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Management Summary

Biiroimmobilien stehen angesichts des massivsten Strukturwandels der Nachkriegszeit vor
einer tiefgreifenden Transformation. Die Umwélzung der Arbeitswelt mit Work from Home
und War for Talent erfordert die nutzungsbezogene Anpassung der Flachen. Ein gestiegenes
Umweltbewusstsein fiihrt vor Augen, wie hoch der 6kologische Fufabdruck der Unterneh-
mensimmobilien in Erstellung, Betrieb und Verwertung ist. Zugleich sollen Biiroimmobilien
ihrer Funktion am Kapitalmarkt auch zukiinftig nachkommen. Biiroimmobilien sehen sich
also einer komplexen, teilweise divergierenden Interessenlage ausgesetzt. Die Diskussion um
die Transformation der Biiroimmobilien wird derzeit noch in Fachkreisen sehr akademisch
gefiihrt. Vernachlassigt wird bisher die Stimme der am stérksten, weil im Alltag direkt Be-
troffenen, den Biirobeschéftigten. Dabei nehmen sie als Endnutzer der Flachen, als am Kli-
maschutz interessierter Teil der Gesellschaft und als Kleinanleger in Biiroimmobilien unter-
legter Investmentprodukte alle drei Perspektiven auf Biiroimmobilien ein. Ziel des vorliegen-
den Arbeitspapieres ist es, die Wahrnehmung von Biiroimmobilien aus den verschiedenen
Perspektiven Nutzung, 6kologische Nachhaltigkeit und Investment durch Biirobeschaftigte
sowie etwaiger Zielkonflikte zwischen den Perspektiven und deren Auflosung zu untersu-
chen. Dazu wurden in einer représentativen Erhebung 1.000 deutsche Biirobeschiftigte be-

fragt.

Die Ergebnisse zeigen eindeutig, dass Biirobeschéftigte Biiroimmobilien in allen drei Per-
spektiven wahrnehmen. Aus Nutzerperspektive haben Biiroimmobilien ihre Exklusivitat als
Arbeitsort fiir Biiroarbeit verloren, Work from Home und Coworking Spaces konnen ihre
Bedeutung fiir die Biirobeschéftigten festigen. Zugleich erfreuen sich Biiroimmobilien aus
Investmentsicht einer hohen Beliebtheit. Aus der Perspektive der 6kologischen Nachhaltig-
keit wird die Rolle von Biiroimmobilien im Kampf gegen den Klimawandel von den Befragten
noch unterschéatzt. Die Transformation von Biiroimmobilien muss also sowohl die Nutzungs-
als auch die Investment- und die 6kologische Qualitét beriicksichtigen. Wichtig ist den Be-
fragten, dass ihre Belange in der Transformation einbezogen werden. Sie sind sich einig,

dass eine nachhaltige Transformation nur im Zusammenspiel der Akteure gelingen kann.

Fiir Blirobeschiftigte und ihre Arbeitnehmervertreter bedeuten die Ergebnisse, dass sie ihre
Anforderungen an die Transformation von Biiroimmobilien auch gegeniiber den Arbeitge-
bern vertreten miissen. Das betriebliche Immobilienmanagement muss sich mehr denn je an
den Beschiftigten ausrichten und auch mobiles Arbeiten zu Hause und in Coworking Spaces
ermoglichen. Immobilieninvestoren miissen ihr Handeln an der sich &ndernden Nachfrage
der Corporates ausrichten. Zudem weiten sich durch die Notwendigkeit neuer Formen der
Mitarbeiterpartizipation am Investmenterfolg von Biiroimmobilien und die Nachfrage nach
Coworking Spaces die Geschéftsfelder. Die Politik muss die Transformation von Biiroimmo-

bilien entlang der Interessen der Beschéftigten zum Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit der
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Unternehmen im globalen Wettbewerb absichern und beziiglich der 6kologischen Transfor-
mation ein Umdenken vornehmen: Biirobeschiftigte als Teil der Losung, nicht nur als Ver-
ursacher von Emission.

Keywords: Strukturwandel, Biiroimmobilien, Nutzeranforderungen, Immobilieninvestment,
okologische Nachhaltigkeit

Genderhinweis: Bei der Erstellung des Arbeitspapieres wird darauf geachtet, geschlechter-
neutrale Formulierungen zu wéhlen. Gelingt dies stellenweise nicht, wird aus Griinden der
besseren Lesbarkeit auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen ménnlich, weiblich
und divers verzichtet. Simtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermal3en fiir alle Ge-
schlechter. Diese verkiirzte Sprachform stellt keine Wertung dar.
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1 Hintergrund der Studie und Befragungsziel

1.1 Konkurrierende Interessen beziiglich Biiroimmobilien

Biiroimmobilien stehen im Fokus wie selten zuvor. In der Transformation von Unternehmen
werden Biiroimmobilien in einem der groften Strukturwandel des letzten Jahrhunderts in
bisher ungekanntem Ausmal verdndert: Allein in den nichsten 10 Jahren miissen rund 60
Prozent der Flachen durch Projektentwicklung und Markttransaktionen an neue Nutzungs-
anforderungen angepasst werden (Pfniir, 2020). Dies bietet einerseits enorme Gestaltungs-
optionen, andererseits besteht aktuell grol3e Unsicherheit, wie auf die zukiinftigen Verénde-
rungen reagiert werden soll. Das Immobilienmanagement befindet sich in einem sich stédndig

verstarkenden Interessenkonflikt:

1. Megatrends wie die Digitalisierung, steigendes Umweltbewusstsein, der soziodemografi-
sche Wandel, die zunehmende Globalisierung, wachsende geopolitisch bedingte staatliche
Eingriffe sowie die Urbanisierung verdndern nutzerbezogene Anforderungen an Biiroimmo-
bilien (Pfniir & Wagner, 2018). Der Fachkraftemangel macht attraktive physische Arbeits-
welten zu einer der hartesten Wahrungen der Employer Brand im War for Talent und stérkt
die Verhandlungsposition der Mitarbeitenden zur Durchsetzung ihrer Interessen (Maier et

al., 2022).

2. Gebdude tragen einen Grofteil zu den weltweiten Treibhausgasemissionen bei (UNEP,
2020). Zur Erreichung gesteckter Klimaschutzziele sind also zumindest anndhernd CO»-neut-
rale Immobilien unerlasslich (Biirger et al., 2017). Der Einbezug von Bliroimmobilien in die
Nachhaltigkeitsbemiihungen der Corporates ist also auch zur Erreichung eigener Nachhal-

tigkeitsziele notwendig.

3. Zeitgleich nehmen Biiroimmobilien eine wichtige Ankerfunktion fiir die Volkswirtschaft
ein (Just et al., 2017) und sind wichtige Anlageklasse an den Kapitalméarkten (Delfim &
Hoesli, 2019; Chun et al., 2004). Diesen Funktionen sollen Biiroimmobilien auch in Zukunft

nachkommen.

Kurzum: Die Zielsysteme und Strategien fiir betriebliche Immobilien sind im aktuell immer
starker aufbrandenden Interessenkonflikt zunehmend iiberbestimmt. Anpassungen oder Ver-
anderungen von Biiroimmobilien in einer der drei Perspektiven wirken sich dabei unweiger-
lich auch auf die verbleibenden zwei aus. Hohere Kosten fiir Flachenqualitdt und Umwelt-
schutz fiihren beispielsweise unweigerlich zu Auswirkungen aus Investmentperspektive,
schlieRlich miissen zwangsldaufig hohere Mieten auch durchgesetzt werden. Die Transforma-

tion von Biiroimmobilien muss also alle drei Perspektiven im Blick haben.
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Viele Eigentiimer, Nutzer und immobilienwirtschaftliche Dienstleister suchen in dieser dy-
namischen Phase nach Orientierung. Auffallig ist dabei, dass die sich derzeit anschlieende
Diskussion traditionell weitgehend von Fachleuten innerhalb der jeweiligen Disziplinen in
sehr akademischer Weise gefiihrt wird. Bislang vernachlassigt wird die Situation der vor Ort
Betroffenen, denen die Immobilie als Lebensraum substanziell dient und die eine entspre-
chend ganzheitliche an den Immobilien, Quartieren und Regionen orientierte Sichtweise
einnehmen. Am stiarksten, weil intensivsten betroffen in der Gesellschaft, ist die Gruppe der
Beschéftigten. Deren Interessen und Wahrnehmung wurden bislang in keiner den Verfassern

bekannten Studie untersucht.

Bei nidherer Betrachtung hat die Gruppe der Biirobeschéftigten jedoch glasklar formulierte
Partikularinteressen, die die zukiinftige Transformation von Biiroimmobilien und ihren
Funktionen in Wirtschaft und Gesellschaft bestimmen werden. Es ist zu erwarten, dass die
Beschéftigten in Abhéngigkeit von der Rolle und der damit verbundenen Perspektive, in der
sie sich gerade wahrnehmen, sehr unterschiedliche Anforderungen an die Transformation
der Biiroimmobilien formulieren. Weil die Auflésung der Zielkonflikte auch Akzeptanz fin-
den muss, also ein gemeinhin akzeptierter Transformationspfad beschritten werden muss,
sollen in der vorliegenden Studie die von den Verdnderungen direkt Betroffenen, die Biiro-

beschiftigten, zu Wort kommen.

