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Executive Summary

Die Arbeitswelt hat in den letzten Jahren einen rasanten
Wandel durchlaufen und fur ein Viertel der Beschaftigten
ist die regelmaRige Arbeit im Homeoffice zur neuen Nor-
malitat geworden. In dieser Studie, die Colliers gemeinsam
mit dem ifo Institut durchgefihrt hat, untersuchen wir
die Auswirkungen der neuen Arbeitswelt auf den Blro-
immobilienmarkt in den Grof3stadten Berlin, Hamburg,
Minchen, Kéln, Frankfurt am Main, Stuttgart und Dussel-
dorf zwischen 2013 und 2023. Die Analyse der aktuellen
Lage am Burovermietungsmarkt zeigt eine Marktabkuh-
lung und lasst erwarten, dass das Marktumfeld in ndherer
Zukunft herausfordernd bleiben wird.

Im derzeitigen Spannungsfeld zur Zukunft des Homeoffice
identifizieren wir einen Trend zu mehr Koordination von
Prasenzarbeit und ortsunabhangigem Arbeiten. Dies fuhrt
in vielen Burobranchen zu strukturiert hybriden Arbeits-
modellen mit festen Prasenztagen und Homeoffice-Mog-
lichkeit an den Ubrigen Tagen. Als Folge von Homeoffice
sinkt die Buroauslastung und Unternehmen mit intensiver
Homeoffice-Nutzung planen, ihre Buroflachen zu redu-
zieren.

Das in dieser Studie vorgestellte konzeptionelle Modell
prognostiziert im wahrscheinlichen Szenario einen lang-
fristigen Minderbedarf an Buroflachen wegen Homeoffice
von etwa 12 %. In der Analyse zeigt sich der Homeoffice-
Effekt sowohl kurzfristig durch den Anstieg von Unterver-
mietungen als auch langfristig durch einen Nachfragerutck-
gang auf dem Vermietungsmarkt. Unsere Auswertung
belegt, dass in Branchen mit starkem Homeoffice-Wachs-
tum ein Ruckgang der durchschnittlichen Flachennach-
frage und gleichzeitig steigende Mietpreise pro Qua-
dratmeter zu verzeichnen sind. Hintergrund sind die
Fokussierung auf neuere, zentral gelegene und damit
teurere Blros sowie erhéhte Baukosten und Inflation, die
sich hier ebenfalls niederschlagen.

Mit den neuen Arbeitsmodellen wandelt sich die Bedeu-
tung von Bulros hin zu Raumen fur persénlichen Aus-
tausch. Die qualitativen Anforderungen steigen und die
~New Work"“-Fahigkeit von Blrogebauden wird zu einem
entscheidenden Anmietungskriterium. Bisher sind keine
Veranderungen der Standortpraferenzen erkennbar und
zentrale Lagen bleiben trotz hoher Mieten gefragt. Ins-
gesamt deuten die Implikationen dieser Studie auf einen
langfristigen Stresstest flr den Buromarkt durch die
neuen Arbeitsmodelle hin.

Parallele Veroffentlichung der Studie durch das ifo Institut: Krause, S., A. Trumpp, T. Dichtl, S. Kiese und A. Rutsch (2024)1*, ,Neue Arbeitswelt, neue
Arbeitsorte: Auswirkungen von Homeoffice auf den Biroimmobilienmarkt“**2, ifo Schnelldienst, 77(3), 63 -73.

"*Simon Krause: ifo Institut; Andreas Trumpp, Dr. Tobias Dichtl, Susanne Kiese, Alexander Rutsch: Colliers International Deutschland GmbH

2** Wir danken Carla Boldt und Luca Schmid fir die exzellente Forschungsassistenz, Dr. Sebastian Wichert fur die Begleitung des Projekts am LMU-ifo
Economics & Business Data Center sowie Felix Leiss, Dr. Klaus Wohlrabe und dem ifo Befragungsteam fur die Datenerhebungen zu Homeoffice.
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Kommt zuruck
INs Buro!”

Diese Aufforderung grof3er Unternehmen, wie Amazon, Goo-
gle und Zoom, haben Aufsehen erregt. Auch in Deutschland
setzen Unternehmen wie SAP und VW wieder vermehrt auf
den personlichen Austausch unter den Beschaftigten. Dabei
hatte sich seit der Pandemie das Homeoffice doch schein-
bar fest in der neuen Arbeitswelt etabliert. Und tatsachlich:
Umfragedaten des ifo Instituts zeigen, dass seit eineinhalb
Jahren konstant ein Viertel aller Beschaftigten zumindest
teilweise von zu Hause aus arbeitet. Dieses Spannungsfeld
zwischen Etablierung und Ruckabwicklung von Homeoffice
verlangt nach einer Einordnung.

Mit der Veranderung der Arbeitsorte in der neuen Arbeits-
welt stehen die weniger ausgelasteten Buros im Fokus.
Von entscheidender Bedeutung ist, in welcher Funktion
und GroRe sie zuklnftig benotigt werden. Der Trend zum
Homeoffice geht einher mit Planen zur Buroverkleinerung,
Preiskorrekturen, mehr Untervermietungen und steigenden
Leerstandsquoten. Kirzlich warnte The Economist (2024)
sogar vor dem Risiko einer neuen Finanzkrise durch den

Homeoffice-Effekt auf Gewerbeimmobilien in den USA. Dies
legt nahe, dass Homeoffice einen langfristigen Stresstest fur
den Blromarkt bedeuten konnte.

Diese Entwicklungen werfen Fragen bezlglich der langfris-
tigen Ausgestaltung von Homeoffice und der Zukunft des
BUroimmobilienmarkts auf. Die zentrale Fragestellung die-
ser Studie lautet daher: Welche Konsequenzen haben die
neuen Arbeitsmodelle fir den Biiromarkt? Die Antworten
hierauf sind von besonderer Bedeutung fur die aktuellen
Diskussionen um die Zukunft von Homeoffice und die Her-
ausforderungen am Immobilienmarkt.

In dieser Untersuchung analysieren wir Homeoffice und den
BUroimmobilienmarkt in den Top-7-Stadten Berlin, Ham-
burg, Minchen, Kéln, Frankfurt am Main, Stuttgart und
Dusseldorf. Hierfur verknipfen wir erstmalig die Daten der
Homeoffice-Umfragen des ifo Instituts mit der Bluromarkt-
datenbank des Immobilienberatungsunternehmens Colliers.
Dies erlaubt uns, sowohl die Entwicklung von Homeoffice
und des Buromarkts aggregiert nachzuvollziehen als auch
auf Ebene einzelner Branchen die Auswirkungen der neuen
Arbeitsformen auf Buroimmobilien zu erfassen.

Im ersten Teil unserer Studie nehmen wir eine Bestandsauf-
nahme des Blroimmobilienmarkts vor. Dieser Markt durch-
lauft einen Stresstest von noch nicht absehbarer Dimension
in einem herausfordernden wirtschaftlichen Umfeld. Die

Umsatze auf dem Vermietungsmarkt sind auf das Niveau
der Corona-Krise gefallen, begleitet von einem Anstieg der
Leerstandsquote, und eine schnelle Erholung zeichnet sich
derzeit nicht ab.

