nice-to-have
empfindet und auch wertschatzt.

Es wirkt sich aber auf der anderen Seite auch nicht auf die Bereitschaft aus, daflr
mehr zu bezahlen, oder lieber den einen Standort dem anderen Standort
vorzuziehen.

Das ware auch ein kleiner Faktor in der Summe aller Puzzleteile.

A: Okay, verstehe.
Ja, super, vielen herzlichen Dank, wir haben so weit alles abgedeckt.

B: Bitte, gerne.
Sehr gut.



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

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

thek,

o
lio
nowledge

b

L]
1
r

M You

IPO4

A: Gut, dann starte ich einmal mit der Aufnahme.
Zuallererst --- wirde ich dich um die kurze Info bitten, was der genaue Titel von
deiner Position ist und deine Aufgabenbereiche.

B: Ja.

Ich bin Country Managerin Operations Osterreich, das heilt ich verantworte das
ganze Portfolio der Fa. XY, die wird danach sowieso Gesprach werden, in
Osterreich.

A: Ja.

B: Das sind nicht nur Baroimmobilien sondern auch Retail-lmmobilien.

In Osterreich ist der Biiroanteil sicher weiter vorne als Retail.

Wir haben Development quasi, wir haben Bestandsimmobilien hauptséchlich, im
Leasing sind wir aktiv und im Asset-Management.

Wir betreuen die gesamte Palette Immobilien, die Fa. XY halt.

A: Perfekt, super.

Um zuallererst einmal einen groben Uberblick zu geben, es geht, wie gesagt, eben
um den aktuellen Biromarkt in Wien.

Wie schaut es derzeit deiner Meinung nach aus mit Angebot und Nachfrage am
Wiener Buromarkt?

Hat sich da in der letzten Zeit irgendetwas geédndert, wie war es davor, wie schaut es
jetzt aus durch Corona?

B: Mhm.

Ich glaube, dass im Moment jetzt noch relativ wenig von den Neu-Developments
irgendwie am Markt zu sehen ist, die werden wahrscheinlich erst die nachste Zeit
kommen.

Grundsatzlich ist es so, dass die Nachfrage im Moment nach Anmietungen eher
geringer ausféllt, im Moment die Unternehmen eher schauen, dass sie die jetzige
Situation durchtauchen und optimieren.

Was so viel bedeutet wie, dass sie hauptséachlich mit den Bestandsvertragen auch
versuchen hier nachzuverhandeln und Neuanmietungen jetzt erst einmal in einer
Phase sind, wo man sich Gedanken darliiber macht, wie man sich in den nachsten
Jahren dann noch aufstellen mdchte.

Die Entscheidung zu wechseln, oder den Standort zu wechseln und sich eine neue
Bleibe zu suchen, die wird im Moment eher, in meinen Augen, ein bisschen weiter
nach hinten geschoben.

A:  Mhm, das heil3t aber eigentlich das Angebot ist besser denn je, die Mieter haben
sehr viele Mdglichkeiten sich Sachen auszusuchen?

B: Ja, also was sehr grol3e Fertigstellungen betrifft, ist im Moment eigentlich alles
schon relativ gut vorverwertet.

Es ist nicht so, dass wir einen Uberfluss im Moment haben.

Darum sind auch die Leerstandsraten relativ stabil.

Aber ja, ich meine, es gibt sicher im Moment einen Mietmarkt eher als einen
Vermietermarkt.
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A:  Mhm, okay.

Gibt es bei euch im Unternehmen irgendwelche Aufzeichnungen, welche die
haufigsten Griinde waren, dass Mieter sich eine neue Bleibe gesucht haben, also ein
neues Objekt gesucht haben, sprich waren es Neugrindungen, Expansionen, sind
Vertrage ausgelaufen?

Kannst du dazu deine Erfahrungswerte sagen?

B: Ja, also ich meine, der Grund liegt manchmal darin, dass man sich als
Unternehmen verandern méchte und den Standort vielleicht irgendwie so als
Neubeginn sieht.

Und man sieht auch die Méglichkeiten im Unternehmen eine gewisse Anderung im
Set-up und so weiter vorzunehmen.

Das Thema ist, dass im Moment die Anderungen nicht ganz klar sind, die
Unternehmen sich auch nicht ganz im Klaren sind, wie sie sich neu aufstellen wollen.
Also, diese ganzen Anforderungen, wie sozusagen das Buro ist flir das jeweilige
Unternehmen oft gar nicht klar, das heif3t im Moment ist das eher ein Lernprozess,
der sicher auch gesteuert wird oder auch mitbetreut wird durch diese Berater, wie
man sozusagen die Struktur im Unternehmen neu aufsetzt.