1.2 Exkurs: Die mehrperspektivische Bedeutung von Biiroimmobilien fiir Biirobe-
schiaftigte

Biirobeschéftigte nehmen als Endnutzer der Biirofldche, als Individuum in der Gesellschaft,
welches Interesse am Erhalt der Lebensgrundlage aller Menschen im Angesicht des Klima-
wandels hat, sowie als Kapitalanleger und im Rahmen der privaten oder betrieblichen Al-

tersvorsorge verschiedene Perspektiven in Bezug auf Biiroimmobilien ein.
Der Arbeitsort Biiroimmobilie

Als Endnutzer verbringen Biirobeschéftigte grof3e Teile ihrer Lebenszeit in Biiroimmobilien,
die ihnen als Arbeitsort und Ort der Kommunikation dienen. Biirobeschéftigte machen mit
rund 37 % einen erheblichen Anteil aller Erwerbstétigen aus (Hammermann & Voigtlander,
2020). Bei durchschnittlich 34,7 Stunden Wochenarbeitszeit (Destatis, 2022f) verbringen
Biiroarbeitende auch heute grof3e Teile ihrer Wachzeit in Biiroimmobilien (Pfniir, 2019).
Trotz der Transformation des Arbeitslebens rund um Digitalisierung und mobiles Arbeiten
wollen Biiroarbeitende auch zukiinftig durchschnittlich zwei Tage pro Woche im Unterneh-
mensbiiro tatig sein (Pfniir et al., 2021). Schlief3lich nehmen sie wahr, dass die Gestaltung

des Arbeitsplatzes Einfluss auf ihre Zufriedenheit bei der Arbeit (Rubin et al, 2020) und ihre

Hintergrund der Studie und Befragungsziel 2



Produktivitdt nimmt (IBA 2017). So berichten Biirobeschaftigte von durchschnittlich 14 %
Produktivitatssteigerung im Homeoffice und vermuten, dass 60 % der Arbeit von zu Hause
aus erledigt werden konnte (Pfniir et al., 2021). Die Biiroimmobilie scheint die Exklusivitat
als Arbeitsort fiir Biirobeschaftigte also verloren zu haben. Offenbar richtete sich die Bii-
roplanung in der Vergangenheit zu wenig an den Bediirfnissen der Endnutzer aus. Das im-
pliziert massive Verdnderungen und einen immensen Revitalisierungsbedarf. In Zeiten zu-
nehmender Engpasse an den arbeitsbezogenen Faktormarkten gewinnen die Immobilien im
Zuge des Employer Brandings zunehmendes Gewicht bei der Entwicklung der Corporate

Strategies (Hocker et al., 2022).
Die Bedeutung von Biiroimmobilien im Kampf gegen den Klimawandel

Biiroimmobilien wirken durch Flachenversiegelung und einhergehender Beeintrachtigung
der Biodiversitat, Ressourcenverbrauche und anfallende Abfille, Endenergieverbrauch, Was-
serverbrauch und Gewaésserverschmutzung sowie durch Treibhausgasemissionen und Luft-
belastung durch Feinstaub aus den Lebenszyklusphasen Erstellung, Betrieb und Verwertung
auf die Lebensgrundlage aller Menschen (BBSR & BBR, 2020; UNEP, 2020). Als menschliche
Individuen und Teil der Gesellschaft haben Biirobeschéaftigte also ein Interesse an der 6ko-
logischen Transformation des Fldchenbestandes im Kampf gegen den Klimawandel. Wohn-
und Nichtwohngebaude sind global und in Deutschland fiir rund 40 % der Treibhausgas-
Emissionen verantwortlich (UNEP, 2020; Lennerts et al., 2021). Biiroimmobilien nehmen
dabei aufgrund ihres {iberproportional grof3en Anteils an diesen Emissionen eine besondere
Rolle ein: In Deutschland existieren iiber 300.000 Biirogebdude mit einer Biironutzflache
von rund 456 Mio. Quadratmetern (Henger et al., 2016; Horner et al., 2021). Nichtwohnge-
bédude im Allgemeinen sind fiir 37 % des Endenergieverbrauchs aller Gebaude verantwort-
lich (dena 2018). Zugleich betrégt der Anteil GEG-relevanter Nichtwohngebdude am gesam-
ten Gebaudebestand nur 10 % (dena, 2022). Biiroimmobilien machen wiederum einen An-
teil von rund 16 % aller Nichtwohngeb&dude aus (Horner et al., 2021) und zeichnen fiir 20
% des Warmeverbrauchs aller Nichtwohngebdude verantwortlich (Henger et al., 2016).
Wird dieser Anteil auch fiir den Stromverbrauch angenommen, zeigt sich aus dieser {iber-
schldgigen Berechnung, dass 2 % aller GEG-relevanten Gebaude fiir rund 7 % der Emissionen
aus dem Gebaudebetrieb verantwortlich sind. Die Erstellung von Wohn- und Nichtwohnge-
béduden zeichnet dartiber hinaus fiir rund 7 % aller Treibhausgasemissionen in Deutschland
verantwortlich (BBSR & BBR, 2020). Der Anteil von Biirogebduden an diesen Emissionen
diirfte aufgrund der verwendeten Baustoffe {iberproportional hoch sein. Schlief3lich wird
beim Bau von Biiroimmobilien im Vergleich zu den iibrigen Wohn- und Nichtwohngebduden

wesentlich haufiger auf die emissionsintensiven Baustoffe Stahl und Beton und wesentlich
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seltener auf beispielsweise Holz zuriickgegriffen (Destatis, 2022a). Der Einbezug von Biiro-

immobilien in die Bemiihungen zur Bekdmpfung des Klimawandels ist also unerlasslich.
Biiroimmobilien als Investmentgut

Immobilien im Allgemeinen nehmen eine bedeutende Rolle in der Vermogensbildung und
Altersvorsorge privater deutscher Haushalte ein. So macht allein die selbstgenutzte Wohnim-
mobilie durchschnittlich 58 % des individuellen Nettovermogens der Privathaushalte aus.
Hinzu kommen sonstige direkt gehaltene Immobilien (19 %) und immobilienunterlegte An-
lageprodukte als Teil des Geldvermogens der privaten Haushalte (Halbmeier und Grabka,
2021): Das Geldvermogen der Haushalte umfasst unter anderem Aktien und sonstige An-
teilsrechte, Anteile an Investmentfonds sowie Versicherungs- und Pensionsanspriiche (Bun-
desbank, 2023b), deren Werte wiederrum immobilienunterlegte Anteile aufweisen. Abbil-
dung 1 gibt einen Uberblick iiber die zur Vermdgensbildung und Altersvorsorge zur Verfii-

gung stehenden indirekten Investmentvehikel.

Erste/zweite Saule . Immobilienanteile an
) . Versicherungen Investmentfonds
der Alterssicherung Unternehmenswerten
Berufsstandige Offene
o Lebens- . .
Versorgungs- . - Immobilien- Immobilien AGs
versicherer .
werke publikumsfonds
Offene
. Kranken- -
Pensionskassen . - Immobilien- REITs
versicherer .
spezialfonds
Schaden- und Geschlossene Marktkapitali-
Pensionsfonds Unfall- Immobilien- sierung dt.
versicherer fonds Unternehmen
Gesamtwert
Riickversicherer sonstiger
Unternehmen

Investieren in Immobilien

Abbildung 1: Indirekte Immobilieninvestmentvehikel eigene Darstellung nach Triibestein (2012)

Hintergrund der Studie und Befragungsziel 4



Aus der Perspektive der Kapitalanlage und Altersvorsorge sind Biiroimmobilien damit Teil
aller drei Saulen der Alterssicherung in Deutschland: berufsstindige Versorgungswerke aus
der ersten Sdule der Altersvorsorge investieren genauso in Gewerbeimmobilien im Allgemei-
nen und Biiroimmobilien im Besonderen, wie auch die Akteure der betrieblichen Altersvor-
sorge, Pensionskassen und -fonds, aus der zweiten Saule. Versicherungen, gegeniiber denen
die privaten Haushalte beispielsweise Anspriiche aus privaten Renten- oder Lebensversiche-
rungen haben, legen wie Investmentfonds, Immobilienaktiengesellschaften und REITs zu-
mindest Teile ihres Kapitals in Immobilien an. Auch die Kapitalanlage in Aktien und Aktien-
fonds von Non-Property Companies geht mit einer Investition in Immobilien einher: Immo-
bilienwerte machen bis zu 20 % der Unternehmenswerte bérsengehandelter Unternehmen
in Deutschland aus (Pfniir, 2011). Ein Grol3teil davon entfillt wiederrum auf Biiroimmobi-
lien. Diese Anlageformen sind aus Sicht der Kleinanleger originédr der dritten Saule der Al-
terssicherung zuzuordnen, wenngleich natiirlich auch Versorgungswerke und Pensionskas-

sen in derlei Anlageprodukte investieren.

Eine in Tabelle 1 dargestellte iiberschldgige Berechnung schéatzt das aus Sicht von Kleinan-
legern indirekt in deutsche Biiroimmobilien investierte Kapital. Versorgungswerke investie-
ren rund 20 % ihres Anlagevermdégens in Immobilien (ABV, 2022). Die Akteure der betrieb-
lichen Altersvorsorge (Pensionskassen und -fonds) legen rund 14 % ihres Anlagevolumens
in die Assetklasse an (BAI 2021). Die verschiedenen Versicherungen investieren zwischen
4.3 % - 5,1 % in Immobilien (GDV, 2023). Biiroimmobilien machen an den Portfolios der
genannten Investoren rund 27 % der Immobilienallokation aus (BAI, 2021). Dabei ist wie
schon zuvor erwdhnt und wie spéter dargestellt zu beachten, dass auch die Investitionen der
erwédhnten Kapitalsammelstellen in Aktien und Aktienfonds, in dieser Berechnung vernach-

lassigte, immobilienunterlegte Anteile aufweisen.

Der Anteil der Nutzungsklasse Biiro macht in den Portfolios offener und geschlossener Im-
mobilienfonds zwischen 52 % - 55 % aus (BVI, 2023; Bundesbank, 2023a). Immobilienakti-
engesellschaften und REITs werden aufgrund ihrer in Deutschland insbesondere im Ver-
gleich zum Gesamtaktienmarkt untergeordneten Bedeutung in dieser Berechnung au3envor-
gelassen und nur im Rahmen der Betrachtung der Marktkapitalisation aller deutschen bor-
sengehandelten Unternehmen beriicksichtigt. Dabei machen Immobilien einen Anteil von bis
zu 20 % des Gesamtwertes der borsengehandelten Unternehmen aus (Pfniir, 2011). Auf Bii-
roimmobilien entfallen wiederrum 35 % dieser Immobilienwerte (Pfniir, 2019). Auch die
Werte nichtborsengehandelter Unternehmen, die zu Teilen auch deutschen Privathaushalten

zuzurechnen sind, umfassen von diesen gehaltene Immobilienvermégen. In Summe wird das
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von Kleinanlegern indirekt in deutsche Biiroimmobilien investierte Kapital aufgrund dieser

vorsichtigen Schitzung auf rund 620 Mrd. € beziffert.