Im zweiten Teil der Studie untersuchen wir den Homeoffice-
Effekt. Im Spannungsfeld zwischen Etablierung von Homeof-
fice und Ruckkehr ins Buro zeigt sich, dass der Trend zur
besseren Koordination von Prasenzarbeit und ortsunabhan-
gigem Arbeiten geht. In den meisten Burobranchen wird dies
zu strukturiert hybriden Arbeitsmodellen fuhren, die koor-
dinierte feste Prasenztage beinhalten, aber keine Ruckkehr
zum Vor-Corona-Arbeitsmodell mit funf Prasenztagen pro
Woche darstellen. Die regelmalige Arbeit im Homeoffice ist
also ein fester Bestandteil der neuen Arbeitswelt geworden.
Im aktuellen Spannungsfeld um die Zukunft des Homeof-
fice zeigt sich, dass der Trend hin zu einer besseren Koordi-
nation von Prasenzarbeit und ortsunabhangigem Arbeiten
geht. In den meisten Blrobranchen wird dies zu strukturiert
hybriden Arbeitsmodellen mit festen Prasenztagen fuhren,
aber keine Ruckkehr zur vollstandigen Prasenzarbeit dar-
stellen. Als Folge von Homeoffice sinkt die Blroauslastung
und Unternehmen mit intensiver Homeoffice-Nutzung pla-
nen, ihre Buroflachen zu reduzieren. Auf dieser Grundlage
stellen wir eine konzeptionelle Prognose zum langfristigen
Minderbedarf an Buroflachen aufgrund von Homeoffice
auf. Diese mit Unsicherheiten verbundene Prognose ergibt
eine langfristige Reduktion von Buroflachen zwischen 4 und

24% - im wahrscheinlichen Szenario etwa 12 %, was in den
Top-7-Grol3stadten unter Annahme einer gleichbleibenden
Burobeschaftigtenzahl einen Minderbedarf von rund 11,5
Millionen m2 Buroflache bedeutet. Dieser Effekt zeigt sich
sowohl kurzfristig durch mehr Untervermietungen als auch
langfristig Uber mehrere Jahre gestreckt durch eine struktu-
rell niedrigere Flachennachfrage. Unsere Auswertung zeigt
eine Vervierfachung von Untervermietungen auf aktuell
Uber 8 %, die sich seit Pandemie-Beginn verstarkt den Aus-
wirkungen von Homeoffice zuschreiben lassen. Die Analyse
auf Branchenebene zeigt, dass die Zunahme von Homeof-
fice einhergeht mit einer Reduktion der Buroflachennach-
frage und steigenden Mietpreisen. Ein Grund hierfir ist die
Anmietung von besser ausgestatteten, moderneren, taxo-
nomiekonformen Burofldchen, die auch wegen gestiegener
Gestehungskosten und Inflation hdherpreisiger sind. Mit
dem Aufkommen der hybriden Arbeitsmodelle verandert
sich die Funktion des Buros, das sich zu einem Raum fur
Zusammenarbeit, Kreativitat und Unternehmenskultur wei-
terentwickelt. Eine qualitative Erhebung von veranderten
Anmietungskriterien zeigt, dass die ,New Work"-Fahigkeit
von Burogebauden an Relevanz gewonnen hat. Hinsichtlich
der Stadtortpraferenzen fur Buros lassen sich bisher keine
Veranderungen erkennen und zentrale Lagen bleiben trotz
hoher Mieten gefragte Burostandorte.
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Stichprobe,
Daten und
Methodik

Unsere Studie analysiert den BlUroimmobilienmarkt in
deutschen GroRstadten. Neben der allgemeinen Marktent-
wicklung gilt unser besonderes Augenmerk den Auswirkun-
gen der sich rapide verandernden Wirtschafts- und Arbeits-
welt auf den Blro-markt. Die Stichprobe umfasst die sieben
grofliten Burozentren- Berlin, Hamburg, Minchen, Kéln,
Frankfurt am Main, Stuttgart und Dusseldorf zwischen
2013 und 2023. Dabei betrachten wir in einigen Stadten
auch die weitere Metropolregion mit dem direkten Umland
der Stadte: In Minchen umfasst dies die Landkreise Mun-
chen, Dachau, Ebersberg, Erding, Freising, Furstenfeldbruck
und Starnberg. In Frankfurt am Main erfassen wir auch
Eschborn und Offenbach, in der Metropolregion Stuttgart
neben Leinfelden-Echterdingen auch den Landkreis Ess-
lingen und rund um Dusseldorf den Landkreis Mettmann
und den Rhein-Kreis Neuss.3 Fur die empirischen Untersu-
chungen wird eine umfangreiche Datenbasis zu Homeoffice
und Buroimmobilien in diesen Stadten aus verschiedenen
Quellen miteinander verbunden.

% BL

Der erste verwendete Datensatz stammt aus der Buro-
marktdatenbank des Immobilienberatungsunternehmens
Colliers, in der fur den betrachteten Zeitraum mehr als
35.000 Mietabschlisse von Biiroflachen erfasst sind. Diese
Transaktionsdaten bilden das Marktgeschehen in den Top-
7-Stadten sehr umfassend ab, denn die Daten beinhalten
nicht nur die von Colliers selbst begleiteten Buro-Vermie-
tungen, sondern alle am Markt bekannten Mietvertrags-
abschltsse.* Die Eintrage in der Datenbank liefern detail-
lierte Informationen zu jedem Vermietungsabschluss, u.a.
Grole, Miete, Qualitat, Standort und Branche. Im Vergleich
zu den in anderen Analysen verwendeten Angebotsdaten
bestehen die zwei grolRen Vorteile dieser Transaktions-
daten darin, dass sie die tatsachlichen Mietvertragsdaten
erfassen sowie Informationen zur Branche der mietenden
Unternehmen enthalten. Flr die empirischen Untersuchun-
gen werden die Rohdaten von Colliers aufbereitet, so dass
in der Analysestichprobe nur Beobachtungen mit vorhan-
denen Eintragen bei Miete und bei Flache enthalten sind.
Neben den Transaktionsdaten umfasst die Bliromarktda-
tenbank von Colliers standortbezogene Daten zum Bestand
an Buroflachen und zum Leerstand.

Zweitens basiert unsere Studie auf umfangreichen und
reprasentativen Umfragedaten des ifo Instituts zur Nut-
zung von Homeoffice in den Unternehmen. Im Rahmen
dieser Umfrage wurden im April, August und Oktober 2023
verschiedene Sonderfragen zum Themenkomplex Homeof-
fice und BUronutzung gestellt.

Drittens wurde erganzend zur quantitativen Analyse eine
qualitative Umfrage im Immobilienberatungsunternehmen
Colliers durchgefuhrt. Diese qualitative Erfassung zielt dar-
auf ab, anhand ausgewahlter Referenzobjekte die veran-
derten Nutzeranforderungen an Buroflachen zu verstehen.
Die Ergebnisse wurden im November 2023 im Zuge von 44
Inhouse-Experteninterviews in allen Top-7-Stadten erho-
ben. Die Berater aus dem Bereich Burovermietung wurden
strukturiert zu von ihnen begleiteten Anmietungen befragt,
sofern diese zwischen 2018 und 2023 stattfanden, eine
Mindestgrofie von 2.000 Quadratmeter Buroflache aufwie-
sen und es sich um ein modernes Burogebaude handelte.

3 Die erfassten Marktgebiete weichen von der typischen Definition in Colliers-Marktberichten ab, weil sie in einigen Stadten auch die weitere

Metropolregion mit den umliegenden Landkreisen umfassen.