Das ist sicher jetzt im Moment gefordert.

Aufzeichnungen warum Leute wechseln, ich meine, das kann naturlich auch damit zu
tun haben, dass sie sich verkleinert haben und gerade im Moment denken die Leute
sicher sehr viel dartiber nach wie man das Home Office und das Thema abbilden
kann auf der Flache, die sie jetzt haben und wie man diese auch optimieren kann.

A: Mhm, ja.

Wenn jemand auf euch zukommt, ein neuer Mietinteressent, gibt es da
erfahrungsgemal irgendwelche Einschatzungen, wie viele Objekte dann im
Endeffekt in der engeren Auswahl stehen, bevor wirklich ein Objekt genommen wird?
Sprechen wir da davon, dass 2 Objekte zur Auswahl sind, oder sind es doch mehr,
oder sind sie dann wirklich schon konkret bei einem bestimmten Objekt?

B: Das kommt auch darauf an, was die Anforderung ist.

Ich meine, je groRer natirlich der Flachenwunsch desto geringer ist die Anzahl.
Ich kann das nattrlich auch jetzt schwer sagen, weil wir natlrrlich meistens in dem
Prozess Uber die Makler eingebunden sind und wir jetzt auch nicht die Kenntnisse
haben dariber, wie viel sich der Mieter vorher schon angeschaut hat.

Ich denke, dass er schon bei, sage ich jetzt einmal, kleinen Anmietungen mindestens
3, 4, 5 Optionen hat, aus denen er jetzt wahlen kann und jetzt im Moment, wie
gesagt, auch keinen grof3en Druck hat, weil die Vermieter im Moment auch
entgegenkommen.

Also, es werden im Moment auch sehr kurzfristig Verldngerungen seitens der
Vermieter angeboten, weil die Situationen ja ein bisschen destruktiv gewesen ist, weil
natirlich sehr wenige Leute im Biro sind und waren.

Wie das dann weitergeht mit den Flachen, die bendtigt werden, dass ist ja den
Unternehmen und auch den Vermietern noch nicht ganz klar.
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A: Ja, das stimmt.

Bezuglich der Standortauswahl, wichtigstes Kriterium fur die Miete sind die
klassischen Standortfaktoren, inwiefern sind, deiner Meinung nach, diese klassischen
Standortfaktoren noch gewichtet?

Sprich Lage, Lage, Lage, Infrastruktur, Verkehrsanbindung, sind das weiterhin die
Kriterien, die wirklich wichtig sind, die zu 100% erfullt werden missen?

B: Also Lage ist sicher wichtig, das glaube ich schon, dass das sicher ein Kriterium
ist.

Vor allem natirlich die Erreichbarkeit, aber auch sozusagen die Mdglichkeit an
Knotenpunkte anzuschlielRen.

Was aber schon noch sehr wichtig ist, das sehen wir bei den Besichtigungen, dass
die Unternehmen auch schauen, was ist sonst noch notwendig.

Die bisherigen Mietflachen wurden oft so ausgesucht, dass man gesagt hat, weil} ich
nicht, 300 oder 500m?, man hat eine bestimmte Anzahl an Mitarbeiter, man muss die
optimal hineinsetzen.

Was jetzt schon wichtig geworden ist oder wichtiger ist, erst einmal wie die Mietflache
ausgestaltet ist, das heil3t was gibt es Uberhaupt flir Méglichkeiten, wie kann ich mich
anpassen an den veranderten Bedarf, weil das sicher auch in den ndchsten Jahren
anders sein wird und auch wichtig ist, was kann ich meinen Mitarbeitern an Zusatz
bieten.

Das kennen sehr viele Mieter noch gar nicht, die sind dann sehr Uberrascht, wenn sie
zu uns kommen und sehen, dass da Sachen angeboten werden, die sie
wahrscheinlich nur kennen bei Microsoft oder Google, dass man sich massieren
lassen kann, dass man Yoga machen kann, dass es After-Works gibt.

Das sind alles Goodies, die man den Mitarbeitern, glaube ich, sehr gut verkaufen
kann, ist aber bis jetzt noch nicht passiert, also dartiber hat man sich noch nicht viel
Gedanken gemacht.

