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. EINFUHRUNG: WORUM GEHT ES?
Die Corona-Krise hat das Thema Homeoffice in den Fokus
gertckt und auf breiter Front Diskussionen Uber die Zu-
kunft von Buroimmobilien ausgeldst. Aber nicht nur die
Pandemie beeinflusst das Wo und Wie der Buroarbeit. Ab-
gesehen von den in der wissenschaftlichen Literatur be-
handelten Trends gibt es weitere , harte” Faktoren, die hier
eine Rolle spielen. Diesen Faktoren spirt eine Bachelorar-
beit nach, die an der EBZ Business School (FH) verfasst wur-
de und die auf einer Befragung basiert. Betreut wurde sie
Prof. Dr. Raphael Spieker von Professor Dr. Raphael Spieker, verfasst von Niklas Klein.  niklas Klein
Professor fur Allgemeine In ,Die |mmobi|ienana|yse 14" kommen die Hintergrunde B.A. Real Estate, Absolvent der
EetriEbSWirt$ChafFS'ehre’ ins- der Arbeit und ihre wesentlichen Resultate zur Sprache. EBZ Business School (FH)
esondere Finanzierung und
Immobilienbewertung

Die Blroimmobilie der Zukunft

Redaktion: Professor Spieker, ihr Student Niklas Klein
hat sich in seiner Bachelorarbeit mithilfe einer Befra-
gung der interessanten Frage gewidmet, inwieweit
bei der Konzipierung kiinftiger Biiroimmobilien die
Anforderungen der Nutzer im Einklang mit denen
der Eigentiimer bzw. Projektentwickler stehen. Diese
Frage ist auch relevant vor dem Hintergrund der Co-
rona-Pandemie, dem durch sie bedingten Boom von
Homeoffice und mobilem Arbeiten und den Folgen
fir Biroimmobilien. Aber, bevor wir zur Befragung
und ihren Resultaten kommen: Was sind die von wis-
senschaftlicher Seite ausgemachten maBgeblichen
Trends, die mit groBem Verdnderungseinfluss auf die
Gestaltung von Biiroimmobilien wirken?

Prof. Dr. Raphael Spieker: Verdnderungsimpulse bei der
Immobilienkonzipierung gehen in den meisten Teilmarkten
Uberwiegend von den Nutzern aus. NatUrlich stellt sich die
Frage, inwieweit dies auch bei Blroimmobilien der Fall ist.
In den letzten Dekaden resultierten Veranderungen der
Buroimmobilie hauptsachlich aus der fortschreitenden Glo-
balisierung, der Tertidrisierung und der Digitalisierung. In
jungerer Zeit wachsen die Bedeutung des demografischen
Wandels und des Themas Nachhaltigkeit.

Redaktion: Globalisierung? Inwiefern verandert sie
die Gestaltung von Biiros in Deutschland?

Niklas Klein: Die Globalisierung hat dafir gesorgt, dass
im Laufe der Zeit immer mehr internationale Unternehmen
in Deutschland Standorte erdffneten und Geschéafte be-
trieben. Durch die von ihnen mitgebrachten Buroimmobi-
lienstandards aus ihren Ursprungslandern wurden auch in
Deutschland Verdnderungen, wie z. B. neue Biroraumfor-
men, angestol3en.

Redaktion: Im Zuge der Tertidrisierung sind auch eine
Fille von Biironeubauten entstanden?

Prof. Spieker: Nicht nur. Es stimmt, dass durch die Tertiari-
sierung, also den Umwandlungsprozess einer Industrie- zu
einer Dienstleistungsgesellschaft, die Zahl der Biroarbeits-
platze in den vergangenen Jahrzenten stark zunahm. Heu-
te werden 75 Prozent der Wirtschaft vom tertidren Sek-
tor angetrieben. Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass viele
ehemalige Produktionsstandorte des sekundaren Sektors
inzwischen regelmaBig den Ursprung fir moderne Buro-
gebiete bieten und fir eine geeignete Nutzung der nicht
mehr gebrauchten Flachen sorgen.
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Redaktion: Tertidrisierung beschreibt einen wirt-
schaftlichen und auch sozio6konomischen Wandel,
der groBe Herausforderungen gerade im Ruhrgebiet
mit sich brachte. GroBBe Herausforderungen fiir die ge-
samte Gesellschaft, eigentlich sogar in der gesamten
westlichen Welt, bringt der demografische Wandel.
Inwiefern verandert sich hierbei das Arbeiten in Biiros
und Geschaftsraumen?

