Beim Round Table des
Immobilien Magazins
diskutierten sechs fih-
rende Expert:innen
Uber den tiefgreifenden
Wandel im Blroimmo-
bilienbereich.
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ie Anspriiche an Biiroimmobilien ha-

ben sich in den vergangenen Jahren
radikal verindert und Homeoffice, Flexibi-
litat und Nachhaltigkeit prigen aktuell die
Mirkte. Beim Round Table unter dem Ti-
tel New Work — New Space war fiir die Ex-
pert:innen aber klar, dass Biiroimmobilien
weiter eine zentrale Rolle als Assetklasse
und im Arbeitsleben spielen werden.

Flexibilitdt als Schliissel

Stefanie Mayr, Prisidentin der OVI
Young Professionals und Leasing Mana-

Immobilien Magazin 10 | 2025

KOmnd
lable

New Work -
New Space

gerin bei CPI Europe, betonte die Bedeu-
tung von Flexibilitit als Schlusselfaktor.
Mit Verweis auf das Burogebiude ,Urban
Garden“, das 2023 eréffnet wurde und
mittlerweile nahezu voll vermietet ist, er-
klarte sie: ,\Wir bieten kurzfristige, flexib-
le Arbeitsplitze an — und genau das ist es,
was heute am Markt gefragt ist.” Fiir Mayr
ist der Erfolg kein Zufall, sondern Ergeb-
nis eines konsequenten Umdenkens: Weg
von starren Flichen, hin zu dynamischen
Losungen. , Flexibilitat ist heute der Stan-
dard, nicht das Experiment®, sagt sie.

Fotos: Philipp Schuster

Auch Filip Rosa, Geschiftsfithrer von ATL
Immoinvest, sieht darin den Kern der
aktuellen Entwicklung. ,Die Krise hat ge-
zeigt, dass Biuiroimmobilien in Toplagen
nicht nur werthaltig bleiben, sondern
weiterhin Spitzenrenditen erzielen®, er-
lauterte er. Fur ihn als Investor sei ent-
scheidend, dass die Flichen im Objekt
wandelbar sind. Flexibilitat hilt auch bei
den Mietvertragen Einzug. ,Die klassi-
sche Vorstellung vom zehnjihrigen Miet-
vertrag verliert an Bedeutung. Mieter
sind bereit, fiir flexible Modelle mehr zu

bezahlen. Gleichzeitig verwies Rosa auf
die fundamentale Bedeutung der Lage:
,Lage, Lage, Lage — das gilt heute mehr
dennje.

Marc Leiter, Geschiftsfithrer von Art-In-
vest Real Estate Osterreich, unterstrich
diese Einschitzung: ,Die digitale Trans-
formation verdndert die Arbeitswelt
dramatisch. Die Folge ist, dass moderne
Gebiude in guten Lagen noch stirker
nachgefragt werden.“ Mit dem Millen-
nium Tower verfiige Art-Invest tiber ein
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Objekt, das grofie Flichen flexibel teilbar
mache und damit eine breite Zielgruppe
anspreche. Manche Unternehmen begin-
nen mit einem Schreibtisch im Cowor-
king-Bereich und wiichsen anschlieRend
in halbe Etagen hinein. Leiter betont,
dass er weiterhin stark an die Assetklasse
Biiro glaubt.

Nachhaltigkeit als Standard

Erol Milo, Leiter Gewerbe bei Strabag
Real Estate, siecht Wien im Vergleich zu
anderen europiischen Metropolen in
einer komfortablen Situation. ,In Wien
wurden in den vergangenen Jahren im
Gegensatz zu Grof3stidten in Deutsch-
land oder anderen Mirkten kaum neue
Biiroflichen gebaut. Der Leerstand ist
niedrig, die Nachfrage stabil.“ Strabag set-
ze daher auf Grofiprojekte wie den ,Weit-
blick®, der Ende des vergangenen Jahres
angekauft wurde: ,Wir kombinieren dort
Biiro mit Hotel und schaffen so ein Um-
feld, das den Mietern zusatzliche Qualitit
bietet.“ Auch fur Milo ist klar: Nachhaltig-
keit und Services entscheiden iber die
Attraktivitit neuer Projekte. ,Wir denken
beim Bau von Anfang an CO,-neutral.
Geothermie, Betonkernaktivierung und
Resilienz gegen steigende Energiekosten
gehoren fir uns zum Standard.”