Ich glaube auch, dass mit diesem Home Office ein Umdenken stattfinden wird.
Wenn die Leute jetzt vielleicht nicht jeden Tag anreisen missen, dann ist vielleicht
eher die Idee, wie bekommt man die Leute ins Biiro, dass sie auch gerne ins Biro
kommen.

Das steht jetzt sicher mehr im Vordergrund als vorher.

Ich glaube, dass es sehr wichtig ist, dass man den Mitarbeitern auch etwas bieten
kann, dass die an den Tagen gerne und lieber ins Biro kommen und dass man sie
gerne im Buro hat.

Naturlich, wenn ich kein attraktives Biro habe und keine attraktive Umgebung, dann
ist das Interesse der Mitarbeiter sicher geringer, zu kommen.

A:  Sehr gut.

Punkto Mobilitat, wie wichtig ist das, weil ein klassischer Standortfaktor: U-Bahn-
Anbindung, Stral’enbahn, etc. aber auch Parkplétze, E-Tankstellen, gibts dazu schon
Erfahrungswerte, sind das schon wirkliche Kriterien, die ein Must-have fir die Mieter
sind, dass man sagt: Okay, E-Tankstellen sind jetzt wahnsinnig wichtig, wir brauchen
die unbedingt, oder ist es jetzt noch nicht so, es ist einfach ein Nice-to-have?



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

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

thek,

o
lio
nowledge

b

L]
1
r

M You

IPO4

B: Ja, also ich glaube bei den E-Tankstellen sehen wir schon, dass das immer
mehr nachgefragt wird, weil natirlich die Unternehmen, wenn sie Dienstwege haben,
sich auch mittlerweile sehr oft daflir entscheiden die Flotte, oder auch nur einzelne
Dienstautos umzustellen.

Das heif3t die Elektro-Tankstellen sind sehr wichtig, ja.

Andere Themen, Mobilitét, das hei3t wie komme ich alternativ auch zu den Orten,
sind das Scooter, oder E-Mopeds, usw. das ist ein Nice-to-have.

Ich glaube, dass das fir manche Leute oder manche Unternehmen interessant ist,
die eben die Mitarbeiterstruktur haben, die jung und hip und dynamisch sind und die
sich auch, sozusagen, weg vom Auto fortbewegen wollen.

Aber die E-Tankstellen sind sicher etwas, was man in Zukunft bei jedem Bliro
beriicksichtigen wird missen, es wird sicher auch dann in gewisser Weise in einen
Anforderungskatalog miteinflief3en.

A: Gibt es abgesehen vom Faktor Preis einen Unterschied, ob die Mieter in einen
Biroturm méchten oder in ein Blirogebdude?

B: Also, das heil’t ein High-riser oder Low-riser?

A:  Genau, also naturlich ist ein preislicher Unterschied ein Faktor, je hdher oben in
einem Turm desto héher die Kosten, aber grundséatzlich gibt es da auch andere
Faktoren, die den Entscheidungsprozess beeinflussen, ob high oder low?

B: Ja, also ich glaube, was den Leuten, die jetzt sozusagen einziehen, extrem
wichtig ist, ist die Aussicht und das damit irgendwie verbundene Prestige.

Das ist noch immer so, das heildt, wenn ich jetzt von oben hinunterschaue und je
weiter oben ist ja auch eine gewisse Hierarchie-Bedeutung, also das ist sicher
wichtig.

Ja, die Betriebskosten sind sicher in den Gebaduden ein bisschen héher, aber die
Leute, die das Suchen, die sind jetzt nicht so preissensibel, dass es da jetzt um diese
1-2 Euro geht, die man da mehr zahlt fur die gesamte Infrastruktur und alles herum.

A: Okay, ja.

Beziiglich Auswahl Grof3sraum und Einzelblros und die Gestaltung, natirlich, friiher
war es eher, dass man auf die GrolRraumbiros umgeschwenkt ist, jetzt
wahrscheinlich wird man doch wieder etwas mehr auf die Einzelbiros gehen?

Gibt es da schon irgendwelche Erfahrungswerte, generell und vielleicht auch jetzt
aktuell?

B: Also ich glaube, das klassische GrofRraumbiro, das will niemand, weil da sind,
was weild ich, 50 Leute in einem Raum, Tisch an Tisch.

Ich glaube nicht, dass das noch etwas ist, das jetzt noch gebaut wird, um ehrlich zu
sein, oder angefragt wird.

Ich glaube schon, dass offene Kommunikation und sozusagen gréf3ere Rédume jetzt
nicht unbedingt von Nachteil sind.