Prof. Spieker: Je nach Altersstruktur haben Arbeitnehmer
unterschiedliche Lebenseinstellungen und Praferenzen.
Demnach haben verschiedene Generationen auch unter-
schiedliche Beddrfnisse und Anforderungen an einen Buro-
arbeitsplatz und den Biroalltag. Die Baby-Boomer, also die
zwischen 1946 und 1964 Geborenen, gelten als sehr kar-
riereorientiert und stellten die klassischen Workaholics. Die
Generation Y dagegen — die Jahrgange von 1979 bis 1995
— hat ganz andere Anspriiche. lhre Vertreter arbeiten lie-
ber in Teams und sind an einem ausgewogenen Verhaltnis
von Arbeit und Freizeit im Sinne einer , Work-Life-Balance”
orientiert. In den letzten Jahren ist die Nachfrage nach fle-
xiblen Arbeitszeitmodellen oder etwa nach einer Elternzeit
fr Vater gestiegen. Durch die Coronakrise sind die Unter-
schiede noch sichtbarer geworden. Auch hierauf mussen
Arbeitgeber und gegebenenfalls die Anforderungen an das
Blro der Zukunft reagieren.

Redaktion: Die geschilderten Entwicklungen werden
begleitet und mitunter getrieben von der Digitalisie-
rung. lhr Einfluss kann sicher kaum unterschatzt wer-
den, oder?

Niklas Klein: Vollig richtig. Es wirde den Rahmen des Inter-
views sprengen, dieses Thema erschépfend zu besprechen.
Nur so viel: Die (Computer-)technischen Fortschritte brach-
ten die Mdglichkeit des unmittelbaren Datenaustauschs
und revolutionierten jede Form der geschaftlichen Kom-
munikation. Die fortlaufende Digitalisierung hat die Ver-
netzung aller Lebensbereiche zur Folge, ein Ende ist da gar
nicht abzusehen. Aber wir haben schon jetzt profitiert: In
Corona-Zeiten haben digitale Lésungen wie Videokonfe-
renz-Systeme daflir gesorgt, dass ein regularer Birobetrieb
groBtenteils normal weitergefthrt werden kann.

Redaktion: Eingangs wurde noch der Punkt Nachhal-
tigkeit erwahnt, ein Begriff, der sich fast inflationarer
Nennung erfreut.

Niklas Klein: Ja, Nachhaltigkeit ist in der Tat ein weiterer
Einflussfaktor, der derzeit besonders stark in der &ffentli-
chen Diskussion genannt wird. Ihre wachsende Bedeutung
in allen Lebensbereichen sorgt nicht nur dafur, dass viele
Unternehmen bzw. Branchen den Begriff zur Werbung und
Eigendarstellung nutzen. Tatsdchlich kann Nachhaltigkeit
auch Uber eine verantwortungsvolle Planung und Bewirt-
schaftung einer BUroimmobilie geférdert werden, sei es
durch die Schonung naturlicher Ressourcen, die Senkung
der Lebenszykluskosten oder durch die Erhaltung sozialer
und kultureller Werte. Eine nachhaltige Bauweise wird seit
mehr als zehn Jahren stark von der Deutschen Gesellschaft
fir Nachhaltiges Bauen (DGNB) geprégt und vorangetrie-
ben. Dies gilt sowohl fir neu errichtete Gebaude als auch
fir den Umbau im Bestand.

Redaktion: Wo wir bei aktuellen Impulsen sind: Wie
ist der Einfluss der Corona-Pandemie auf die Immobi-
lienbranche, speziell auf den Bereich der Biiroimmobi-
lien zu bewerten?

Prof. Spieker: Mit der Coronakrise ist das Thema ,, Arbeiten
im Homeoffice”, das sonst eher eine Nischenexistenz in den
Personalabteilungen fiihrte, in die Offentlichkeit gertickt.
Im Schwerpunkt geht es dort meistens um magliche Ande-
rungen der Wohnbeddrfnisse, wie beispielsweise erhdhten
Platzbedarf oder Coworking-Spaces in alternativ gestalte-
ten Mehrfamilienhdusern. Wahrend der Lockdownphasen
konnte man beobachten, dass sich insbesondere der Fla-
chenbedarf fur Konferenz- und Besprechungsraume ver-
ringert hat. Parallel dazu wurde in Spekulationen auch der
Niedergang der Blironachfrage als unausweichlich prognos-
tiziert. Doch hat sich inzwischen gezeigt, dass die Arbeit
im Homeoffice fir die meisten Betroffenen allenfalls eine
tageweise Alternative darstellt. Folglich werden auch bei In-
vestoren und Projektentwicklern als Anbietern von Biroim-
mobilien mogliche veranderte Anforderungen an Blroge-
baude bezogen auf Architektur, technische Anforderungen
und Ausstattung sowie wirtschaftliche Faktoren diskutiert.