Tabelle 1: Uberschligige Berechnung des Biiroimmobilienvermdgens verschiedener indirekter Anlagevehikel

5 o i B g ° E T
e |3 | BEI| g | EE
o0 = m 5 -
2 E E = 5 g
s = | s | 2 2
v o [3) « =
> 5 = A 5
A =
Erste/zweite Sdule der Alterssicherung
Berufsstindige Versorgungswerke 256,65 19,91 51,131 27,02 13,80
Pensionskassen 195,103 13,92 27,12 27,02 7,32
Pensionsfonds 57,393 13,92 7,98 27,02 2,15
Versicherungen
Lebensversicherer 1.028,50* 4,34 4423 27,02 11,94
Krankenversicherer 332,304 5,14 16,95 27,02 4,58
Schaden- und Unfallversicherer 189,804 5,14 9,68 27,02 2,61
Riickversicherer 260,404 4,65 11,90 27,02 3,21
Investmentfonds
Offene Immobilienpublikumsfonds 132,676 55,07 72,97
Offene Spezialimmobilienfonds 176,56° 55,07 97,11
Geschlossene Immobilienfonds 87,65° 52,08 45,58
Immobilienanteile an Unternehmenswerten
Immobilien AGs®
REITs?
Marktkapitalisierung deutscher bor- 2.055,6910 20,011 411,14 35,012 143,90
sengehandelter Unternehmen
Gesamtwert sonst. Unternehmen 3.100,0013 | 20,011 620,00 | 35,012 217,00
Summe 1.596,98 622,17
! ABV, 2022
2 BAI, 2021
3 BaFin, 2022
4 GDV, 2023

5 Gewichteter Mittelwert der Immobilienquote der Erstversicherer

6 Bundesbank, 2023c

7 BVI, 2023

8 Bundesbank, 2023a

? Vereinfacht in Marktkapitalisierung deutscher borsengehandelter Unternehmen enthalten
19 World Bank Group, 2023; Umrechnungskurs 1 USD = 0,9 EUR

11 pfniir, 2011

12 pfniir, 2019

3 Demary et al., 2021
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Neben der Anndherung an den Wert deutscher Biiroimmobilien iiber die Investmentvehikel,
die deutschen Haushalten zur Kapitalanlage in Biiroimmobilien zur Verfiigung stehen, ist
alternativ auch die Schiatzung des Wertes betrieblicher Immobilien in Deutschland und des
Anteils von Biiroimmobilien an diesem moglich. Der Gesamtwert des Deutschen Biiroimmo-
bilienvermégens wird demnach in Anlehnung an Pfniir (2019) auf rund 1,3 Bill. Euro ge-
schatzt. Unterschiede in den aus den beiden Schétzungen erlangten Ergebnissen sind auf die
Beriicksichtigung der Liegenschaften der offentlichen Hand bei der Schéitzung des Wertes
betrieblicher Immobilien oder auch die in der in Tabelle 1 dargestellten iiberschlégigen Be-
rechnung nicht berticksichtigten Anteile ausldndischer Kapitalsammelstellen, an deren In-

vestitionen wiederrum auch deutsche Haushalte partizipieren, zuriickzufiihren.

Trotz Transformation der Arbeitswelt erwarten die Akteure, dass die Bedeutung von Biiro-
immobilien aus Investmentsicht zukiinftig eher noch zunehmen wird (EY, 2022), auch vor
dem Hintergrund der zukiinftigen Notwendigkeit privater Altersvorsorge. Als Kleinanleger
in Biiroimmobilien unterlegter Investmentprodukte haben Biiroangestellte folglich auch zu-

kiinftig ein Interesse an der stabilen Performance der Immobilienmaérkte.

Es zeigt sich also, dass Biirobeschéftigte Biiroimmobilien aus verschiedenen Perspektiven
wahrnehmen und perspektivenspezifische Anforderungen an die Transformation der Biiro-

gebaude stellen.

1.3 Ziel der Studie

Insbesondere die Beschéftigten sind in allen oben dargestellten Perspektiven von der immo-
bilienwirtschaftlichen Transformation betroffen. Ihnen dienen die Unternehmensimmobilien
als wesentlicher Lebensraum. Als solche erleben sie die immobilienwirtschaftliche Transfor-
mation hautnah mit. Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht sind unter anderem folgende Fra-
gen an die Beschéftigten von besonderem Interesse und sollen mit der vorliegenden Studie

beantwortet werden:

Wie werden die unterschiedlichen Funktionen von Bliroimmobilien aus Sicht der Akteure

tatsachlich wahrgenommen?

Wie bewerten die Beschiftigten die Situation der Biiroimmobilien in Deutschland im All-

gemeinen und in ihrem Unternehmen im Besonderen?

Welche Veranderungen erwarten sie zukiinftig von den immobilienwirtschaftlichen Akt-

euren?

Wie wiirden die Beschiftigten etwaige Zielkonflikte zwischen Fldchennutzung, Nachhal-

tigkeitsanforderungen und Investmenterfolg auflosen?
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Von der Beantwortung dieser Fragen erhoffen wir uns wichtige Impulse fiir die zukiinftig

notwendige Transformation von Biiroimmobilien.
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2 Wissenschaftliches Vorgehen und Darstellung der Stichprobe

2.1 Der Studienablauf

Die vorliegende Studie folgt systematisch dem in Abbildung 2 dargestellten Vorgehen:

0e0
> o

"

A
Experteninterviews Expertengremium
(26. Juli — 18. August 2022) (Dezember 2022)
Konzeption und Feldphase auf Verodffentlichung
Literaturrecherche Clickworker-Plattform des Berichts

(20. September — 06.
Oktober 2022)

Abbildung 2: Der Studienablauf

Demnach bildet eine ausfiihrliche Recherche von wissenschaftlicher Literatur und aktuellen
Berichten die Grundlage zur Formulierung eines Leitfadens zur Durchfiihrung von halb-
strukturierten Interviews mit Expertinnen und Experten aus allen drei Perspektiven auf Bii-
roimmobilien. Insgesamt fanden dreizehn Expertengesprache mit Entscheidungstréagerinnen
und Meinungsbildnern relevanter Stakeholdergruppen der Perspektiven Nutzung, 6kologi-
sche Nachhaltigkeit und Investment statt. Die Interviews wurden personlich zwischen dem
26. Juli und dem 18. August 2022 virtuell {iber die Videokommunikationsplattform zoom

gefiihrt. Tabelle 1 gibt einen Uberblick iiber die diese Gespriche.
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Tabelle 2: Ubersicht iiber die mit Expertinnen und Experten gefiihrten Interviews (durchschnittliche Dauer: ca. 48 min)

Nr. | Unternehmen Position Dauer

1 Internationaler Immobiliendienstleister | Abteilungsleitung 39 Min.
2 | Verbraucherschutzverband Kundenberatung 26 Min.
3 Internationaler Immobiliendienstleister | Abteilungsleitung 55 Min.
4 | Umweltschutzverband Referent/Sprecher 49 Min.
5 Internationaler Immobiliendienstleister | Abteilungsleitung 42 Min.
6 Internationales Architekturbiiro Abteilungsleitung 58 Min.
7 | Internationales Architekturbiiro Abteilungsleitung 58 Min.
8 Immobilienfondsverwaltung Vorstand/Geschéftsfithrung | 52 Min.
9 Corporate Abteilungsleitung CREM 38 Min.
10 | Umweltschutzverband Vorstand/Geschéiftsfiihrung | 38 Min.
11 | Corporate Betriebsrat 79 Min.
12 | Umweltschutzverband Referent/Sprecher 58 Min.
13 | Immobilienfondshaus Abteilungsleitung 26 Min.

Der Fragebogen fiir die Befragung der Biirobeschiftigten in der Feldphase basiert auf den
Ergebnissen der Literaturrecherche sowie auf den Erkenntnissen aus den Interviews. Er glie-
dert sich in fiinf Bestandteile (Tabelle 2): Nachdem soziodemografische Angaben wie das
Geschlecht, das Alter oder auch das Einkommen abgefragt wurden, wurden die Befragten
im zweiten Teil des Fragebogens iiber ihre Wahrnehmung von Biiroimmobilien aus den drei
Perspektiven befragt. Der dritte Fragebogenblock besteht aus einer Conjoint-Analyse, in der
die Bedeutungsgewichte der Anforderungen an Biiroimmobilien aus den drei Perspektiven
eruiert werden. Im vierten Teil des Fragebogens wurden die Teilnehmenden zu moglichen
Mechanismen zur Auflésung von Zielkonflikten befragt und welche Akteure sie in der Ver-
antwortung sehen. Im letzten Fragebogenblock werden Moderatorvariablen wie das Um-
weltbewusstsein, die Kapitalmarktaffinitat oder die Personlichkeiten nach dem Fiinf-Fakto-

ren-Modell (Rammstedt et al., 2014) erhoben.

Tabelle 3: Bestandteile des Fragebogens

I Soziodemografische Angaben

II | Wahrnehmung von Biiroimmobilien aus verschiedenen Perspektiven

III | Conjoint-Analyse zur Bedeutung der Anforderungen aus den Perspektiven

IV | Zielkonflikte und Abwédgung zwischen den Perspektiven

\Y Personlichkeitsmerkmale und Moderatoren

Wissenschaftliches Vorgehen und Darstellung der Stichprobe 10



Methoden-

kasten

Die Beantwortung der Fragen erfolgt zu weiten Teilen auf einer siebenstufigen Likertskala
(,trifft iberhaupt nicht zu“ bis ,trifft vollstindig zu“, bei investmentbezogenen Fragen
,uberhaupt nicht attraktiv* bis ,sehr attraktiv®). Dieses Messinstrument ist durch die Be-
fragten einfach zu verstehen sowie schnell zu beantworten und weist eine hohe Sensiti-
vitat, Reliabilitdt und Validitdt auf (Moosbrugger & Brandt, 2020). Die Programmierung
der Fragebogenblocke 1, 2, 4 und 5 erfolgte in SoSci Survey, einem deutschen Anbieter
zur datenschutzkonformen und barrierefreien Durchfithrung von Onlinebefragungen
(SoSciSurvey, 2022). Fragebogenblock 3, der die Conjoint-Analyse umfasst, wurde im
Dynamic Intelligent Survey Engine (DISE) administriert. DISE ist ein webbasiertes Tool
zur Entwicklung neuer Methoden der Messung von Konsumentenpréferenzen. Daneben
bietet es die Moglichkeit der Anwendung einer Vielzahl von Erhebungsmethoden, bei-
spielsweise Choice-Based-Conjoint-Analysen, in Onlinebefragungen iiber die eigene Platt-
form (Schlereth & Skiera, 2012). Beide Plattformen sind durch eine Weiterleitung mitei-
nander verbunden. Anhand einer {ibergebenen Matching-Variable konnen die auf den
Plattformen erlangten Datensétze fusioniert und die Befragungsergebnisse einzelnen Be-

fragten anonymisiert zugeordnet werden.

Nach einem Pretest erfolgte die Datenerhebung zwischen dem 20. September und dem 06.
Oktober 2022 iiber eine Crowdsourcing-Onlineplattform. Diese Art hat sich im Vergleich zu
herkémmlichen Formen der Datenerhebung als valide und schnell verfiigbare Alternative

etabliert (Behrend et al., 2011).