Das ist sicher auch etwas, dass sich da dndern wird, dass man die Abstdnde
einhalten kann, dass man schaut, dass man ausreichend Frischluftzufuhr hat, wo
man Fenster 6ffnen kann und sozusagen diese Raumluft austauschen kann.
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Ich glaub dieses Einzelbliro, das ist bei uns zumindest nicht nachgefragt, aulder bei
Firmen, die das bis dato schon haben, kennen und das noch nicht aufgeben wollen,
aber die kommen schon noch mit den Anforderungen, dass sie sozusagen
kleinteiliger sitzen wollen, aber das hat jetzt weniger mit Corona zu tun als mit der
Unternehmensstruktur.

Es hat ja nicht jeder in jedem Unternehmen ein Einzelbilro, das ist ja auch wieder
eine Unterscheidung, ist das ein Chefbiro quasi.

Ansonsten hat man auch Vierer-Biros oder Zweier-Biros.

Die glaube ich sind nicht mehr sehr nachgefragt, erstens einmal ist man dann nicht
sehr flexibel, das heildt, wenn sich da Leute irgendwie anders zusammensetzen
wollen oder man den Arbeitsplatz irgendwie anders strukturieren muss, dann ist das
schwer umzusetzen bei so einer kleinteiligen Ausgestaltung.

Ich glaube nicht, dass das etwas sein wird, das auch nach Corona noch irgendwie
zurickkommen sehen werden.

Also, im Moment ist es nicht so und wenn es so ist, dann hat das eher weniger mit
der Pandemie zu tun als mit der Unternehmensstruktur.

A:  Wie du schon angesprochen, Punkto Flexibilitat, ist weiterhin ein wichtiges
Thema.

Gibt es da sehr viele Anfragen, die ihr bekommt von den Mietern, bei denen die
Flexibilitat im Bdro wichtig ist?

Sei es, dass sie einfach mobil sind, wenn sie Umstrukturierungen in der Buroflache
machen, kommen da oft Anfragen rein?

B: Ja, ich meine das ist grof3teils auch der Grund, warum wir dieses Konzept
entwickelt haben, weil wir vorher auch schon gesehen haben, dass jemand gesagt
hat: Gut, ich habe jetzt vier Mitarbeiter mehr oder ich habe jetzt ein anderes Team,
ich méchte jetzt aus dem Besprechungsraum ein Biro machen, oder ich hatte gerne
die Wand rausgenommen aus dem Zimmer, damit ich diese Teams da
zusammenlegen kann.

Also, ich glaube schon, dass es mehr werden wird, auch weil die Leute ein bisschen
gelernt haben ein bisschen dynamischer miteinander zu arbeiten.

Wenn dann noch dazukommt, dass man den Leuten nicht immer diesen eigenen
Sitzplatz ermdéglichen kann, eben auch aufgrund von Home Office, oder wie auch
immer, dann wird man das sicher noch viel mehr bendtigen, dass man die Leute
auch sehr flexibel zu einander setzt, und vielleicht auch Teams bildet an
verschiedenen Tagen, die unterschiedliche GréfRen haben und unterschiedliche
Anforderungen an die Raume.

Was noch ganz wichtig ist, ist dass man nicht vergisst, dass eben auch sozusagen in
den Burordumlichkeiten es unterschiedliche Flachenkonzepte geben muss.

Also, sozusagen nur die Blrotische hineinzustellen wird nicht reichen, weil die Leute
schon nachfragen, nach Besprechungsrdumen, nach Rlckzugsorten.

Das kommt auch immer mehr, dass die Leute Telefonboxen haben wollen, oder
R&ume wo sich die Mitarbeiter dann einzeln zuriickziehen kénnen, das ist sicher
auch etwas, was irgendwie mehr Flexibilitat bringt.



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

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

thek,

o
lio
nowledge

b

L]
1
r

M You

IPO4

A: Das waren jetzt grundsatzlich, oder die meisten Faktoren, waren eher klassische
Faktoren, inwieweit missen diese klassischen Faktoren erfillt sein?

Sind das weiterhin die wichtigsten Kriterien, die man einmal abgedeckt haben muss,
um sich Uberhaupt fur einen Standort zu entscheiden und inwiefern?

Gibt es da irgendwie einen Prozentsatz, dass man sagt zumindest, man hat eine
Vorgabe, die man gerne erfillt haben méchte und wenn nur ein Dreiviertel davon
erfullt sind, dann ist das noch in Ordnung?

Gibt es da irgendwie Erfahrungen?