Redaktion: Kommen wir jetzt auf lhre Bachelorarbeit
zu sprechen, Herr Klein. Die Themen, die wir gerade
angerissen haben, sind der Horizont wissenschaft-
licher Betrachtung, in dem die Arbeit angesiedelt ist.
Sie suchten nun nach harten Fakten: Welche Frage
wollten Sie mithilfe einer Befragung genau klaren?
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Niklas Klein: Die theoretischen Erkenntnisse sind das eine.
Aber mich interessierte, ob neue Verdnderungsimpulse der
Nutzer tatsachlich stets eins zu eins von den Anbietern der
BUroimmobilien Gbernommen werden. Oder spielen hierbei
noch andere, bisher nicht genannte Aspekte eine Rolle? Um
diese Fragen zu beantworten, habe ich im Rahmen meiner
Bachelorarbeit fur die Nutzerseite 70 Angestellte und 28
Geschaftsfuhrer von Bluromietern befragt. Die Befragung

lief vom 28.02.2021 bis zum 21.03.2021 und wurde on-
line/telefonisch durchgeftihrt. Erganzt wurde sie durch drei
Face-to-face-Interviews mit Projektentwicklern.

Redaktion: Wie sind Sie dabei in der Fragenfiihrung
vorgegangen, oder, praziser gefragt: Welche Kernbe-
griffe als Ausgang thematischer Schwerpunkte haben
Sie gewahlt?

70
60 60
51
50
40
30 =
13 12
4
Nahe zur Verfligbarkeit | Innerstadtische | Verflgbarkeit | Entfernung | Versorgungs- | Sonstiges
Autobahn von OPNV Lage von PKW-  |der Wohnung | mdéglichkeiten
Stellplatzen zum Buro im Umfeld
B Angestellte 18 16 13 51 60 34 4
B Geschaftsfuhrer 18 12 4 17 9 3

Abbildung 1: Wichtige Faktoren fiir den Standort von Angestellten und Geschéaftsfiihrern
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[l Gute Klimatische Bedingungen

Il Frische Luft

[l Gute Beleuchtung

30 [l Gute Raumakustik

B Stauflache fur vertrauliche oder
personliche Dinge

B Qualitat der Einrichtung des
Arbeitsplatzes

51
42
34 34
19
I 10

[ Ein fest zugewiesener Arbeitsplatz

Sonstiges

Abbildung 2: Wichtige Faktoren der Ausstattung des Biiros fiir Angestellte

Niklas Klein: Es ging mir darum, die wichtigsten Anfor-
derungen der Angestellten und Geschaftsfihrer hinsichtlich
der Themen Standort, technische Ausstattung, Arbeitsalltag
und Buroraumformen sowie Nachhaltigkeit aus Sicht der
Befragten abzubilden.

Redaktion: Was waren die wesentlichen Antwortten-
denzen?

Niklas Klein: Bei Angestellten waren besonders die Ent-
fernung der Wohnung zum Biro sowie die Verflgbarkeit
von Pkw-Stellplatzen wichtige standortspezifische Faktoren.
Auch die Versorgung im Umfeld des Blros war von Rele-
vanz. Bei den Geschaftsfihrern war ebenfalls die Verfugbar-
keit von Stellplatzen, aber ebenso die Nahe zur Autobahn
und die Verfligbarkeit von OPNV wichtig. Bei den techni-
schen Anforderungen wurden eine gute Beleuchtung, gute

60
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Il Angestellte

30

20

[l Geschéftsfuhrer

[l unzufriedene Angestellte

10

B unzufriedene Geschaftsfihrer

Abbildung 3: Gewahlte Biroraumform der Unternehmen sowie gewiinschte Biiroraumform der mit der aktu-
ellen Biiroraumform unzufriedenen Angestellten und Geschasftsfithrern

4 AUSGABE 14

—



EBZ Business
School

University of Applied Sciences

—

die Immobilen-
analyse

klimatische Bedingungen und frische Luft, die Qualitat der
Einrichtung des Arbeitsplatzes sowie ein fest zugewiesener
Arbeitsplatz praferiert. Fur die Geschaftsfihrer ist der Wohl-
fahlfaktor der Mitarbeiter sowie das gute Preis-Leistungs-
Verhaltnis der Buroflache von Interesse.