4In den Jahren 2013 bis 2017 bestehen einzelne Licken in der Marktabdeckung von Hamburg und KéIn, wahrend in den spateren Jahren
das dortige Marktgeschehen genauso umfassend beobachtet wird, wie in den anderen Stadten.
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Im ersten Schritt der Analyse gibt die vorliegende Studie
einen Einblick in die aktuelle Lage des Bliroimmobilien-
markts. Dabei konzentrieren wir uns auf drei Schlussel-
aspekte der Marktentwicklung: Entwicklung der Flachen-
nachfrage, Durchschnitts- und Spitzenmieten sowie
Leerstandsquote.

Der Buroimmobilienmarkt in deutschen GroRRstadten
blickt zurlck auf viele Jahre des kontinuierlichen Wachs-
tums. Abbildung 1a zeigt die Entwicklung der Blrovermie-
tungen in den Top-7-Stadten von 2017 bis 2023. In den
Jahren 2017 bis 2019 wurde jeweils ein Flachenumsatz
von gut 3 Mio. m? erzielt.> Diese vorpandemische Zeit
war gepragt von einer robusten Wirtschaftsentwicklung,
niedrigen Inflationsraten und niedrigen Zinsen. Parallel zur
hohen Nachfrage nach Buroflachen sank in diesem Zeit-
raum der Flachenleerstand betrachtlich. Mit Ausbruch der

-ntwicklung des
Buroimmobilien-

Corona-Pandemie im Jahr 2020 kam es zu einem abrupten
Einbruch der Flachennachfrage. Nach dem pandemiebe-
dingten Ruckgang erholte sich der Biroflachenumsatz in
den Jahren 2021 und 2022, ohne jedoch das Vorkrisen-
niveau wieder zu erreichen.

Die Daten fur das gerade abgeschlossene Jahr 2023 zeigen
eine deutliche Marktabkuhlung. In den Top-7-Stadten sind
die Umsatze am Vermietungsmarkt auf das Niveau der
akuten Coronakrise im Jahr 2020 zurtickgefallen. Die mog-
lichen Erklarungen fur den Abschwung sind vielschichtig
und umfassen makrookonomische Faktoren, wie etwa die
gesamtwirtschaftliche Rezession und gestiegene Zinsen,
ebenso wie regionale EinflUsse, z.B. den regionalen Struk-
turwandel. Ein weiterer wichtiger Einflussfaktor ist die sich
rapide verandernde Arbeitswelt, auf die wir im zweiten
Teil der Analyse detailliert eingehen werden.
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ABBILDUNG 1A: ENTWICKLUNG DER BUROFLACHENNACHFRAGE
NACH WIRTSCHAFTSBEREICHEN IN TOP-7-STADTEN

ABBILDUNG 1B: ENTWICKLUNG VON BUROVERMIETUNGSVOLUMEN
UND IFO GESCHAFTSKLIMAINDEX
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Quelle: Colliers, Berechnungen des ifo Instituts

5> Die negative Abweichung des Flachenumsatzes in unseren Analysen gegenUlber den Marktberichten von Colliers erklart sich durch die umfassende
Datenbereinigung sowie unseren anderen Zuschnitt der Marktgebiete.

Quellen: Colliers, ifo Konjunkturumfragen, Berechnungen des ifo Instituts
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Die Entwicklung des Biroimmobilienmarkts war in der
Vergangenheit stark mit dem ifo Geschaftsklimaindex kor-
reliert (vgl. Abb. 1b). Auch wenn die vergangene Markt-
entwicklung nur begrenzt auf die Zukunft schlieBen lasst,
bieten die aktuellen Werte des Indikators einen wichtigen
Anhaltspunkt. Die Werte des quartalsweise aggregierten
und um einJahr in die Zukunft verschobenen ifo Geschafts-
klimaindexes deuten darauf hin, dass eine schnelle Erho-
lung des Buromarkts nicht zu erwarten ist.

Ein weiterer Trend, der seit vielen Jahren auf dem Bdiro-
immobilienmarkt beobachtet wird, ist der kontinuierliche
Anstieg der Mieten (vgl. Abb. 2a und 2b). Ein Vergleich der
Mietniveaus in den Stadten zeigt, dass die hochsten Mieten
in Berlin, MUinchen und Frankfurt am Main erzielt werden

mit zuletzt Durchschnittsmieten von bis zu 30 €/m? und
Spitzenmieten von etwa 50 €/m2.° Das Mietniveau in den
Stadten Hamburg, KoIn, Stuttgart und Disseldorf liegt mit
Durchschnittsmieten von um die 20 €/m?und Spitzenmie-
ten von etwa 30 bis 35 €/m? im vergangenen Jahr deutlich
darunter. Wahrend Uber die Zeit der relative Abstand im
Mietniveau zwischen den meisten Stadten konstant geblie-
ben ist, fallt der Anstieg von Berlin auf, der sowohl den
wirtschaftlichen Aufholprozess gegentber anderen Met-
ropolregionen als auch die zunehmende Attraktivitat fur
Blronutzer besonders innovativer und kreativer Branchen
widerspiegelt. Der Nachfrageboom mit dul3erst niedrigen
Leerstanden und einer bundesweit einmaligen Neubauta-
tigkeit haben das gesamte Mietgeflige angehoben.

ABBILDUNG 2A: ENTWICKLUNG DER BURO-DURCHSCHNITTSMIETEN
IN TOP-7-STADTEN
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ABBILDUNG 2B: ENTWICKLUNG DER BURO-SPITZENMIETEN

IN TOP-7-STADTEN
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 Auch bei dieser Auswertung erklart sich eine Abweichung der Mieten gegenliber den Marktberichten von Colliers durch die umfassende
Datenbereinigung sowie einem anderen Zuschnitt der Marktgebiete.
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Die rucklaufige Nachfrage nach Buroimmobilien geht ein-
her mit einer Zunahme des Flachenleerstands. Abbildung
3 stellt die Entwicklung des Buroflachenleerstands und der
Leerstandsquote in den Top-7-Stadten von 2018 bis 2023
dar. Die Analyse zeigt, dass der Flachenleerstand von etwa
2,7 Mio. m?im Jahresdurchschnitt 2019 auf tGber 5,8 Mio. m?
im letzten Quartal 2023 angestiegen ist. Parallel hat sich
die Leerstandsquote von unter 3 % im Jahresdurchschnitt
2019 auf etwa 6,1 % im vergangenen Quartal verdoppelt.
Die hochsten Anstiege der Leerstandsquoten sind in Ber-

lin und Minchen zu verzeichnen, allerdings von einem
niedrigen Ausgangsniveau. Von Leerstand betroffen sind
insbesondere altere Blirogebaude. Somit deutet diese Ent-
wicklung auch auf eine Marktspreizung hin: Wahrend Miet-
abschlisse in hochwertigen Neubauten zu einem stetigen
Anstieg der Spitzenmieten fuhren, dul3ert sich der Nach-
fragerlickgang nach herkdmmlichen Bliroimmobilien in
moderater steigenden Durchschnittsmieten und in einer
hoheren Leerstandsquote.