B: Meinst du die Anforderungen der Mieter, der Anforderungskatalog?
A: Ja, genau.

B: Ich meine, das ist ja auch das Thema.

Nicht alle Unternehmen wissen genau, wie sie das aufsetzen sollen und was
Uberhaupt die Anforderungen sind, und ich glaube das ist das, was wir in den
nachsten Monaten und wahrscheinlich auch Jahren, verstarkt sehen werden, dass
sich die Leute verstarkt dariiber Gedanken machen, wenn sie sich langerfristig
binden, wie mdchte ich denn mein Biro haben, oder was ist mir denn wichtig?

Das wird sich auch andern, wenn die Leute dann sozusagen sehen, wie kommen
meine Mitarbeiter dann wieder zurlick zum Arbeitsplatz.

Ich glaube, diese Anforderungskataloge, die waren sehr, wie soll ich sagen, sehr
basierend auf der Zeit vor Corona und die werden sich sicher noch andern.

Dass Unternehmen andere Sachen vielleicht mehr in den Fokus riicken, oder andere
Themen, weil sie sich auch vielleicht mehr damit beschaftigt haben und sicher auch
einige Unternehmen das nutzen, diese Veranderung, um auch die Struktur im
Unternehmen zu verandern und dann werden sich auch diese Anforderungen
andern.

Dann werden sicher Sachen, die bis dato ein Nice-to-have waren, wie zum Beispiel
dieser Community-Gedanke und die Infrastruktur am Standort, sicher mehr oder
wichtiger werden als sie bis dato waren.

Das glaube ich schon.

A: Okay.

Also, das heildt, wenn eben diese ganzen Goodies und Add-ons, wenn man die den
Mietern anbietet, kbnnen die sozusagen eigentlich so klassische Faktoren wie "okay
jetzt nicht die perfekte Infrastruktur”, dafiir habe ich dann wieder Massage, etc. und
ein Fitnessstudio oder Sportkurse, dann kann man die sozusagen ein bisschen
ausblgeln und kompensieren?

B: Kann man sicher, ja.

Aber wie gesagt diese Vorreihung, die kommt ja seitens des Mieters, natirlich wie
gesagt, wir schreiben das ja immer dazu, was es bei uns an unseren Standorten gibt.
Aber das dauert wahrscheinlich auch eine gewisse Zeit bis sich das
herumgesprochen hat und bis die Unternehmen das sehen, dass das auch einen
wichtigen Mehrwert bringt fur die Mitarbeiter.

A: Ja.
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B: Es gibt ein paar, je nachdem wie die Struktur in einem Unternehmen ist, werden
sie friher oder Spater draufkommen.

Die Unternehmen bei denen wir sehen, dass die Nachfrage schon sehr, sehr hoch
ist, das sind Unternehmen, die sehr junge Mitarbeiter haben, die auch bestimmte
Sachen schon einfordern und die auch schwieriger zu bekommen sind.

Also, wenn ich jetzt an irgendein IT-Unternehmen denke, dann haben die einen
extremen Wettkampf um die Talente und dann versuchen die natirlich auch sich
dorthin zu positionieren, wo sie den Mitarbeitern einen Mehrwert bieten, dass die
auch zu ihnen kommen.

Wenn ich Mitarbeiter habe, ich weifld nicht, die 30 Jahre im Unternehmen sind, dann
ist fur die etwas anderes wichtig noch.

A:  Wie glaubst du, wird sich der zukiinftige Markt noch fir Buroimmobilien
entwickeln?

Also wir haben es schon gehabt, man wird es sowieso erst sehen, wenn die Leute
zurickkommen und wie sich das nachher wieder weiterentwickelt, aber generell die
Winsche, die die Mieter an einen Blrostandort haben, gibt es da in der Zukunft
schon Sachen, wie zum Beispiel kontaktloses Bliro, mehr Outdoor-Flachen, solche
Sachen?

B: Ja, also ich glaube Digitalisierung ist ganz wichtig.

Also, was sicher kommen wird, ist dass man diese Zutritte und Buchungen, usw.,
dass man diese Flachen die man braucht nicht nur von Vermietern bucht, sondern
ich denke auch, dass der Mieter oder das Unternehmen das auch so anbieten wird
mussen, dass sich die Leute auch irgendwo eintragen, registrieren, ihren Arbeitsplatz
sozusagen anmieten werden, damit man auch eine gewisse Planbarkeit hat.

Das wird glaube ich sicher noch mehr werden, dass man auch weil® wer wann da ist,
weil die Platze genutzt werden, dass nicht zu viele Leute anwesend sind.