Methoden-

kasten

Die in der vorliegenden Studie verwendete Plattform clickworker.de verfiigt nach eigenen
Angaben tiber rund 500.000 deutschsprachige Clickworker. Diese haben sich unter An-
gabe soziodemografischer Angaben auf der Plattform registriert und zur anbieterseitigen
Sicherstellung der Qualitit verschiedene Tests und Weiterbildungen absolviert (clickwor-
ker.de, 2022). Kontrollfragen im Lauf des Fragebogens sichern dariiber hinaus auch spe-
zifisch fiir diese Studie die Qualitdt der Antworten, um beispielsweise Bots und automa-

tisierte Antworten von der Befragung auszuschliefen. Die Plattform hat sich schon in
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vorangegangenen wissenschaftlichen Untersuchungen als geeignet erwiesen (beispiels-
weise Bergman et al., 2020; Pfniir et al., 2021; Gottschewski et al., 2022; Pfniir et al.,

2022). Die Incentivierung zur Teilnahme lag bei 5,00 Euro pro Umfrageteilnehmenden.

Nach der Analyse der Befragungsergebnisse wurden diese im Rahmen eines Expertengremi-
ums bestehend aus 15 Expertinnen und Experten diskutiert. Das Gremium bestand aus Ge-

sprachspartnern der Experteninterviews und weiteren Sachverstéandigen.

2.2 Die Zusammensetzung der Stichprobe

Die Befragung richtete sich an deutsche Biiroarbeitende. Diese machen mit rund 37 % einen
bedeutenden Anteil aller Erwerbstéitigen in Deutschland aus (Hammermann & Voigtlander,
2020). Befragt wurden 1.000 deutsche Biiroarbeitende. Eliminiert wurden die Antwortbogen
der Befragten, welche die Aufmerksamkeitschecks nicht bestanden haben oder ein auffilliges
Antwortverhalten aufzeigten. Am Ende verblieb eine Nettostichprobengrofse von 909 Da-
tensitzen zur weiteren Auswertung. Die verbleibenden Befragten werden im Folgenden be-

ziiglich ihrer personlichen, haushaltsbezogenen und beruflichen Merkmale dargestellt.

Eine soziodemografische Vermessung deutscher Biirobeschéftigter liegt derzeit noch nicht
vor. Deshalb werden im folgenden Teil immer wieder Vergleiche zur Gesamtheit aller Er-
werbstéatigen in Deutschland angestellt und eingestuft, wie sich die Reprasentativitat im Ver-
gleich zur Grundgesamtheit deutscher Bilirobeschiftigter einordnen lésst. Die Stichprobe be-
steht zu rund 55,5 % aus mannlichen und zu rund 44,0 % aus weiblichen Befragten. Damit
spiegelt die Stichprobe in etwa auch die Geschlechterverteilung innerhalb der Grundgesamt-
heit der Erwerbstétigen in Deutschland wider (53,3 % maénnlich, 46,7 % weiblich, Destatis,
2022c). Die jlingste Person der Stichprobe ist 18 Jahre alt, die dlteste hat ein Alter von 75
Jahren angegeben. Das Durchschnittsalter der Stichprobe betrédgt 37,9 Jahre (Standardab-
weichung: 11,2 Jahre). Die Verteilung des Alters der Befragten ist Abbildung 3 zu entneh-
men'“. Die Stichprobe ist tendenziell etwas jlinger als der Durchschnitt der Erwerbstétigen
in Deutschland. Abweichungen vom Mittelwert treten insbesondere beziiglich des Anteils
der Gruppen der 26- bis 40-Jahrigen und der 51- bis 65-Jahrigen auf (Destatis, 2022c). Die
Verteilung der Befragten beziiglich ihres hochsten Bildungsgrades (Abbildung 3) deuten auf
ein eher gymnasiallastiges und akademisches Sample hin (Destatis, 2022b). Die Verzerrung
hin zu einer jiingeren und besser gebildeten Stichprobe kann jedoch fiir die Grundgesamtheit

der Biirobeschéftigten in Deutschland als repréasentativ betrachtet werden und ist durch die

14 Summieren sich die in den folgenden Abbildungen dargestellten Verteilungen nicht auf 100 %, ist dies mit Rundungsun-
genauigkeiten zu erkldren.
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Erhebung iiber clickworker.de zu erkldren, weil die Plattform vor allem von jungen Ange-
stellten genutzt wird. 67 % der Befragten leben in einer Beziehung oder sind verheiratet
(Abbildung 3).
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Abbildung 3: Personliche Merkmale der Befragten

Die Befragten leben in Haushalten mit einer durchschnittlichen Gréf3e von 2,4 Personen
(Standardabweichung: 1,2), davon 0,5 Kinder (Standardabweichung: 0,8). Am haufigsten
leben die Befragten in Zweipersonenhaushalten (Abbildung 4). Im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt sind die Einpersonenhaushalte zulasten der Drei- und Vierpersonenhaushalte
unterreprasentiert (Destatis, 2022d). Auch das Netto-Haushaltseinkommen der Befragten ist
in Abbildung 4 dargestellt. Rund ein Viertel der Befragten (26 %) verfiigt iiber 2.001 bis
3.000 Euro monatlich, die am haufigsten genannte Einkommensspanne. Im Median haben
die Befragten ein Netto-Haushaltseinkommen zwischen 3.001 und 4.000 Euro angegeben.
Dies spiegelt in etwa auch das durchschnittliche Netto-Haushaltseinkommen in Deutschland
von 3.661 Euro pro Monat wider (Destatis, 2022e). Aufgrund des fiir die Grundgesamtheit
als reprasentativ anzunehmenden jungen Alters der Stichprobe konnen auch diese personli-

chen Merkmale als fiir die Grundgesamtheit reprasentativ angenommen werden.
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Wie viele Personen (inklusive Thnen) leben aktuell in Threm Haushalt?
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Abbildung 4: Haushaltsbezogene Merkmale der Befragten

Die Verteilung der Berufserfahrung ist in Abbildung 5 dargestellt. Im Mittel verfiigen die
Befragten iiber 14,3 Jahre Berufserfahrung (Standardabweichung: 10,7 Jahre). Die durch-
schnittliche wochentliche Arbeitszeit der Befragten betrdgt 35,2 Stunden (n = 417). Dies
entspricht in etwa der durchschnittlichen wochentlichen Arbeitszeit aller Erwerbstétigen in
Deutschland von 34,7 Stunden pro Woche (Destatis, 2022f). Dabei gehen rund 13,7 % der
Befragten einer Halbtagstatigkeit nach. Die Befragten sind in einer Vielzahl von Branchen
tatig. Schwerpunkte bilden der 6ffentliche Dienst und Verwaltung sowie die IT-Dienstleis-
tungsbranche. Sechs von zehn Befragten (59 %) bezeichnen sich in Abgrenzung beispiels-
weise zur Geschaftsfiihrung, dem Management oder Studierenden als Mitarbeiter. 30 % der
Befragten haben angegeben, dass sie Fiithrungsverantwortung fiir andere Mitarbeiter haben

(Abbildung 5).
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Arbeitserfahrung in Jahren Fiihrungsverantwortung
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Abbildung 5: Berufliche Merkmale der Befragten
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In Abbildung 6 ist die Verteilung der Befragten ihrem Wohnort in Deutschland nach darge-
stellt. Schwerpunkte bilden Berlin (6,7 % der Befragten), Miinchen (3,1 %), Hamburg (2,5
%) und Dresden (2,2 %). Die leichte Konzentration der Befragten auf Grof3stadte entspricht

der Verteilung der Grundgesamtheit (Hammermann & Voigtlander, 2020).

AR, Prozent
7%
0%

n =909

Abbildung 6: Geografische Verteilung der Befragten
Methodisches Vorgehen im Rahmen der Datenauswertung

Die vorliegende Studie beruht auf univariaten, deskriptiven, bivariaten und vereinzelt mul-
tivariaten Datenanalysen. Die Durchfiihrung und Aufbereitung erfolgen zumeist in IBM SPSS
und Microsoft Excel. Ein Grol3teil der im Fragebogen enthaltenen Items wurde auf 7-stufigen
Likertskalen abgefragt. Zur besseren Interpretation werden die Antworten der Befragten auf
einzelne Items wie in Abbildung 7 dargestellt zu Top-/Bottom-3-Box-Werten zusammenge-
fasst. Bottom-3-Box-Werte werden als Ablehnung, Top-3-Box-Werte als Zustimmung inter-

pretiert (Morgan & Rego, 2006).

Trifft e ) _ Trifft
tiberhaupt Trifft nicht Tt eher Neutral Trifft eher Trifftzu  vollstandig
. zu nicht zu zu
nicht zu zu
| J | J
| |
Bottom-3- Top-3-
Box-Wert Box-Wert

Abbildung 7: Zusammenfassung von Antwortausprigungen zu Top-/Bottom-3-Box-Werten (Schema)
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Werden einzelne Items zur besseren Interpretierbarkeit miteinander verschmolzen, erfolgt
dies erst nach Priifung der Eignung auf Verschmelzung durch Test der Reliabilitat (siehe
auch Methodenkasten in 3.3). Vereinzelt angegebene Korrelationen beschreiben den linea-

ren Zusammenhang zwischen zwei Items (Backhaus et al., 2021).
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3 Die Wahrnehmung von Biiroimmobilien durch deutsche Biiroarbeitende

Die Darstellung der Befragungsergebnisse verteilt sich auf zwei Kapitel. Zuerst wird in Kapi-
tel 3 die Wahrnehmung von Biiroimmobilien durch Biiroarbeitende im Allgemeinen und in
den verschiedenen Perspektiven dargestellt. Um ein besseres Verstandnis fiir diese Wahrneh-
mung zu erlangen, wurden die Befragten in der Umfrage auch um eine vergleichende FEin-
schiatzung von Biliroimmobilien gebeten. In Kapitel 4 liegt der Fokus auf dem Anpassungsbe-
darf, den die Befragten aus den verschiedenen Betrachtungswinkeln identifizieren, und wie
sie etwaige Zielkonflikte zwischen den Perspektiven auflosen wiirden. Die dargestellten Er-
gebnisse umfassen, soweit nicht anders angegeben, immer alle Befragten. Sofern die Be-
trachtung nur einer Untermenge der Befragten sinnvoll erscheint, wird dies kenntlich ge-

macht.