ABBILDUNG 3: ENTWICKLUNG DES BUROFLACHENLEERSTANDS UND
DER LEERSTANDSQUOTE IN TOP-7-STADTEN
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Auswirkungen des
hybriden Arbeitens
auf den Buromarkt

Im zweiten Teil unserer Analyse untersuchen wir die kurz-
und langfristigen Auswirkungen der veranderten Arbeits-
welt auf den Buroimmobilienmarkt. Das prominenteste
Beispiel fur die neue Arbeitswelt ist die haufigere Arbeit
im Homeoffice - begleitet von kontroversen Diskussionen
Uber die Ruckkehr ins BUro. Wir verstehen die Etablierung
von Homeoffice dabei als einen wichtigen Bestandteil eines
groflieren ,New Work“-Trends. Dieser Wandel wurde durch

die Digitalisierung grundsatzlich ermdéglicht und hat mit
der Pandemie einen enormen Schub erhalten. Die neue
Arbeitswelt geht einher mit einer flexibleren Wahl der
Arbeitsorte, einer Veranderung der Anforderungen an
BUros und wahrscheinlich einem reduzierten Bedarf an
Buroflachen. In unserer folgenden Analyse beleuchten wir
schrittweise diese Entwicklung und ihre Konsequenzen fur
den BUromarkt.

7 Fur die Entwicklung der Homeoffice-Quote in Deutschland kombinieren wir Daten von Eurostat (2012 - 2019) sowie monatliche Erhebungen von in-
fas360 (2020-2021) und dem ifo Institut (2021 - 2023). Eine einheitliche Zeitreihe aus administrativer Quelle mit Informationen zur unterjahrigen Ent-
wicklung bis zum aktuellen Rand ist nicht verfugbar. Das Statistische Bundesamt (2023) erhebt fir die Jahre vor der Pandemie eine hohere Homeoffi-
ce-Quote von ca. 10 %, wahrend die Werte fir 2021 und 2022 mit ca. 24 % deckungsgleich mit den Ergebnissen der ifo Konjunkturumfrage sind.

ETABLIERUNG ODER RUCKABWICKLUNG - WIE
STEHT ES UM DAS HOMEOFFICE AKTUELL?

Die Nutzung von Homeoffice in Deutschland ist seit der
Pandemie deutlich und dauerhaft angestiegen. Abbil-
dung4 zeigt die Entwicklung der Homeoffice-Quote in
Deutschland von 2012 bis heute, also den Anteil zumin-
dest teilweise zu Hause arbeitenden Beschaftigten an der
gesamten Erwerbsbevolkerung.” Die Pandemie zwang
viele Organisationen zu dem ,Experiment”, ihre Beschaf-
tigten kurzfristig ins Homeoffice zu schicken. Wahrend die
Homeoffice-Quote vor Corona nur etwa 5 % betrug, haben
wahrend der Lockdowns bis zu 34 % der Beschaftigten zu
Hause gearbeitet. Seit April 2022 liegt die Homeoffice-
Quote konstant bei etwa 25 % - eine bemerkenswerte
Stabilisierung Uber einen langeren Zeitraum. Sie umfasst
dabei zwei unterschiedliche Arbeitsmodelle: Am weites-
ten verbreitet ist das hybride Arbeiten, eine Mischung aus
Prasenz- und Heimarbeit, der etwa 17 % der Beschaftig-
ten nachgehen. Nur ungefahr 7 % sind ausschlieBlich von
zu Hause aus tatig (Statistisches Bundesamt 2023). Auch
wenn die grolRe Mehrheit der Beschaftigten nach wie vor
vollstandig vor Ort arbeitet, belegen diese Zahlen, wie eta-
bliert die neuen Arbeitsmodelle mit Homeoffice-Anteil mitt-
lerweile sind. Die ifo Konjunkturumfrage (Aug. 2023) zeigt
dies auch auf Ebene der Unternehmen: Derzeit bieten 69 %
der Firmen Homeoffice an und haben entsprechende Ver-
einbarungen getroffen. Unter den GroRunternehmen, die
bezogen auf die belegte Flache den Grol3teil der Bironut-
zer ausmachen, sind es sogar 87 %. Die Homeoffice-Regeln
umfassen Betriebsvereinbarungen (34 %), Regelungen auf
Bereichs- oder Teamebene (15 %) und individuelle Vereinba-
rungen (29 %). Die restlichen 31 % der Firmen haben keine
Regelung oder kein Homeoffice.

Wer von zu Hause arbeiten kann und wer nicht, hangt von
den unterschiedlichen Anforderungen der jeweiligen Tatig-
keit, der Organisation und den individuellen Praferenzen
ab. Das Homeoffice-Potenzial ist am hochsten fur compu-
terbasierte BUrotatigkeiten, steigt mit dem Bildungsab-
schluss und Einkommen und ist regional in groBen Stad-
ten konzentriert (Alipour et al. 2023). FUr unsere Studie
bedeutet dies, dass hoch qualifizierte Burobeschaftigte
im Dienstleistungssektor am haufigsten zu Hause tatig
sind und die Veranderungen am Buromarkt treiben. Die
hochsten Homeoffice-Anteile von in Spitzenfallen bis zu
70 % finden sich folglich in den ,Blro-Branchen”. Hierzu
zahlen u.a. Informationstechnik, Unternehmensberatung,
Werbung und Marktforschung, Versicherungen, Forschung
und Entwicklung, Finanzdienstleistungen sowie die Auto-
mobil- und Pharmaindustrie und die 6ffentliche Verwaltung.
Vergleichsweise wenig verbreitet ist die Arbeit von zu Hause
im Verarbeitenden Gewerbe allgemein, in bestimmten
Dienstleistungsbranchen, wie z.B. dem Gastgewerbe, dem
Gebaudemanagement und der Logistik sowie im Handel
und dem Baugewerbe (ifo Institut 2023; Statistisches Bun-
desamt 2023).

Homeoffice erfreut sich groRBer Beliebtheit bei Beschaftig-
ten, dank hoherer Flexibilitat und eingesparter Pendelzei-
ten. Studien aus den USA und Deutschland zeigen, dass ein
Homeoffice-Angebot als ebenso wertvoll empfunden wird
wie eine Lohnerhdéhung um 8 %, die Mitarbeiterzufrieden-
heit steigert und die Fluktuation senkt (Bloom et al. 2015,
2022; Mas Pallais 2017; Nagler et al. 2022). Viele Arbeit-
geber furchten, dass Homeoffice langfristig Produktivitat
und Innovation beeintrachtigen kénnte. Tatsachlich leidet
im Homeoffice der informelle Austausch, die Kreativitat,
der Wissenstransfer und die teamubergreifende Kommu-

ABBILDUNG 4: HOMEOFFICE-QUOTE DER BESCHAFTIGTEN
IN DEUTSCHLAND 2012 - 2024
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nikation (Brucks und Levav 2022; Emanuel und Harrington
2023; Emanuel et al. 2023; Yang et al. 2022). Eine Umfrage
unter deutschen Vorstandsvorsitzenden ergab, dass 68 %
eine vollstandige Ruckkehr ins Blro bevorzugen (KPMG
2023). Im Gegensatz dazu mochten nur 5% der Beschaf-
tigten wieder taglich ins Bliro, wahrend 35 % dauerhaft
im Homeoffice arbeiten mochten (PwC 2022). Langfristige
Untersuchungen aus den USA deuten darauf hin, dass sich
die Praferenzen von Arbeitgebern und Arbeitnehmern im
Laufe der Zeit anndhern (Barrero et al. 2024).