Sprich wenn ich jetzt eine begrenzte Anzahl an Sitzplatzen habe und es kommen zu
viele Leute ins Buro, was mache ich mit denen, das wird sicher wichtig sein.

Fur uns als Vermieter ist sicher wichtig, dass man sich anschaut, dass man diese
reduzierten Laufzeiten, die sich sicher noch weiter reduzieren, also wenn man von
den zehn Jahren auf 7, auf 5 Jahren herunten ist, vielleicht eine Flexibilitat in der
Laufzeit, dass man das irgendwie besser abbilden kann, weil das sind natirlich auch
immer wieder kosten, wenn ich sozusagen ein Wunschbiro einrichte und nach den
drei Jahren dann das nachste Wunschbiiro.

Ich glaube, dass das sicher Kosten sind, die man sich Gberlegen muss, wie man
sozusagen mit den Kosten umgeht oder wie man diese Kosten, die dann anfallen
wurden, vermeidet oder reduziert.

Das ist ja fur den Vermieter sicher wichtig, wie gehe ich mit kiirzeren Laufzeiten um,
dass ich dem Mieter trotzdem etwas bieten kann, das fir ihn passt, ich jetzt aber
nicht ein komplettes Refurbishment machen muss.

A:  Mhm, okay.

Sonst gibt es bis jetzt noch keine wirklichen Plane oder von euch irgendetwas, dass
ihr sagt, okay das sind Zukunftswiinsche, das probiert ihr jetzt noch umzusetzen, wo
ihr denkt, da kénnt ihr den Mieter eher noch an euch binden.

Outdoor-Sachen, etc. oder irgendwie komplett kontaktlos in die Mall oder
beziehungsweise in die Blroflache zu kommen?
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B: Das auf jeden Fall, das werden wir sicher noch umsetzen, da arbeiten wir schon
daran, dass man quasi auch mit der App auch in die Bereiche hineinkommt, auch in
die Mietbereiche.

Das ist ja schon bei uns im Werden oder in der Umsetzung.

Outdoor-Flachen, ja sind sicher interessant, nur die missen auch gewissermalen
ausgestattet sein, also einfach nur einen Tisch irgendwohin schieben, das wird es
nicht sein.

Ich glaube, dass das sicher angenehm waére, aber je nachdem wo man ist, hat man
entweder die Outdoor-Flachen die sozusagen in Allgemeinplatzen sind, oder dass
man sich irgendwo anders aul3en aufhalt, aber ich glaube trotzdem, ich mein wir sind
in Osterreich, es gibt 5-6 Monate, wo man draufRen sitzen kann, der Rest ist Indoor.
Ich glaube diese AulRenflachen sind eher ein Nice-to-have als ein Must-have.

Also, ich glaube, da gibt es sicher Lander bei denen das vielleicht starker
nachgefragt wird, aufgrund der Temperaturen.

A: Also abschlieRend kénnte man aber sagen, dass diese Goodies und etc. einfach
ein grolRer Bonus sind, die jetzt noch Nice-to-have sind, die die Mieter noch nicht
ganz kennen, die aber definitiv zur Entscheidung vom Mieter extrem beitragen und
eventuell in naher Zukunft oder weiterer Zukunft auch zu klassischen Faktoren
umgeschwenkt werden, weil es nachher wahrscheinlich auch ein Standard ist, den
man den Mietern anbietet?

B: Genau.

Das sieht man sowieso schon, die meisten Leute versuchen das schon in gewisser
Weise abzubilden, dass man gewisse Dienstleistungen oder Services dann in
grolieren Biroclustern abbildet.

Das wird jetzt gesehen, wie sich das entwickelt und was dann letzten Endes die
wirklich wichtigen Dinge sind und wie viel man von denen anbietet, das wird man
dann sehen.

Aber ich glaube ganz wichtig ist, dass man an den Mietern dran ist und auf die
Mieterwinsche hort, was denen wirklich wichtig ist und dahingehend das Angebot
immer erweitert.

Dann wird man auch etwas anbieten kénnen, das eine Win-Win-Situation ist, weil wir
entwickeln ja nicht nur flr uns, oder wir &ndern uns ja nicht nur flir uns, sondern
hauptsachlich natirlich fir den Mieter.

Wenn wir sehen, dass da ein Bedarf da ist, dann wird sich das irgendwann einmal
durchsetzen.

A: Perfekt, super, vielen herzlichen Dank Katrin.