Biiroarbeiter nehmen den stirksten Einfluss durch Biiroimmobilien auf ihr Arbeitsle-

ben wahr

Zunichst wird untersucht, inwiefern die Betroffenen Biiroimmobilien in den verschiedenen
Perspektiven wahrnehmen. Dazu wurden die Befragten aufgefordert anzugeben, ob sie einen
starken Einfluss von Biiroimmobilien auf ihr Arbeitsleben, ihre Umwelt und Lebensqualitét
und ihre personlichen Finanzen wahrnehmen. Am deutlichsten féllt die Zustimmung beziig-
lich des Einflusses auf das Arbeitsleben der Befragten aus, 75 % nehmen einen starken Ein-
fluss wahr. 38 % der Befragten nehmen einen starken Einfluss auf ihre Umwelt und Lebens-

qualitat wahr, 19 % auf ihre personlichen Finanzen (Abbildung 8).

Biiroimmobilien nehmen einen starken Einfluss auf ...

... mein Arbeitsleben. 8%

... meine personlichen Finanzen. 63%
.. meine Umwelt und Lebensqualitt. 37%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

n =909 Keine Zustimmung ™ Neutral B Zustimmung

Abbildung 8: Der wahrgenommene Einfluss von Biiroimmobilien auf verschiedene Lebensbereiche

Aus den Zustimmungswerten zur Betroffenheit in den verschiedenen Perspektiven ist abzu-
lesen, dass alle drei Perspektiven fiir die Befragten eine gewisse Bedeutung haben. Insbeson-
dere der wahrgenommene Einfluss auf das Arbeitsleben fallt hoch aus, nur 8 % der Befragten

verneinen den Einfluss. Aus Sicht des Corporate Real Estate Managements (CREM) kann
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dies als deutliches Zeichen fiir eine verstdrkte Beriicksichtigung der Nutzenden in Planung
und Evaluation gewertet werden. Doch auch die Wahrnehmung des Einflusses auf die per-
sonlichen Finanzen fillt angesichts der Verwisserung von Verfiigungsrechten, die mit Biiro-
immobilieninvestitionen iiblicherweise einhergehen, und dem aus Investmentsicht in der Re-
gel nur indirekten Einfluss von Kleinanlegern iiberraschend hoch aus. Offenbar nehmen die
Befragten wahr, dass es einen Zusammenhang zwischen Biiroimmobilien und ihrer eigenen
finanzielle Situation zu geben scheint, sei es durch eigene Investitionen oder moglicherweise
die Rolle von Biiroimmobilien als Bestandteil des Gesamtimmobilienmarkts und dessen Rolle
beziiglich der Finanzmarktstabilitit. Uberraschend niedrig fillt die Zustimmung zum Ein-
fluss von Biiroimmobilien auf die eigene Umwelt und Lebensqualitdt aus. Moglicherweise
wird der Umwelteinfluss von Biiroimmobilien aufgrund von Unwissenheit, des Umstandes,
dass sie ,,eh schon immer da gewesen“ sind, oder einer ausbleibenden Auseinandersetzung
mit der Frage unterschitzt. Dennoch {iberrascht der geringe Einfluss, den die Befragten auf
ihre Lebensqualitit wahrnehmen. Vor dem Hintergrund, dass die Biiroarbeitenden einen
Grol3teil ihrer Wachzeit auch im Angesicht von Work from Home und dritten Arbeitsorten
im Biiro verbringen, féllt die Zustimmung gering aus. Einerseits konnte dies ein Hinweis
darauf sein, dass insbesondere der Fokus der Biirobeschéftigten fiir die Umweltwirkung von
Biiroimmobilien gestarkt werden muss. Andererseits konnte dies jedoch auch ein Zeichen
dafiir sein, dass die Befragten erkannt haben, dass sie den Einfluss (schlechter) Biiroimmo-
bilien auf ihre eigene Lebensqualitdt mehr und mehr durch die Wahl des Arbeitsortes und
damit das Vermeiden des Aufenthalts in unliebsamen Biiros beeinflussen konnen. Auch hier
ist also schon ein Auftrag an die zukiinftige Entwicklung von Biiroimmobilien abzulesen,
schlief3lich kann der Anspruch an die Objekte nicht sein, als neutral oder gar negativ fiir die

Umwelt und Lebensqualitdt der Nutzenden wahrgenommen zu werden.

3.1 Die Abwagung der Befragten zwischen der Nutzer-, Nachhaltigkeits- und Invest-
mentperspektive

Nachdem die Befragten {iber ihre Wahrnehmung der Betroffenheit ihrer Lebensbereiche
durch Biiroimmobilien befragt wurden, sollte auch die von ihnen empfundene Bedeutung
der verschiedenen Anforderungen an Biiroimmobilien aus den drei Perspektiven bestimmt
werden. Dazu wurden die Befragten in einem ersten Schritt gebeten, 100 Punkte auf die drei

verschiedenen Bereiche entsprechend ihrer Bedeutung fiir die Befragten zu verteilen.
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Sowohl die Nutzer-, als auch die Nachhaltigkeits- und die Investmentperspektive sind

fiir die Befragten von grof3er Bedeutung

Wie in Abbildung 9 dargestellt, messen die Befragten den Nutzeranforderungen mit 44 %
die hochste Bedeutung zu. Die Investment- und Nachhaltigkeitsanforderungen werden mit

je 28 % bewertet.

Wie wichtig sind Thnen die Anforderungen an Biiroimmobilien aus Nutzer-,
Investment- und Nachhaltigkeitssicht? Verteilen Sie zur Beantwortung der
Frage insgesamt 100 Punkte:

44%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Nutzenanforderungen M okologische Nachhaltigkeitsanforderungen M Investmentanforderungen
n = 909
Abbildung 9: Die Bedeutung der Anforderungen an Biiroimmobilien aus Nutzer-, Investment- und Nachhaltigkeitssicht

Schon in diesen Ergebnissen zeigt sich, dass die Befragten den Anforderungen aus allen drei
Perspektiven eine grolle Bedeutung beimessen und ihrer Meinung nach keine Perspektive
vernachléssigt werden sollte. Auch wenn Biiroimmobilien auf den ersten Blick vor allem Ar-
beitsort sind, benennen die Befragten die Bedeutung fiir ihre Altersvorsorge und den eigenen
Investmenterfolg sowie die Notwendigkeit, Biiroimmobilien auch unter den Gesichtspunkten
des Klimaschutzes zu betrachten. Die Ergebnisse stellen einen klaren Auftrag an die Entwick-
ler von Biiroimmobilien dar, bei der Konzeption und Umgestaltung der Flachen alle drei

Perspektiven zu beriicksichtigen.

Hier existieren Parallelen zwischen dem Votum {iiber die Bedeutung der Anforderungen aus
den unterschiedlichen Perspektiven und dem wahrgenommenen Einfluss auf die eigenen Le-
bensbereiche (Abbildung 8): So wird sowohl einen hohe Beeinflussung des Arbeitslebens
durch Biiroimmobilien wahrgenommen, als auch den Nutzeranforderungen eine hohe Be-

deutung beigemessen.

Der Grad des Umweltbewusstseins beeinflusst die Anforderungen an Biiroimmobilien

im Vergleich zu anderen Personlichkeitsmerkmalen am starksten

Um ein besseres Verstdndnis fiir die Bedeutung der Anforderungen aus den verschiedenen
Perspektiven zu entwickeln, wird nachfolgend eine Untersuchung der Abhéngigkeit zwi-
schen der Bedeutung der Anforderungen fiir die Befragten mit ausgewahlten Personlichkeits-
merkmalen angestellt. Je hoher das Umweltbewusstsein der einzelnen Befragten ist, desto

geringer bewerten sie die Bedeutung der Nutzen- und Investmentanforderungen zugunsten
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der Anforderungen an die 6kologische Nachhaltigkeit. Mit steigendem Alter sinkenden die
Anforderungen aus der Investmentperspektive, die Nutzenanforderungen steigen. Die Kapi-
talmarktaffinitat wirkt einzig auf die Nachhaltigkeitsanforderungen. Sie werden geringer,

wenn die Kapitalmarktaffinitat steigt (Abbildung 10).

Alter Umweltbewusstsein* Kapitalmarktaffinitat*
N
[ -0,123
Nutzen- Investment- Nachhaltigkeits-
anforderungen** anforderungen** anforderungen**

* ,Umweltbewusstsein“ wurde mit den 23 Items der Skala nach Geiger & Holzhauser
(2020) gemessen. ,Kapitalmarktaffinitat“ wurde mit 14 Fragen zur finanziellen Sozialisa-
tion und Bildung nach Knoll & Houts (2012) (deutschsprachige Adaption nach Kaiser
(2017)) bestimmt.

** Vgl. Abbildung 9

Dargestellt sind nur die statistisch signifikanten Korrelationen. 2-seitiges Signifikanzni-

veau: 0,01
Abbildung 10: Korrelationen zwischen ausgewdhlten Personlichkeitsmerkmalen und der Bedeutung der Anforderun-
gen an Biiroimmobilien aus Nutzer-, Investment- und Nachhaltigkeitssicht
Eine erste Analyse des Zusammenhangs zwischen der Bedeutung der Anforderungen an Bii-
roimmobilien und ausgewahlten Personlichkeitsmerkmalen offenbart also, dass das Umwelt-
bewusstsein den groten Einfluss auf die Bedeutung der einzelnen Perspektiven nimmt. Sind
Biiroangestellte besonders umweltbewusst, treten die Nutzen- und Investmentanforderun-
gen hinter die Nachhaltigkeitsanforderungen zuriick. Die steigende Bedeutung der Nutzen-
anforderungen fiir dltere Biiroangestellte konnte sich durch einen womoglich groeren Be-
darf beispielsweise nach ergonomischen Biiromobeln erkldren. Im Alter sinkende Bedeutung
der Investmentfunktion lasst sich durch einen geringer werdenden Anlagehorizont oder ent-
tduschende Erfahrungen mit der Investition in Biiroimmobilien in der Vergangenheit erkla-
ren. In Summe zeigt sich schon an dieser ersten Analyse, dass die Bewertung von Biiroim-
mobilien aus den verschiedenen Perspektiven maldgeblich von den Personlichkeitsmerkma-

len der Befragten abhéngt.
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Die Ergebnisse der Frage nach der Bedeutung der Anforderungen aus Nutzer-, Investment-
und Nachhaltigkeitssicht wurden auch anhand einer auswahlbasierten Conjoint-Analyse

(siehe Methodenkasten) genauer untersucht.

Methoden-

kasten

Conjoint-Analysen umfassen verschiedene Methoden zur Bestimmung der Préiferenzen
von Befragten beziiglich des Untersuchungsobjekts und seinen Eigenschaften. Das Instru-
ment wird insbesondere auch in der Marktforschung eingesetzt, um beim Design von
Produkten die Praferenzen der Kunden fiir bestimmte Produkteigenschaften bertiicksich-
tigen zu konnen. Die zugrunde liegende Annahme besagt, dass der Gesamtnutzen eines
Objekts oder Produktes (sogenannte Stimuli) aus den Teilnutzen seiner Eigenschaften
besteht. Aus dem beobachteten Gesamtnutzen des Stimulus wird auf die Teilnutzen sei-

ner Eigenschaften geschlossen.