Beim Homeoffice gibt es derzeit ein Spannungsfeld zwi-
schen Etablierung und Begrenzung. Die ifo Konjunktur-
umfrage (Aug. 2023) zeigt, dass sich Homeoffice als fester
Bestandteil der neuen Arbeitswelt etabliert hat: Die tber-
waltigende Mehrheit von 84 % der Unternehmen will ihre
aktuellen Homeoffice-Regelungen beibehalten, unabhan-
gig von Wirtschaftszweig und Unternehmensgrof3e. Nur
jeweils 8 % der Firmen mochten ihre Regeln flexibilisieren
oder begrenzen. Bei den medienwirksam kommunizierten
Entscheidungen einiger Unternehmen, ihre Beschaftigten
ins Blro zurtickzuholen, handelt es sich nicht um eine Ruck-
kehr zur friheren Prasenzpflicht an funf Tagen pro Woche.
Um das prominente Beispiel der Videokonferenz-Firma
Zoom aufzugreifen, die fur viele ein Inbegriff des digitalen
Arbeitens wahrend der Pandemie ist und nun die Arbeit
von zu Hause eingeschrankt hat: Dort mussen die Beschaf-
tigten nun zwei Tage pro Woche ins Buro kommen, wenn
sie in der Nahe wohnen. Bei SAP sind es drei Tage und bei
Volkswagen vier Tage pro Woche. An diesen Beispielen wird
deutlich, dass die Firmen das Homeoffice nicht komplett
ruckabwickeln, sondern die neuen hybriden Arbeitsmo-
delle durch bessere Koordination optimieren. Es geht bei
der Zukunft des Homeoffice weniger um das grundsatzliche
,Ob", sondern um das ,Wie".

Der aktuelle Trend in den Unternehmen geht hin zu struktu-
riert hybriden Arbeitsmodellen, also einer Festlegung von
Prasenztagen in Kombination mit Homeoffice-Md&glichkeit
an den Ubrigen Tagen. Aus wissenschaftlicher Sicht ver-
bindet das strukturiert hybride Arbeiten die Interessen
von Unternehmen und Beschaftigten am vorteilhaftesten
(Bloom et al. 2022; Choudhury et al. 2024; Krause 2023). In
diesem Arbeitsmodell finden kreative Teamarbeit, Bespre-
chungen und Mentoring vorrangig an den Prasenztagen
statt, wahrend die Homeoffice-Tage fur konzentrierte
und ungestorte Arbeit genutzt werden. Die Beschaftigten
profitieren weiterhin von Flexibilitat und gesparten Pen-
delwegen an den Homeoffice-Tagen, wahrend die Firmen
eine gleichbleibende Produktivitat und héhere Mitarbei-
terbindung erzielen. Tatsachlich belegt die ifo Konjunktur-
umfrage (Dez. 2023), dass Freitagin 55 % der Unternehmen
der meistgenutzte Homeoffice-Tag ist, vor Montag mit 35 %.
Dagegen sind Dienstag, Mittwoch und Donnerstag meis-
tens Prasenztage auch fur Beschaftigte, die teilweise zu
Hause arbeiten. Die Ergebnisse deuten somit darauf hin,
dass die Firmen eine effektive Koordination der Arbeitsorte
fur eine erfolgreiche Zusammenarbeit anstreben.

GERINGERE AUSLASTUNG UND PLANE ZUR
VERKLEINERUNG VON BUROS

Die Flexibilisierung der Arbeitswelt hat direkte Auswir-
kungen auf den Buromarkt. In Deutschland arbeitet etwa
ein Drittel der 45 Mio. Beschaftigten in Buros, in den Top-
7-Stadten liegt dieser Anteil bei Uber 40 % (Hammermann
und Voigtlander, 2020). Die Etablierung von hybriden
Arbeitsmodellen fuhrt in erster Konsequenz zu einer gerin-
geren Buroauslastung: Die Ergebnisse der ifo Konjunktur-
umfrage im April 2023 zeigen, dass es heute dreimal mehr
unbelegte Arbeitsplatze vor Ort wegen Homeoffice gibt als
vor der Pandemie. In den ,BUro-Branchen” IT, Werbung
und Marktforschung, Unternehmensberatung sowie in der
Pharmaindustrie betrifft dies bis zu 40 % der Arbeitsplatze.
Da noch weitere Abwesenheitsgrinde hinzukommen, lasst
sich festhalten, dass nach der Pandemie die deutschen Fir-
menbduros dauerhaft weniger belegt sind.

In zweiter Konsequenz veranlasst die geringere Biroauslas-
tung durch Homeoffice die Unternehmen dazu, ihre Biros
zu verkleinern, um Kosten fur nicht genutzte Flache einzu-

sparen. Dies betrifft vor allem gréRBere Unternehmen mit
hybriden Arbeitsmodellen. Die ifo Konjunkturumfrage (Aug.
2023) zeigt, dass jedes elfte Unternehmen insgesamt und
jedes vierte GroBunternehmen angibt, seine Flachen redu-
zieren zu wollen. In einzelnen Branchen liegen die Anteile
bei bis zu 40 %. Dies betrifft die Automobilbranche (38 %),
die Bekleidungsherstellung (19 %), den Rundfunk (40 %),
die IT (21 %), Informationsdienstleistungen (28 %) sowie
Werbung und Marktforschung (35 %). Diese Umfrage lasst
bereits erfolgte und noch unsichere zukinftige Anpassun-
gen der Buroflachen aufRen vor, weshalb der vollstandige
Effekt grofRRer sein wird.

Abbildung 5 stellt den Zusammenhang zwischen dem
Anteil der unbelegten Arbeitsplatze und einer geplanten
Verkleinerung von Buros wegen Homeoffice auf Branchen-
ebene dar. Je mehr unausgelastete Arbeitsplatze vor Ort
es in einer Branche gibt, desto hoher ist der Anteil der
Firmen, die eine Verkleinerung ihrer Blros planen. Die
GroBenordnung erscheint plausibel: Bei 20 % unbelegten
Prasenzarbeitsplatzen planen etwa 15 % der Unternehmen
eine Verkleinerung.

ABBILDUNG 5: ZUSAMMENHANG ZWISCHEN HOMEOFFICE
UND VERKLEINERUNG VON BUROFLACHE
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WIE VIEL WENIGER BUROFLACHEN WERDEN
WEGEN HOMEOFFICE NACHGEFRAGT?

Die Analyse des Einflusses von Homeoffice auf den Buro-
markt erfordert die Bertcksichtigung von kurz- und lang-
fristigen Faktoren. Der Verlauf dieses Effekts wird durch
anfangliche Unsicherheiten Uber die Zukunft der Buro-
arbeitswelt nach der Pandemie und die langfristigen
Mietvertrage gepragt. Wahrend die anfangliche Unsi-
cherheit mittlerweile der Erkenntnis gewichen ist, dass
viele Unternehmen langfristig auf hybride Arbeitsmodelle
setzen werden, wird dieser Effekt erst im Laufe der Zeit
sichtbar. BiUromietvertrage haben im Durchschnitt eine
Laufzeit von etwa sieben Jahren, sodass etwa 15 % der
Vertrage jedes Jahr erneuert werden. Es ist zu erwarten,
dass besonders betroffene Unternehmen bei der Neu-
aushandlung von Mietvertragen reagieren werden. Eine
kurzfristige Anpassung des Buroflachenbedarfs ist jedoch
durch die Untervermietung von nicht mehr bendtigten
Raumlichkeiten moglich.