Nachhaltigkeit war ein roter Faden in
der gesamten Diskussion. Paul Grassel,
Geschiftsfithrer von IG Immobilien, be-
schrieb die Herausforderung, vor allem
im Altbestand: ,Wir haben viele Gebiu-
de in exzellenten Lagen, aber vielfach
Altbauten. Diese zu transformieren
und ESG-Kriterien zu erfiillen, ist eine
grofle Aufgabe.“ Internationale Mie-
ter:innen verlangten heute zertifizierte
Standards und niedrige Betriebskos-
ten. ,Nur dann kommen sie iiberhaupt
ins Gespriach®, so Grassel. Gleichzeitig
stellte er klar, dass es ohne solche In-
vestitionen nicht gehe: ,Sonst sinkt der
Wert der Immobilien langfristig.“ Gras-
sel fithrte auch aus, dass die Wieder-
verwertung der verbauten Materialien
einen wichtigen Beitrag fir die Umwelt
leistet. Dazu miissten diese, wie bei
dem Projekt der IG Immobilien Greeni-
ty Gate, katalogisiert werden.
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Christian Fichtinger, Steuerberater und
Director bei TPA, erginzte die Perspek-
tive aus der Bewertung und Transaktion.
JImmobilienwerte sind cashflowgetrie-
ben. Kiirzere Mietvertrige erschweren
die Prognosen und tiben Druck auf die
Bewertung aus.“ In den vergangenen Jah-
ren habe es bei peripheren Lagen deutli-
che Abwertungen gegeben, in den Top-
lagen sei der Markt stabiler geblieben.
Mittlerweile erkenne er wieder leichte Er-
holungstendenzen. ,Wir sehen fiir 2024
und 2025 bereits wieder Zuschreibungs-
potenzial“ Nachhaltigkeit spiele auch bei
Finanzierungen zunehmend eine Rolle:
,Banken unterscheiden bei der Vergabe
schon heute, ob ein Gebiaude ESG-kon-
form ist. Wer CO,-intensive Objekte fi-
nanziert, zahlt héhere Aufschlige.”

Kleiner Markt fiir Net-Zero

Die Diskussion um Net-Zero-Gebiude,
die am Wiener Markt noch nicht vorhan-
den sind, verdeutlichte ein Spannungs-
feld zwischen Anspruch und Realitit. Erol
Milo meinte, dass es schon vorkommen
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kénne, dass internationale Unterneh-
men, wenn sie nach Osterreich kommen,
Net-Zero-konforme Flichen einfordern:
JAber der Markt dafiir ist klein und die
Bereitschaft, fiir Premium-Standards zu
zahlen, gering. Leiter sprach von einem
,neuen Standard®, bei dem Nachhaltig-
keitsklauseln im Mietvertrag mittlerwei-
le selbstverstindlich seien.

Das Thema Refurbishment wurde von
Mark Leiter konkretisiert, er nennt als
Beispiel die Sanierung des OBB-Gebau-
des an der Erdberger Lande. Art-Invest
habe sich bewusst bei dem Objekt fiir
Sanierung statt Abriss entschieden.
»Damit sind wir schneller und giinstiger
am Markt und kénnen zusitzlich Nach-
haltigkeitsaspekte erfillen, erlauterte
Leiter. Auch wenn ein Neubau an einzel-
nen Stellen Vorteile gebracht hitte, sei
die Entscheidung fur die Transformation
strategisch sinnvoll gewesen.

Biirocluster und Innenstadt
Bei der Frage nach gefragten Lagen wa-

)

ren sich alle Teilnehmer:innen einig: In-
nenstadt und Burocluster mit sehr guter
Verbindung. Rosa erklirte: ,Wir haben
auch im ersten Bezirk investiert, aber

Cluster, wie am Wiener Hauptbahnhof
werden immer wichtiger, auch weil vie-
le Mitarbeiter:innen aus den Bundes-
landern pendeln.“ Fiir Grassel bleibt
der erste Bezirk eine sehr gute Adres-
se, doch auch er sieht die Attraktivitit
neuer Quartiere steigen. Leiter betonte,
dass B-Lagen ohne besondere Qualita-
ten kiinftig schwerer zu vermarkten sei-
en: ,Nur wenn ein Projekt zusitzliche
Services und Qualitit bietet, kann es
mit den Toplagen mithalten.”

Stefanie Mayr erklirt noch die Erwar-
tungen der jungen Mitarbeiter:innen
an den Arbeitsplatz. ,Die junge Gene-
ration wiinscht sich Flexibilitat, Ver-
trauen und Orte, die Corporate Iden-
tity vermitteln. Ein Arbeitsplatz muss
mehr sein als ein Schreibtisch.“ Desk-
sharing sei eher unpopulir, entschei-
dend sei eine Basis, die Identitit stifte.
Milo bestitigte: ,Ohne Prisenz funkti-
oniert Teamgeist nicht. Homeoffice ja,
aber es braucht klare Regeln.”

Beim Round Table war ein gemeinsamer
Nenner spurbar: Die Biiroimmobilie
bleibt ein zentrales Element der Arbeits-
welt, doch ihr Wert wird kiinftig stirker
denn je von Nachhaltigkeit, Flexibilitat
und Lage bestimmt. [ ]
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