Die Choice-Based-Conjoint-Analyse (CBCA) ist eine realititsnahe Weiterentwicklung
der klassischen Conjoint-Analyse. Wéahrend die Praferenz der Befragten bei der klassi-
schen Conjoint-Analyse durch Rangbildung oder Rating verschiedener Stimuli abgeleitet
wird, wahlen die Befragten bei CBCAs in einem Entscheidungsexperiment den bevorzug-
ten Stimulus. Dazu bekommen die Befragten unterschiedliche Stimuli vorgelegt und wah-
len den bevorzugten aus. Die Objekte bestehen aus verschiedenen Eigenschaften (hier:
Nachhaltigkeitsstandard, Gebaudelayout, erwartete Rendite pro Jahr) mit gestaffelten
Merkmalsauspragungen (Beispielsweise Gebaudelayout: Einzel-, Gruppen- oder Grol3-

raumbiiro).

Durch die Analyse der Auswahlentscheidungen werden Teilnutzen der Eigenschafts-
auspragungen und Bedeutungsgewichte der einzelnen Eigenschaften bestimmt (Back-

haus et al., 2015).

Den ersten Ergebnissen der Choice-Based-Conjoint-Analyse nach betragen die durchschnitt-
lichen Bedeutungsgewichte der Nutzeranforderungen 35 %, der Nachhaltigkeitsanforderun-

gen 23 % und der Investmentanforderungen 43 % (Abbildung 11).
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Bedeutungsgewichte der Anforderungen aus Nutzer-, Investment- und
Nachhaltigkeitssicht (erlangt aus einer Conjoint-Analyse):

35%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Nutzenanforderungen M 6kologische Nachhaltigkeitsanforderungen M Investmentanforderungen

n = 907
Abbildung 11: Bedeutungsgewichte der Anforderungen aus Nutzer-, Investment- und Nachhaltigkeitssicht

Die Untersuchung bestétigt also, dass die Biiroarbeitenden den Anforderungen aus allen drei
Perspektiven einen bedeutenden Stellenwert zusprechen. Durch die realititsndhere Unter-
suchung offenbart sich jedoch auch die fundamentale Bedeutung der Investmentfunktion:
nun stehen nicht mehr die Nutzenanforderungen im Vordergrund, sondern die Investment-
anforderungen gewinnen an Bedeutung und stehen in der Bewertung der Befragten an erster
Stelle (vergleiche auch Abbildung 12).

Wie wichtig sind Thnen die Anforderungen an Biiroimmobilien aus Nutzer-,

Investment- und Nachhaltigkeitssicht? Verteilen Sie zur Beantwortung der
Frage insgesamt 100 Punkte:

44% 28%

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

Nutzenanforderungen B 6kologische Nachhaltigkeitsanforderungen M Investmentanforderungen
n = 909

Bedeutungsgewichte der Anforderungen aus Nutzer-, Investment- und
Nachhaltigkeitssicht (erlangt aus einer Conjoint-Analyse):

35%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Nutzenanforderungen M okologische Nachhaltigkeitsanforderungen M Investmentanforderungen

n = 907
Abbildung 12: Vergleich der Bedeutungsgewichte der Anforderungen aus beiden Analysen

Durch die ausgereiftere Erhebungsmethode wird die tatsidchliche Praferenz der Befragten
offengelegt. Die Befragten dokumentieren ein langfristiges Interesse an der kapitalerhalten-
den und Vermogen aufbauenden Funktion von Immobilien. Kurzfristige Interessen wie ein
attraktiver Arbeitsplatz werden immer noch hoch gewichtet, verlieren aber relativ an Ge-
wicht. Dennoch entspricht das Bedeutungsgewicht von 35 % dem, was bei einer Gleichwer-

tigkeit aller Anforderungen zu erwarten ware. Noch stérker trifft der Bedeutungsverlust also
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auf die 6kologischen Anforderungen zu. Diese haben immer noch Bedeutung, belegen in der
Gunst der Befragten jedoch nur noch den dritten Platz. Die Investmentanforderungen, deren
Bedeutungsgewicht 43 % entspricht, profitieren also auf Kosten der dkologischen Anforde-
rungen. Sozial erwiinschtes Antwortverhalten wird durch die Conjoint-Analyse offenbar eli-

miniert.

Angesichts der derzeit gefithrten Debatten um die Transformation von Bliroimmobilien un-
terstreicht dies ganz eindeutig, dass die Kapitalmarktfunktion von Bliroimmobilien trotz aller
Bemiihungen um Klimaschutz und Nutzerfreundlichkeit nicht zu kurz kommen darf. Viel-
mehr miissen alle drei Perspektiven beriicksichtigt und ein Ausgleich zwischen ihnen ge-
schaffen werden. Die vorliegende Analyse liefert die Blaupause, wie die Beschéftigten die
Anforderungen gewichten wiirden. Zukiinftige Untersuchungen an der Technischen Univer-

sitdt Darmstadt werden die zugrunde liegenden Zusammenhinge weiter ausleuchten.

3.2 Wahrnehmung von Biiroimmobilien aus Nutzerperspektive

Nachdem die Befragten den empfundenen Einfluss von Biiroimmobilien auf ihre Lebensbe-
reiche sowie die relative Wichtigkeit der Anforderungen der Perspektiven angegeben haben,
wurde die Wahrnehmung von Biiroimmobilien im zweiten Schritt genauer untersucht. Dazu
wurden die Befragungsteilnehmenden zur Wahrnehmung von Biiroimmobilien aus Nutzer-,

Nachhaltigkeits- und Investmentperspektive befragt.

Augenscheinlich sind Biiroangestellte mit ihrem Arbeitsplatz in Biiroimmobilien zufrie-

den

Beziiglich der Wahrnehmung Nutzersicht sollten die Befragten ihre Zufriedenheit mit dem
Arbeitsort angeben. 73 % der Befragten haben angegeben, mit dem Arbeitsplatz in ihrem
Unternehmensbiiro zufrieden zu sein, nur 11 % widersprechen dem. Dies deckt sich auch
mit den Ergebnissen aus anderen Studien (beispielsweise IBA, 2017). Allerdings haben auch
mehr als die Hélfte der Befragten angegeben, dass Biiroimmobilien fiir sie nur ein Ort unter
vielen sind, die als Arbeitsplatz dienen konnen (54 %). Es zeigt sich also schon hier, dass das

Biiro zunehmend in Konkurrenz zu anderen Arbeitsorten steht (Abbildung 13).

Ich bin zufrieden mit dem Arbeitsplatz im 11%

Biiro meines Unternehmens.

Biiroimmobilien sind fiir mich nur ein 24%

Arbeitsplatz unter vielen.

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

Keine Zustimmung ™ Neutral B Zustimmung
n =909

Abbildung 13: Zufriedenheit mit dem Arbeitsplatz Biiro und Konkurrenz anderer Arbeitsorte
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Wenngleich Biiroimmobilien fiir viele Befragte also offenbar nur einen unter mehreren Ar-
beitsplatzen darstellen, sind sie mit der Zeit, die sie in den Unternehmensfldchen verbringen,

auf den ersten Blick offenbar zufrieden.

Fiir ein besseres Verstdndnis, wie Biiroimmobilien tatsdchlich wahrgenommen werden, und
zum Erlangen einer differenzierteren Einschdtzung der Befragten wurden diese im néchsten
Schritt gebeten, eine Einschédtzung des Arbeitserfolges am Biiroarbeitsplatz im Vergleich zu

Coworking Spaces und zum Homeoffice abzugeben.
Coworking Spaces stellen immer o6fter eine attraktive Alternative zum Biiro dar

Dazu wurden die Befragten aufgefordert, ihre Produktivitit sowie verschiedene Auspragun-
gen der Zufriedenheit an den beiden Arbeitsorten zu vergleichen. Die beziiglich des Ver-
gleichs zwischen dem Unternehmensbiiro und Coworking Spaces im Folgenden dargestellten
Angaben beriicksichtigen nur die Befragten, die angegeben haben, dass sie Erfahrung mit
dem Arbeiten in Coworking Spaces haben. Diese Einschrankung erscheint zum Erlangen in-
haltlich belastbarer Ergebnisse zweckmaf3ig. Die Untergruppe der Stichprobe umfasst mit
immer noch 271 Befragten auch weiterhin eine fiir die statistische Auswertung geeignete
Anzahl an Befragten. Von diesen haben 67 % angegeben, dass sie im Biiro produktiver als in
Coworking Spaces arbeiten, und zwischen 59 % und 66 % haben auch eine hohere Zufrie-

denheit an diesem Arbeitsort dokumentiert (Abbildung 14).

In Biiroimmobilien ... als in Coworking Spaces.

habe ich das Gefiihl produktiver zu sein | 16%

bin ich mit meinem Arbeitsplatz zufriedener 20%
arbeite ich lieber 18%

fithle ich mich wohler [21%

macht mir die Arbeit mehr Spaf$ 23%

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

n =271 Keine Zustimmung ™ Neutral ™ Zustimmung

Abbildung 14: Vergleich von Biiroimmobilien und Coworking Spaces beziiglich der Arbeitserfolgsfaktoren

Im Vergleich zum Angebot an Coworking Spaces diirften die {iber die einzelnen Fragen hin-
weg rund 20 % der dargestellten Befragten, die Coworking Spaces als gegeniiber dem Un-
ternehmensbiiro beziiglich der Arbeitserfolgsfaktoren als attraktiver empfinden (,,keine Zu-

stimmung®), jedoch eine aktuell kaum zu bedienende Nachfrage reprasentieren, auch wenn
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der Anteil ins Verhéltnis zu allen 909 Befragten gesetzt wiirde. Offenbar wird Coworking
auch in Deutschland immer mehr zur Alternative zum Biiro oder zum Arbeiten von Zuhause
aus. Moglicherweise schlechte Erfahrungen mit dem Work from Home treibt die Biiroarbei-
tenden, wie sich auch an spéterer Stelle zeigen wird, nicht zuriick ins Biiro, sondern an an-

dere Arbeitserfolg versprechende Orte.