Im nachsten Schritt wagen wir eine konzeptionelle Pro-
gnose des langfristigen Homeoffice-Effekts. Im Wesent-
lichen handelt es sich um eine Abschatzung von Szenarien,
die den moglichen Rickgang der Buroflachennachfrage
aufgrund von Homeoffice untersucht. Die vorliegende
Prognose stutzt sich auf aktuelle empirische Annahmen,

bertcksichtigt jedoch zur Vereinfachung nicht alle Ein-
flussfaktoren und ist, wie jede Vorhersage, mit erheb-
lichen Unsicherheiten behaftet. Unsere Modellierung
beansprucht nicht, alle Einflussfaktoren abzudecken, und
kann durch zukunftige Entwicklungen beeinflusst werden.
Dennoch ist eine einfache theoretische Modellierung hilf-
reich, um den Wirkmechanismus des hybriden Arbeitens
auf die Buronachfrage zu verdeutlichen.

In den Abbildungen 6a und 6b stellen wir die Modellie-
rung und mogliche Szenarien des langfristigen Homeof-
fice-Effekts auf die Buroflachennachfrage dar. Zwei Annah-
men dieser Modellierung sind, dass die grol3e Mehrheit
der Unternehmen und 6ffentlichen Organisationen mit
BuUros in Zukunft auf ein strukturiert hybrides Arbeitsmo-
dell setzen wird und dass die Anzahl der Burobeschaftig-
ten gleich bleibt. Das Ausmal? der Verkleinerung von Buro-
flachen hangt dabei von der individuellen Betroffenheit
der Firmenburos sowie vom Umfang der Flachenreduk-
tion ab. Die Betroffenheit ergibt sich aus dem Anteil der
Unternehmen, die Blros nutzen und Homeoffice anbieten,
multipliziert mit dem Anteil ihrer Buroflache, die durch
neue Arbeitsmodelle in anderer Form oder gar nicht mehr
bendtigt wird. Der Umfang der Flachenreduktion ist der
Nettoeffekt der Einsparung und Umwandlung der gegen-
wartigen Buroflachen.

ABBILDUNG 6A: MODELL DES LANGFRISTIGEN HOMEOFFICE-EFFEKTS
AUF DIE BUROFLACHENNACHFRAGE
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Die Prognose beruht auf den Annahmen, dass die Betrof-
fenheit bei etwa 60 % der Gesamtburoflache liegt und die
Nutzer eine Flachenreduktion um durchschnittlich 20 %
vornehmen. Diese 60%ige Betroffenheit der Gesamtbuiro-
flache folgt erstens daraus, dass sich 80 % der Buroflache in
Unternehmen und 6ffentlichen Organisationen befinden,
die hybride Arbeitsmodelle ermdglichen. Diese Reduk-
tionen erwarten wir vor allem bei GroRBunternehmen, bei
denen Homeoffice stark verbreitet ist und die den Grof3teil
der Buroflachennachfrage ausmachen. Zweitens ergibt sie
sich daraus, dass in diesen Buros etwa 75 % der Flache tat-
sachlich vom hybriden Arbeiten beeinflusst werden. Diese
Annahme tragt dem Fakt Rechnung, dass Ubrige Flachen,
wie beispielsweise Empfangsbereiche oder sanitare Anlagen
nicht durch die neue Arbeitsorganisation beeintrachtigt wer-
den. Die angenommene durchschnittliche Flachenreduktion
um 20 % ist der Nettoeffekt von Einsparung und Umwand-
lung. Es wird geschatzt, dass eine Einsparung von etwa 20
bis 30 % der Flache mdglich ist, beispielsweise durch Desk-
sharing. Der Umfang der Flacheneinsparung wird durch die
koordinierten, gemeinsamen Prasenztage in vielen Unter-
nehmen begrenzt. Dem gegenuber stehen etwa 0 bis 10 %
der Flachen, die z.B. in neue Gemeinschaftsbereiche oder
Besprechungsraume umgewandelt werden und somit einen
Mehrbedarf an Flache auslésen. Neben diesem wahrschein-
lichen Szenario haben wir auch ein Szenario mit einer Buro-
verkleinerung von langfristig 4 % errechnet, das sich bei

einer Betroffenheit der Blroflachen von 40 % und einer Fla-
chenreduktion um 10 % ergibt. Ein weiteres Szenario einer
besonders starken Verkleinerung um 24 % ist moglich unter
den Annahmen, dass 80 % der Biroflachen vom hybriden
Arbeiten betroffen sind und diese um 30 % reduziert werden.

Die Prognose unseres konzeptionellen Modells zum Homeof-
fice-Effekt ergibt, dass die langfristige Verkleinerung von
Buroflachen zwischen 4 und 24 % - wahrscheinlich etwa 12 %
- betragen wird. Bei einem Buroflachenbestand in den Top-
7-Stadten von ca. 96 Mio. m2 entspricht dies einer Reduktion
von etwa 11,5 Mio. m2. Im Vergleich zu einer Analyse von
Pink und Wecke (2023), die den Homeoffice-Effekt auf zwi-
schen 2 und 15 % schatzt, befindet sich unsere Prognose am
oberen Ende der Spanne. Die Flacheneinsparungen werden
sich sowohl kurzfristig iber mehr Untervermietungen als
auch langfristig durch eine strukturell niedrigere Flachen-
nachfrage am Buromarkt bemerkbar machen. Da nur etwa
15 % der Mietvertrage jedes Jahr erneuert werden, entspricht
unser prognostizierter Nachfragertckgang einem jahr-
lichen Effekt von ca. 1,8 % Uber 7 Jahre. Der Vermietungs-
markt steht somit vor einer ,rollierenden” Krise, wahrend
der Investmentmarkt die strukturell niedrigere Nachfrage
schneller einpreisen wird. Auch wenn die Auswirkungen Uber
einen langeren Zeitraum gestreckt besser verkraftet werden
kéonnen, steht der Biromarkt vor einem Stresstest.

ABBILDUNG 6B: PROGNOSE-SZENARIEN DES LANGFRISTIGEN
HOMEOFFICE-EFFEKTS AUF DIE BUROFLACHENNACHFRAGE
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ANSTIEG VON UNTERVERMIETUNGEN UND
HOMEOFFICE-EFFEKT AUF FLACHENNACHFRAGE
UND MIETEN

Die quantitative Auswertung von BlUrovermietungsdaten
zeigt interessante Trends. Insbesondere ist in Abbildung 7
ersichtlich, dass der Anteil der Untermietvertrage am
gesamten Vermietungsvolumen, gemessen als gleitender
Durchschnitt Gber die letzten 4 Quartale, deutlich zuge-
nommen hat. Dieser Anteil hat sich nahezu vervierfacht,
von unter 2 % vor der Pandemie auf aktuell fast 8 %. Es ist
allerdings zu beachten, dass bereits vor Corona ein leichter
Anstieg zu verzeichnen war. Dies legt nahe, dass Untermiet-
flachen verschiedene wirtschaftliche Hintergriinde haben,
nicht nur den Trend zum hybriden Arbeiten. Zudem ist der
jingste Anstieg bei einem gleichzeitig rucklaufigen Ver-
mietungsvolumen erfolgt. Dennoch lasst sich der Rekord-
anstieg seit der Pandemie groRtenteils den Auswirkungen
von Homeoffice zuschreiben.