Redaktion: Zeichnet sich beim Thema Biiroraum eine
wesentliche Trendwende ab? Geht die Praferenz des
tageweisen Homeoffice einher mit der Bereitschaft,
einen Gemeinschaftsschreibtisch im GroBraumbiiro zu
nutzen, wo nur der Rollcontainer noch personlich ist?

Niklas Klein: Nein, ganz und gar nicht. Die Umfrage zeig-
te, dass die Mitarbeiter der Unternehmen den gréBten Teil
der Arbeitszeit an ihrem persénlichen Arbeitsplatz verbrin-
gen und dass das konzentrierte Arbeiten sowohl von Ange-
stellten als auch von Geschaftsfihrern bevorzugt wird. Der
Uberwiegende Teil der Arbeitnehmer arbeitet in der Biro-
raumform des Zellenbtros und winscht sich dies auch fir
die Zukunft. Der GrofB3teil der Angestellten und Geschafts-
fahrer, welche mit ihrer Buroraumform unzufrieden sind,
winscht sich ebenfalls als Biroraumform das Zellenbiro

Redaktion: Und die Corona-Pandemie mit dem Trend
zum Homeoffice ...

Niklas Klein: ... finden wir in den Antworten, die ja die
Erfahrungen der Befragten spiegeln, deutlich reprasentiert.
Durch die Corona-Pandemie hat etwa die Hélfte aller Be-
fragten begonnen, von zu Hause aus zu arbeiten und will
damit auch nach der Pandemie fortfahren.

Redaktion: Was den Biiroraum der Zukunft angeht
- erfillen sich die Wiinsche der Angestellten, wenn
man die Antworten der Geschaftsfiihrer hinzuzieht?

Da ergibt sich ein differenziertes Bild, denn es taucht — nicht
ganz unerwartet — eine wichtige intervenierende Variab-
le auf. Zum Beispiel beim Thema Nachhaltigkeit: Sie wird
von beiden befragten Gruppen zum gréBten Teil als wich-
tig oder sogar sehr wichtig eingeordnet. Das Arbeiten in
einer nachhaltigen Immobilie ist erwinscht. Gleichwohl ist
nur die Halfte der Geschaftsfuhrer bereit, einen Mehrpreis
von etwa zehn Prozent flr eine nachhaltige Immobilie zu
zahlen. Die Kosten-Variable sticht als harter Faktor an vie-
len Stellen die eher weicheren wie ideelle Faktoren. So wird
auch der Wunsch der meisten Angestellten nach einem

EinzelbUro in Blroneubauten oft nicht erfullt. Denn die ge-
ringere Flacheneffizienz von Einzelblros wuirde letztlich zu
einer im Vergleich hoheren Miete fihren.

Redaktion: Angestellte mit Wiinschen hier, Chefs mit
dem Rechenschieber dort: Haben Sie herausgefunden,
was diejenigen dazu sagen, die ganz mafBgeblich die
Kostenstruktur bestimmen - also die Projektentwick-
ler?

Niklas Klein: Ja, diese Seite wollte ich unbedingt beleuch-
ten. Um zu Uberpriifen, inwieweit sich diese Sichtweise auf
die Anbieter der Buroimmobilien auswirkt, habe ich drei
Geschaftsfuhrer bzw. Projektverantwortliche von Projekt-
entwicklungsunternehmen in Experteninterviews befragt,
was wirklich sehr interessant war.

Redaktion: Was zahlte fiir die Befragten?

Es stellte sich heraus, dass der Standort bei einer Projektent-
wicklung von elementarer Wichtigkeit ist. Ein guter Stand-
ort sorgt flr eine hohe Nachfrage und somit fir eine gute
Vermietbarkeit sowie einen maéglicherweise héheren Kauf-
preis. Faktoren wie die Anbindung, die Stellplatzverftigbar-
keit und die Nahe zu Universitdten machen diese positiven
Eigenschaften aus.

Aus den Expertenmeinungen ergab sich weiter, dass neu
geplante Gebdude jetzt und in Zukunft Uber alle modernen
technischen Anforderungen verfligen werden, da die ma-
ximale Anzahl an Interessenten angesprochen werden soll.
Neben Standards wie einer Kihlung, Liftung oder einer
arbeitsplatzgerechten Beleuchtung ist auch die Gebadude-
struktur wichtig, sodass moglichst viele verschiedene Buro-
raumformen dargestellt werden kénnen und eine Drittver-
wendung problemlos méglich ist.