Im Vergleich zum Homeoffice konnen Biiroimmobilien beziiglich der Arbeitserfolgsfak-

toren nicht iiberzeugen

Im Vergleich zum Arbeitsort Homeoffice zeigt sich ein geteiltes Bild. 45 % der Befragten
geben an, im Biiro produktiver zu arbeiten, 38 % sehen Produktivitdtsvorteile im Home-
office. Auch beziiglich der Zufriedenheit an den beiden Arbeitsorten bevorzugen zwischen
40 % und 47 % das Homeoffice gegeniiber dem Unternehmensbiiro (33 % bis 43 %) (Abbil-
dung 15).

In Biiroimmobilien ... als im Homeoffice.

habe ich das Gefiihl produktiver zu sein 38%
bin ich mit meinem Arbeitsplatz zufriedener 41%

arbeite ich lieber 43%
fiihle ich mich wohler 47%

macht mir die Arbeit mehr Spaf3 40%

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

n = 909 Keine Zustimmung ™ Neutral M Zustimmung

Abbildung 15: Vergleich von Biiroimmobilien und dem Homeoffice beziiglich der Arbeitserfolgsfaktoren

Im direkten Vergleich mit dem Homeoffice konnen Biiroimmobilien viele der Befragten also
nicht {iberzeugen. Dieses wird beziiglich der Arbeitserfolgsfaktoren als ebenbiirtig wahrge-
nommen. Work from Home ist ganz offenbar gekommen, um zu bleiben. Biiroimmobilien
miissen attraktiver werden, um im Vergleich mit anderen Arbeitsorten bestehen zu konnen.
Andernfalls konnte aus Nutzersicht schlecht bewerteten Immobilien das Stranding drohen,
weil die Biiroangestellten die Immobilie meiden und im schlimmsten Fall ,mit den Fiif3en
abstimmen®. Hier ist also ein klarer Auftrag an die Entwicklung von Biiroimmobilien, aber
auch die Corporates abzulesen, die fiir die Bereitstellung aus Nutzersicht geeigneter Immo-
bilien sorgen miissen: Immobilien, in denen sich die Angestellten aufhalten méchten und die

ihren Anforderungen zur Erledigung der Arbeit gerecht werden. Die Ergebnisse zeigen, dass
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die Akteure in der Vergangenheit oftmals an den Anforderungen der Nutzer vorbei agiert
haben und ein grof3er Revitalisierungsbedarf herrscht. Eine mogliche Anpassung konnte im
Ziel der Steigerung des Wohlbefindens liegen, welches die Befragten vornehmlich im Home-

office zu finden scheinen.

Die Vergleiche der Arbeitsorte verdeutlich vor dem Hintergrund der in Abbildung 13 darge-
stellten Ergebnisse auch, dass viele Befragte Schwierigkeiten mit der direkten Einschatzung
der Eignung eines Arbeitsortes fiir den eigenen Arbeitserfolg haben. Erst durch das Weiten
des Blickwinkels und den Vergleich mit den zur Verfiigung stehenden Alternativen ergeben

sich belastbare Ergebnisse.

Druck auf Biiroflaichen vom Homeoffice und dritten Orten: Verdnderungen am Modal

Split der Arbeit verstetigen sich

Auch an den von den Befragten gewiinschten Anteilen, die sie zukiinftig in den verschiede-
nen Arbeitsorten verbringen mochten, ldsst sich der nutzerseitige Druck auf den Arbeitsort
Biiroimmobilie ablesen. Die Befragten wollen zukiinftig 40 % ihrer Arbeitszeit im Unterneh-
mensbiiro verbringen. 44 % entfallen auf das Homeoffice, 16 % auf dritte Arbeitsorte wie

Cafés, Lounges an Bahnhofen oder Flughédfen sowie Coworking Spaces (Abbildung 16).

Wie viel Prozent Threr Arbeitszeit wiirden Sie gerne an folgendem
Arbeitsort verbringen?

80%
54%
60%
’ 39%  40% 44%
40% l
16%
0% | -
in meinem in meiner Wohnung an dritten Orten
Unternehmensbiiro (Homeoffice)

B Oktober 2020 W September 2022
n = 467 (2020) / 909 (2022)

Abbildung 16: Die gewiinschte Verteilung der Arbeitszeit auf verschiedene Arbeitsorte 2020 (Pfniir et al., 2021) und
heute

Das Homeoffice ist also im Vergleich zu einer vorangegangenen Erhebung aus dem Jahr
2020 (Pfniir et al., 2021) auch zukiinftig der beliebteste Arbeitsplatz von Biiroangestellten.
Zusammen mit dritten Arbeitsorten mochten Biirobeschiftigte 3 von 5 Arbeitstagen pro Wo-
che aufSerhalb des origindren Arbeitsortes Biiro verbringen. Offenbar konnen viele Biiroim-
mobilien nicht mit der Attraktivitdt mobilen Arbeitens mithalten, von Transformation, Digi-

talisierung und demografischen Verdnderungen geprégte Arbeitswelten ermoglichen und be-
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glinstigen die Entwicklung. Aber: ein Selbstselektionsprozess einhergehend mit der Entmys-
tifizierung des Homeoffice findet statt. Der Wunsch nach Arbeit im Homeoffice wird, wo-
moglich aufgrund negativer Erfahrungen mit dem Work from Home, kleiner und die Befrag-
ten erkennen, wofiir sich welcher Arbeitsort eignet. Dritte Arbeitsorte konnen profitieren,
denn die Biiroarbeitenden messen ihnen einen steigenden Anteil am Modal Split der Arbeit
zu. Sie wollen eben nicht zuriick in aus ihrer Sicht ungeeignete Biiroimmobilien. Fiir die
Biiroplanung zeigt dies noch einmal eindeutig, dass es nicht um die Frage ,,Homeoffice oder
Biiro?“ geht, sondern alle drei Orte zunehmend in Konkurrenz zueinander stehen. Biiroim-
mobilien als Arbeitsort erfahren dank der in der Gunst der Befragten an Fahrt aufnehmenden

Coworking Spaces von zwei Seiten Konkurrenz.

3.3 Wahrnehmung von Biiroimmobilien aus Nachhaltigkeitsperspektive
Nach der Einschétzung der Situation von Biiroimmobilien aus Nutzersicht, wurden die Be-

fragten nach ihrer Bewertung von Biiroimmobilien aus Nachhaltigkeitssicht gefragt.

Die Mehrheit der Befragten ist aufgrund der Umweltbelastung durch Biiroimmobilien

nicht iiberméafig besorgt

Gefragt danach, ob sich die Befragten aufgrund der Umweltbelastung durch Erstellung und
Betrieb von Biiroimmobilien Sorgen machen, haben 42 % der Befragten zustimmend geant-
wortet. Ebenfalls rund 40 % sorgen sich nicht um die eigene Lebensqualitéit oder die nach-
folgender Generationen. Die in Abbildung 17 dargestellte Einschédtzung besteht aus zwei se-
parat erhobenen Items, die nach Test der Reliabilitédt (siehe Methodenkasten) durch Mittel-
wertbildung miteinander verschmolzen wurden. Dieses Vorgehen findet im Laufe der Studie
immer dann Anwendung, wenn die Zusammenfassung inhaltlich &hnlicher Items zu Kon-
strukten nach statistischen Kriterien moglich ist und durch die Reduktion die Komplexitit

verringert und das Verstdndnis dadurch erh6ht werden kann.

Methodenkasten

Sollen einzelne Items miteinander zu einem Konstrukt verschmolzen werden, ist die
Messgenauigkeit des Konstrukts zu bestimmen. Einen Hinweis darauf, ob die einbezoge-

nen Items das gleiche Konstrukt messen, gibt die Reliabilitat des Konstrukts.

Ein weit verbreiteter Koeffizient zur Bestimmung der Reliabilitét eines aus verschiedenen
Items bestehenden Konstrukts ist das cronbachsche Alpha. Dieses wird unter Einbezug

der Varianz und Kovarianz der Items sowie der Varianz des Konstrukts berechnet. Unter
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gewissen Voraussetzungen kann der Koeffizient als untere Schranke der Reliabilitit in-

terpretiert werden (Géde et al., 2020).

Eine weitere Kennzahl zur Messung der Reliabilitdt eines Konstrukts ist der Spearman-
Brown-Koeffizient. Er liefert im Vergleich zum cronbachschen Alpha bei Konstrukten,
welche aus nur zwei Items bestehen, eine geeignetere Schiatzung der Reliabilitat (Eisinga

et al., 2013).

Die Koeffizienten zur Messung der Reliabilitdt sind im Wertebereich von O bis 1 skaliert.
Ab 0,7 wird von einer ausreichenden Reliabilitidt gesprochen, ab 0,8 von einer guten

(Danner, 2015).

Ich sorge mich aufgrund der Umweltbelastung aus Erstellung und Betrieb von
Biiroimmobilien um meine und die Lebensqualitdt nachfolgender
Generationen.

39%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

n = 909 Keine Zustimmung ™ Neutral ™ Zustimmung

Das Konstrukt ,Ich sorge mich aufgrund der Umweltbelastung aus Erstellung und Betrieb
von Biiroimmobilien um meine und die Lebensqualitdt nachfolgender Generationen®
wurde iiber die folgenden Items gemessen:

1. Ich sorge mich aufgrund der Umweltbelastung aus Erstellung und Betrieb von
Biiroimmobilien um meine Lebensqualitat.

2. Ich sorge mich aufgrund der Umweltbelastung aus Erstellung und Betrieb von
Biiroimmobilien um die Lebensqualitit nachfolgender Generationen. *

Der Spearman-Brown-Koeffizient des Konstrukts betrdgt 0,896.
Abbildung 17: Sorge der Befragten um die Umweltwirkung von Biiroimmobilien

Die Mehrheit der Befragten erkennt also weder fiir die eigene, noch fiir die Lebensqualitit
nachfolgender Generationen eine {iberméfige Gefahr aufgrund der Umweltbelastung durch
Biiroimmobilien. Insgesamt geben die Befragten eine neutrale Haltung zur wahrgenomme-
nen Umweltbeeintrdchtigung an. Damit dokumentieren sie ein geringes Bewusstsein fiir die
tatsdchliche Bedeutung von Biiroimmobilien fiir den Klimaschutz. Hier ist der Mensch Ver-
ursacher und somit Teil des Problems und muss fiir die Umweltwirkung offenbar erst noch

sensibilisiert werden. Aktuell nehmen sich viele der Befragten noch aus der Verantwortung.

15 Gemeint ist jeweils ,,sorgen“ im Sinne von ,sich Sorgen um etwas machen*.
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Fiir eine Ubernahme der Verantwortung fiir die Umweltbelastung aus Biiroimmobilien be-
darf es offenbar eines Kulturwandels und eines kollektiven Bewusstseins fiir die Wirkung

von Biroimmobilien auf die Umwelt.