Im Zuge unserer Analyse haben wir die ifo-Umfragedaten
zum Homeoffice mit den Colliers-Daten zu Blrovermietun-
gen verknUpft. Dies ermdglicht uns erstmals, statistische
Zusammenhange auf Branchenebene zwischen der ver-
mehrten Arbeit im Homeoffice und der Nachfrage nach
Buroflachen sowie den Mietpreisen zu untersuchen. Diese
Korrelationen identifizieren zwar keine kausalen Effekte,
aber liefern dennoch interessante Erkenntnisse. Hierfur
betrachten wir die Veranderungen auf Branchenebene
zwischen 2019 und 2023. Die Ergebnisse in Abbildungen
8a und 8b deuten darauf hin, dass mehr Homeoffice mit
einer Reduktion der Buroflachennachfrage und steigenden
Mietpreisen einhergeht.

ABBILDUNG 7: ENTWICKLUNG DES ANTEILS VON
UNTERMIETVERTRAGEN AN BUROVERMIETUNGEN
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Abbildung 8a zeigt den Zusammenhang zwischen der Ver-
anderung der Homeoffice-Quote und der durchschnittli-
chen Buroflachennachfrage einzelner Branchen von 2019
bis 2023. Hierbei zeigt sich eine signifikant negative Korre-
lation: Je mehr die Homeoffice-Quote einer Branche seit der
Pandemie gestiegen ist, desto ausgepragter ist der Rick-
gang der durchschnittlich nachgefragten Buroflache. Die-
ser Zusammenhang ist sehr robust und bleibt bestehen,
wenn man statt dem Wachstum der Homeoffice-Quote
die Zunahme der unbelegten Arbeitsplatze vor Ort in einer
Branche betrachtet, ebenso wenn statt der Veranderung
der Durchschnittsflache die Gesamtflachennachfrage einer
Branche untersucht wird. In Branchen mit viel Homeoffice ist
die Buroflachennachfrage bereits deutlich zurtickgegangen.

Abbildung 8b stellt den Zusammenhang auf Branchen-
ebene zwischen dem Homeoffice-Wachstum und der Ver-
anderung der Durchschnittsmiete zwischen 2019 und 2023
dar. In Branchen mit viel Homeoffice steigen die Durch-
schnittsmieten. Eine mogliche Interpretation ist, dass die
Firmen in der neuen Arbeitswelt zwar kleinere, aber dafir
wertigere und teurere Buroflachen nachfragen. Dieser
potenzielle ,flight to quality” zeigt sich in einem schwach
positiven Zusammenhang zwischen vermehrtem Homeof-
fice einer Branche und mehr Vermietungsobjekten mit
hochster Objektqualitat. Eine alternative Interpretation
ist, dass die Unternehmen bei weniger Gesamtflache auch
dann Mietkosten einsparen, wenn sie pro Quadratmeter
mehr bezahlen.

ABBILDUNG 8A: ENTWICKLUNG VON BURO-FLACHENNACHFRAGE
UND HOMEOFFICE NACH BRANCHEN
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ABBILDUNG 8B: ENTWICKLUNG VON BURO-MIETEN
UND HOMEOFFICE NACH BRANCHEN
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Veranderte
Anforderungen
an BUros

Der Wandel der Arbeitswelt verandert die Rolle des BUros,
das von einem reinen Arbeitsort zu einem Raum fir person-
lichen Austausch wird. Dieser ,New Work"“-Trend zeigt sich
in der Entwicklung weg von klassischen Einzelblros hin zu
Gruppen- und Grof3raumburos mit flexiblen Nutzungsmég-
lichkeiten, vermehrten Kommunikationszonen, separaten
Besprechungsraumen und Breakout-Cubes. Wahrend die
Desk Ratio durch Desk Sharing sinkt, entstehen gleichzeitig
mehr kommunikative Flachen fur informellen Austausch.

Die qualitative Analyse verschiedener Anmietungskriterien
in Abbildung 9 unterstreicht die wachsende Bedeutung
der ,New Work"-Fahigkeit von Blrogebauden im Zeitalter
hybrider Arbeitsformen. Die Auswertung zeigt, dass heute
die Fahigkeit von Buroflachen entscheidend ist, den veran-
derten Kommunikations- und Arbeitsstrukturen gerecht zu
werden. Seit der Pandemie hat dieser Aspekt einen enor-
men Bedeutungszuwachs von 6 auf 33 % verzeichnet, mehr
als jedes andere Entscheidungskriterium.

Seit der Corona-Pandemie ist die Bedeutung flexibler Nut-
zungskonzepte und Burogrundrisse mit erweiterten Kom-
munikationszonen gestiegen. Mehr Flexibilitat bedeutet
jedoch nicht zwangslaufig Flacheneinsparungen, wie 16 %
der untersuchten Anmietungen mit 100 % Belegungsquote
trotz Homeoffice-Option zeigen. Die wachsende Relevanz
von Kommunikations- und Kollaborationszonen spiegelt
sich in der Praferenz fur GroBraumbdtiros und Shared Work-
spaces wider, die Gruppen- und Einzel-/Zweierburos in ihrer

a‘-—,

Bedeutung Uberholt haben. Hybride Arbeitskonzepte ver-
starken die Bedeutung von Kommunikationszonen. Gleich-
zeitig hat sich die Wichtigkeit von Ruhezonen verdoppelt,
was auf eine zunehmende Differenzierung der Nutzungs-
zonen fur ,New Work“-fahige Buros hinweist.

WIE VERANDERN SICH DIE LAGEPRAFERENZEN?

Eine weitere mogliche Auswirkung der neuen Arbeitsmo-
delle auf den Buromarkt sind veranderte Standortpraferen-
zen. Man konnte einerseits vermuten, dass der Ruckgang
der Bironutzung insbesondere Innenstadte belastet, die
Uber eine hohe Burodichte verfiigen und wegen Homeof-
fice auch unter niedrigeren Einzelhandelsumsatzen leiden
(Alipour et al., 2022). Andererseits kdnnte die Bedeutung
zentraler Lagen fur die reduzierten BUrotage gestiegen sein.

Die Analyse in Abbildung 10 zeigt, dass seit der Pande-
mie die BUromieten sowohl in der Innenstadt, in verkehrs-
glnstigen Lagen sowie im Umland gestiegen sind. Anders
als bei Wohnimmobilien gibt es bei Buros keinen ,,Donut”-
Effekt mit steigenden Preisen im Umland. Dies deutet dar-
auf hin, dass zentrale Lagen trotz hoherer Mieten gefragt
sind, moglicherweise als Anreiz fur Beschaftigte, ins Buro
zu kommen. Die Interviewergebnisse bestatigen die ent-
scheidende Rolle von zentralen und etablierten Lagen mit
guter Umfeldqualitat bei vielen Anmietungen. Gleichzeitig
zeigt sich, dass Buro-Standortpraferenzen vermehrt auf die
Bedurfnisse der Beschaftigten ausgerichtet sind.