Redaktion: Drittverwertung ist natiirlich ein Pfund in
Sachen Nachhaltigkeit.

Niklas Klein: Ganz richtig. Dazu kommt, dass eine Zerti-
fizierung von Neubauprojekten im Hinblick auf Nachhal-
tigkeit in den vergangenen Jahren bis heute zunehmend
erfolgt. Dies hat den Hintergrund, dass sich zertifizierte Ge-
baude besser fur Investoren und somit auch aus Sicht des
Projektentwicklers vergleichen und verkaufen lassen.
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Redaktion: Haben sich die Renditen in den letzten Jah-
ren verandert?

Niklas Klein: Die Rentabilitdt der Errichtung von Blroge-
bauden hat sich in den vergangenen Jahren wenig gean-
dert. Zwar sind die Baupreise gestiegen, jedoch sind Mieten
und Kaufpreise mindestens im selben Verhéltnis gestiegen.
Damit ein Projekt grundsatzlich wirtschaftlich sein kann, so
machten die interviewten Projektentwickler klar, darf das
Grundsttck im Einkauf nicht zu teuer sein.

Redaktion: Wenn die Anbieter auf Projektentwickler-
seite nun konfrontiert werden mit dem Wunschbild
vieler Angestellter nach personlichen Biiros: Was ist
da moéglich?

Niklas Klein: Insgesamt bestatigten die Anbieter von BU-
rofldchen, dass ein nutzerspezifischer Ausbau von Mietfla-
chen zwar ein groBer Vorteil sei. Sofern ein Gebadude jedoch
Uber eine flexible Struktur verfuge, in welcher mehrere BU-
roraumformen maglich sind, sei dies vorteilhafter. Insofern
werde auf klassische Zellenblrogebaude verzichtet, da die-
se Uber eine zu geringe Gebaudetiefe verfigen und somit
wenig Flexibilitat gewahrleisten. Aus dem gleichen Grund
lassen altere Bestandsgebaude oft keine moderneren Biro-
raumformen zu.

Auch die Corona-Pandemie hat gezeigt, dass eine flexible
Gebaudestruktur den Umgang mit einer Krisensituation,
verbunden mit einer situationsbedingten Umplanung der
Grundrisse, erleichtert und daher hilfreich ist. Fir den Ei-
gentlmer oder Projektentwickler eines solchen Projekts ist
an erster Stelle jedoch immer die Wirtschaftlichkeit bzw.
die Rendite relevant. Insofern wird immer nur dann auf
die besonderen Anforderungen der Nutzer eingegangen,

wenn dies die Drittverwendungsfahigkeit nicht zu stark ein-
schrankt.

Redaktion: Was als Fazit bedeutet?

Niklas Klein: Im Kern bedeutet dies: Eigentlich hatten die
meisten Nutzer gern ein Einzelbiro, werden aber kiinftig
aufgrund der geringeren Flacheneffizienz und einer spéater
eingeschrankteren Drittverwendungsfahigkeit des Gebau-
des immer o6fter darauf verzichten missen — es sei denn,
ihre Tatigkeit kann in einem realistischen Kosten-Nutzen-
Vergleich den Anspruch auf das Zellenburo rechtfertigen.

Redaktion: Prof. Spieker, an Sie mochte ich die letzten
Fragen richten und damit gewissermaBen den Kreis
schlieBen. Hatten Sie diese Befragungsergebnisse er-
wartet? Sind sie eine Momentaufnahme, ein Trend
oder bilden sie eine Tendenz ab? Und schlieBlich: Was
sagen sie uns in Bezug auf die Zukunft der Biiroim-
mobilie?

Prof. Spieker: Ich hatte zuvor erwartet, dass die Nutzer
mit Blick auf die langen Laufzeiten von Erstmietvertragen
einen starkeren Einfluss auf die Gestaltung der Immobilie
nahmen, und damit ,Wohlfuhl-Trends"” eine gréBere Rolle
spielen wirden. Die starkere Gewichtung der Drittverwen-
dungsfahigkeit und der Flacheneffizienz zeigt aber deutlich,
dass mit Blick auf die Nachhaltigkeit und ihre drei Dimen-
sionen 6konomische Belange gegendber den 6kologischen
und sozialen Anforderungen maBgeblich sind. Ich erwarte
daher, dass sich der Trend zu flexiblen Geb&udestrukturen
bei Neukonzeptionierungen fortsetzen wird. Winschens-
werte Okologische und soziale Aspekte werden dabei nur
dann eine Rolle spielen kénnen, wenn sie wirtschaftlich ver-
tretbar sind.
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