) ABBILDUNG 9: ) )
VERANDERUNG DER ANMIETUNGSKRITERIEN VON BUROGEBAUDEN

mPlatz 1 mPlatz 2 mPlatz 3 m Platz 4 Platz 5 Platz 6

Platz1 = Kriterium mit der hochsten Bedeutung fir Anmietungsentscheidung
Platz 6 = Kriterium mit der geringsten Bedeutung fir Anmietungsentscheidung
Anzahl der Nennungen (%)

Alle Anmietungen Vor Corona-Ausbruch Nach Corona-Ausbruch

New-Work- 6 12 29 35 12 6 33 19 22 [7EEE

Standort/Umfeld 48 27 14 [5EX3 53 24 12 613 44 30 15 4

Fahigkeit
Digitalisierung 14 24 29 29 [ 12 11 33 22 19 15
Nachhaltigkeit 23 2 6 12 6 41 35 7 15 22 37 15 4
Branding EJEIS 20 18 39 2 24 24 12 4 7 11 19 22 37 4

Sonstiges g

Quelle: Colliers, Berechnungen von Colliers

ABBILDUNG 10:
ENTWICKLUNG DER BURO-MIETEN NACH STADTTEILLAGEN

— CBD = Innenstadt = Bahnhofe Weiteres Stadtgebiet Weitere Metropolregion

Blro—Durchschnittsmiete (€/m?)
35

30

25

20

2013 Q1 2015 Q1

2017 Q1 2019 Q1 2021 Q1 2023 Q1

Quelle: Colliers, Berechnungen des ifo Instituts
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Ausblick

Welche Implikationen hat unsere Studie fur die Zukunft des
Homeoffice und des BlUroimmobilienmarkts?

Erstens zeigt sich im Spannungsfeld zwischen Etablierung
und Ruckabwicklung von Homeoffice, dass in vielen Orga-
nisationen der Trend zur besseren Koordination von Pra-
senzarbeit und ortsunabhangigem Arbeiten geht. In den
meisten BUro-Branchen wird dies zu strukturiert hybriden
Arbeitsmodellen flhren, die koordinierte feste Prasenztage
beinhalten, aber keine Rickkehr zum Vor-Corona-Arbeits-
modell mit finf Prasenztagen pro Woche darstellen.

Zweitens verandern die hybriden Arbeitsmodelle die Funk-
tion des BUros, das sich zu einem Ort fir den persdnlichen
Austausch weiterentwickelt. Dabei bleibt das Bliro der zen-
trale Ort fUr Zusammenarbeit, Kreativitat und Unterneh-
menskultur, auch wenn sich seine Funktionen und die Art
und Weise seiner Nutzung weiterentwickeln. Gleichzeitig
erhdhen sich die Anforderungen an Buros, wie durch die
zunehmende Bedeutung der ,New Work"“-Fahigkeit von
BlUrogebauden als zentrales Kriterium fir die Anmietungs-
entscheidung deutlich wird.

Drittens verdeutlichen unsere Ergebnisse, dass Homeoffice
erhebliche Auswirkungen auf den Biuromarkt hat. Sowohl
der Vermietungs- als auch der Investmentmarkt stehen vor
einem langfristigen Stresstest. Es ist davon auszugehen,
dass die Leerstandsquote sowie der Anteil von Unterver-
mietungen als Moglichkeit zur kurzfristigen Anpassung wei-
terhin zunehmen werden. Die langfristigen Konsequenzen
werden sich bei der Neuvermietung und Refinanzierung
von Blrogebauden bemerkbar machen. Wegen der lan-
gen Laufzeit vieler Mietvertrage wird sich dieser Effekt
Uber mehrere Jahre gestreckt realisieren und die Flachen-
nachfrage auf mittlere Frist dampfen. Der Vermietungs-
markt steht somit vor einer ,rollierenden” Krise, wahrend
der Investmentmarkt die strukturell niedrigere Nachfrage
schneller einpreist. Diese Entwicklung stellt Eigentimer und
Projektentwickler vor die Herausforderung, ihr zukunftiges
Angebot an Buroimmobilien an die neue Marktlage anzu-
passen. Das verdeutlichen die jungsten Insolvenzen von
48 BUro-Projektentwicklungen in den Top-7-Stadten mit
einer Gesamtflache von fast einer Million m2 und einem
Investitionsvolumen von tUber 6 Mrd. € die Tragweite dieses
Stresstests (Colliers 2024a).

Viertens ist davon auszugehen, dass der homeofficebe-
dingte Nachfragerlickgang die bestehende Marktsprei-
zung weiter verstarken wird. Unsere Ergebnisse zeigen die
erhéhten Anforderungen an,New Work"“-fahige Buiros, die
typischerweise modern sind und flexible Nutzungskon-
zepte erlauben. Die rucklaufige Nachfrage kdnnte insbe-

[--!'- all 1] "
';';. 1! i) i”a" ‘_'"

/ “

sondere altere Gebaude gefahrden, die sich bereits durch
veranderte ESG-Anforderungen mit Herausforderungen
konfrontiert sehen. Insgesamt stehen etwa zwei Drittel
aller Buroimmobilien vor dem Risiko der Bestandsveralte-
rung und kénnten ,Stranded Assets” werden, falls erfor-
derliche ModernisierungsmalBnahmen ausbleiben (Colliers
2023). Im Vergleich hierzu erscheint der Homeoffice-Effekt
gering, aber verscharft diese Problematik.

Flinftens besteht ein erhebliches Risiko fur Investoren und
Banken mit umfangreichen Portfolios im gewerblichen
Immobilienbereich. Die Herausforderung besteht in der
Kombination aus erhéhten Refinanzierungskosten durch
gestiegene Zinsen und Preiskorrekturen aufgrund der
geringeren Nachfrage wegen Homeoffice. Dies ist gefahr-
lich fur Eigentimer und Investoren, deren Finanzierung
zu einem sehr hohen Anteil aus Fremdkapital besteht. Mit
Blick auf die USA, wo die Betroffenheit der Gewerbeim-
mobilien vom Homeoffice-Schock noch grofer ist, wurden
zuletzt Sorgen vor einer neuen Finanzkrise gedul3ert (The
Economist 2024; Suddeutsche Zeitung 2024). Auch wenn die
Wertverluste grof3 sind und zu einzelnen Zwangsverkaufen
und Insolvenzen fihren, gilt fir Deutschland, dass Buroim-
mobilien nur einen kleinen einstelligen Anteil am Gesamt-
immobilienvermdgen ausmachen und die Beleihungswerte
hierzulande typischerweise niedriger sind als in den USA.
Dennoch besteht insbesondere bei Buroimmobilien eine
hohe Fremdkapitallicke in den nachsten Jahren, die sich
auf bis zu 18 Mrd. € beziffern lasst (Colliers 2024b).

Sechstens wird in diesem Zusammenhang oft die Umnut-
zung nicht mehr benétigter Buroflachen in Wohnraum als
Losung fur den Wohnungsmangel in Stadten vorgeschla-
gen. Obwohl dies theoretisch ansprechend klingt, gestaltet
sich die Umsetzung in der Praxis als herausfordernd. Eine
Studie aus den USA zeigt, dass lediglich etwa 10 % der BUro-
gebaude aus technischen, wirtschaftlichen und regulatori-
schen Grinden umgewandelt werden kdénnten (Gupta et
al. 2023). Wenn tatsachlich eine Umnutzung erfolgt, neigen
die entstehenden Wohnungen aufgrund hoher Kosten eher
dazu, Luxuswohnungen anstelle von bezahlbarem Wohn-
raum zu sein.

Siebtens bleiben die zentralen Lagen trotz Trend zum
Homeoffice attraktive Burostandorte. Es gibt fundamentale
Grunde fur die Konzentration wirtschaftlicher Aktivitat in
Stadten. Diese Agglomerationseffekte sind entscheidend
fur Innovation und Produktivitat und bleiben auch mit
einer teilweisen Verschiebung der Arbeit ins Homeoffice
bestehen. Nicht zuletzt stellen zentrale Standorte Anreize
fur die Beschaftigten zur Arbeit im Buro dar.
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