Biiroimmobilien werden als weniger umweltschadlich als andere Sektoren wahrge-

nommen

In der relativen Abfrage im Vergleich zu unterschiedlichen Sektoren nach der Definition des
Umweltbundesamtes geben jeweils rund 55 % der Befragten an, dass sie die Umweltbelas-
tung durch Biiroimmobilien als gering empfinden. Im Vergleich zu Wohnimmobilien ist
keine eindeutige Wahrnehmung von Biiroimmobilien als umweltbelastender oder umwelt-

freundlicher abzulesen (Abbildung 18).

Im Vergleich zur Umweltbelastung des/von ... empfinde ich die
Umweltbelastung durch Biiroimmobilien als gering.

produzierenden Gewerbes [718%
Verkehrswesens 20%
Energiesektors 18%

Wohnimmobilien (private Haushalte) 31%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
n =909 Keine Zustimmung ™ Neutral M Zustimmung

Das Konstrukt der empfundenen Umweltbelastung von Biiroimmobilien im Vergleich zu
»~Wohnimmobilien (private Haushalte)“ wurde iiber die folgenden Items gemessen:

1. Im Vergleich zu Wohnimmobilien nehme ich die Umweltbelastung (beispiels-
weise. CO2-Ausstol3) durch die Erstellung von Biiroimmobilien als geringer wahr.

2. Im Vergleich zu Wohnimmobilien nehme ich die Umweltbelastung (beispiels-
weise CO.-Ausstol3) durch den Betrieb von Biiroimmobilien als geringer wahr.

Der Spearman-Brown-Koeffizient des Konstrukts betrdgt 0,861.

Abbildung 18: Die empfundene Umweltwirkung von Biiroimmobilien im Vergleich zu anderen Sektoren und Wohnim-

mobilien

Eine differenzierte Wahrnehmung der unterschiedlichen Umweltwirkungen durch die Im-

mobilientypen findet also nicht statt. Das produzierende Gewerbe, das Verkehrswesen sowie
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der Energiesektor werden von den Befragten als wesentlich umweltschédlicher wahrgenom-
men'®, Dies bestétigt zwar einerseits, dass bei Biiroangestellten ein geringes Bewusstsein fiir
die Umweltwirkung von Biiroimmobilien vorzuliegen scheint. Andererseits verdeutlichen die
Ergebnisse aber auch, dass die Frage nach der Umweltwirkung von Biiroimmobilien eine
Expertenfrage ist, fiir deren Beantwortung den Befragten das notige Know-how fehlt, oder
mit der sich Biiroangestellte nicht zu beschéftigen scheinen. Biiroimmobilien sind ,eh da“,
die Hiirde, sich mit der Wirkung auf Umwelt und Klima aktiv auseinanderzusetzen, scheint
fiir viele vergleichsweise hoch. Prominente Diskussionen um die Umweltwirkung des Stra-
Renverkehrs, die fossile Energieerzeugung oder die Dekarbonisierung der Industrie haben
fiir eine Sensibilisierung der Bevolkerung in diesen Bereichen gesorgt. In Bezug auf Gebaude

im Allgemeinen und Biiroimmobilien im Speziellen steht diese Debatte noch aus.

3.4 Wahrnehmung von Biiroimmobilien aus Investmentperspektive
Zuletzt wurden die Beschiftigten gebeten anzugeben, wie sie die Situation von Biiroimmo-

bilien aus Investmentsicht bewerten.

Biiroimmobilien nehmen in den Investitionsiiberlegungen der Befragten eine entschei-

dende Rolle ein

23 % der Befragten haben angegeben, dass sie eine Investition in Bliroimmobilien zur Al-
tersvorsorge erwagen. Weniger als die Hélfte der Befragten, 45 %, geben an, dass Biiroim-
mobilien fiir sie keine attraktive Anlageklasse darstellen (Abbildung 19). Damit liegen die
Zustimmungswerte noch {iber dem Anteil der Befragten, die angegeben haben, direkt oder

indirekt Kapital in Biiroimmobilien investiert zu haben (19 %).

Fiir meine private Altersvorsorge erwége ich eine

g
(indirekte) Kapitalanlage in Biiroimmobilien. 64% 23%
Biliroimmobilien stellen eine attraktive
o
Anlageklasse dar. 45% 29%

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

n = 909 Keine Zustimmung M Neutral ™ Zustimmung

Abbildung 19: Investmenterwagung der Befragten und wahrgenommene Attraktivitdt der Anlageklasse Biiroimmobilie

Im Vergleich zum Biiroimmobilienvermégen und dem Geldvermdégen privater Haushalte in

Deutschland (Deutsche Bundesbank, 2023b) erscheint diese potenzielle Nachfrage als kaum

16 Der Statistik des Umweltbundesamtes nach verursachen die iibrigen Sektoren hohere Treibhausgasemissionen als der Ge-
baudesektor (BMUV, 2022). Legt man zur Quantifizierung der Emissionen jedoch nicht das Quell-, sondern das Verur-
sacherprinzip an, sind Gebaude allein fiir 40 % der Treibhausgasemissionen in Deutschland verantwortlich (Lennerts et
al., 2021).
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zu bedienend, was die allgemeine Attraktivitdt der Anlageklasse unterstreicht. Auch beziig-
lich der Wahrnehmung von Biiroimmobilien aus Investmentsicht wurden die Befragten als
Nachstes gebeten, die Attraktivitdt der Anlageklasse im Vergleich zu anderen Anlageproduk-
ten zu beurteilen, um durch den relativen Vergleich ein genaueres Verstiandnis der von den

Befragten wahrgenommenen Investmentattraktivitdt abzuleiten.

Biiroimmobilien weisen auch im Vergleich zu anderen Assetklassen eine hohe Attrak-

tivitat auf

Die Befragten sollten dazu die Attraktivitat der Assetklasse Biiroimmobilien gegeniiber acht
anderen Anlageklassen beurteilen. Im Vergleich zu Spareinlagen weisen Biiroimmobilien die
hochste Attraktivitit auf: 48 % der Befragten haben angegeben, dass sie Biiroimmobilien
bevorzugen. Die geringste Attraktivitidt weisen Bliroimmobilien gegeniiber Unternehmens-
anleihen auf. Allerdings haben auch hier immer noch 29 % der Befragten eine Préferenz fiir

Biiroimmobilien angegeben (Abbildung 20).

Im Vergleich zur Kapitalanlage in ... empfinde ich eine Kapitalanlage in

Biiroimmobilien ...

Spareinlagen (bspw. Sparbuch) 31%
Kryptowihrung (bspw. Bitcoin) 37%
Aktien 45%
Wohnimmobilien 38%
Staatsanleihen 35%
Aktienfonds 45%
Rohstoffe (bspw. Gold) 43%
Unternehmensanleihen 37%
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n =909 Nicht attraktiv ™ Neutral M Attraktiv

Abbildung 20: Wahrgenommene Attraktivitat von Biiroimmobilien im Vergleich zu anderen Investmentprodukten

Uber alle iiblicherweise am Kapitalmarkt gehandelten Anlageprodukte hinweg geben die Be-
fragten somit durchschnittlich eine hohere Attraktivitat der Anlageklasse Biiroimmobilien als
noch in der Antwort auf die in Abbildung 19 dargestellte Frage an. Der direkte Vergleich mit
anderen Anlageklassen unterstreicht also die iiberraschend hohe Attraktivitét, die Biiroim-
mobilien fiir die Befragten als Anlageklasse ausmacht, und die potenzielle Bedeutung, die

Biiroimmobilien fiir die private Altersvorsorge einnehmen konnten. Schon hieraus lésst sich
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also auch ein Auftrag ableiten, die Attraktivitdt von Biiroimmobilien und die darin gesicher-
ten Werte privater Haushalte zu erhalten, um dauerhaft eine Perspektive fiir die private Al-

tersvorsorge zu bieten.

Auch im Vergleich mit Wohnimmobilien, die in Form des selbst genutzten Eigenheims weiter
eines der beliebtesten Altersvorsorgeinstrumente vieler privater Haushalte ist (Hertweck,
2017), schneiden Biiroimmobilien gut ab. Hier lésst sich keine klare Préferenz der Befragten

fiir die eine oder die andere Form der Vorsorge in ,,Betongold“ ablesen.

3.5 Zwischenfazit

Der erste Teil der Befragung verdeutlicht: Biiroarbeitende haben ein Bewusstsein fiir die
Wirkung von Biiroimmobilien in den verschiedenen Perspektiven, aus denen Biiroimmobi-
lien betrachtet werden miissen, und messen auch allen drei Perspektiven eine gewichtige
Bedeutung zu. Eine reine Fokussierung auf die Nutzenoptimierung oder den Umweltschutz
wird ihren Anforderungen nicht gerecht. Die Eliminierung von sozial erwiinschtem Antwort-
verhalten offenbart zudem die grof3e Bedeutung von Biiroimmobilien fiir die Kapitalanlage
von Biirobeschéftigten. Diesen Anforderungen legen sie das hochste Gewicht bei, noch vor
den Nutzeranforderungen. Den Anforderungen an die 6kologische Nachhaltigkeit messen sie
zwar immer noch Bedeutung zu, im relativen Vergleich zur Nutzer- und Investmentperspek-

tive stehen sie jedoch zugunsten der Investmentanforderungen erst an dritter Stelle.

Aus Nutzersicht sehen sich Biiroimmobilien von zwei Seiten unter Druck gesetzt. Coworking
Spaces werden auch in Deutschland mehr und mehr zu einer Alternative und schon jetzt
libersteigt die potenzielle Nachfrage das Angebot an dieser Form von Arbeitspldtzen. Das
Homeoffice ist nach wie vor der favorisierte Arbeitsort deutscher Biiroarbeitenden. Die An-
teile der Biiroalternativen am Modal Split der Arbeit verstetigen sich. Auch wenn eine Ent-
mystifizierung des Work from Home stattzufinden scheint, wollen die Befragten nicht zuriick
in die angestammten Biiroimmobilien, sondern wenden sich wiederum Coworking Spaces
zu. Biiroimmobilien miissen sich anpassen und diesem Wettstreit stellen, wenn sie ihre Rolle
in der Arbeitswelt verteidigen wollen. Zu oft wurde die Konzeption von Biiroflachen in der
Vergangenheit offenbar an den Nutzerinteressen vorbei ausgerichtet, hier besteht offenbar

ein grofder Revitalisierungsbedarf.

Dariiber hinaus darf die Nachhaltigkeitsperspektive nicht vernachldssigt werden. In der
Wahrnehmung der Befragten schneiden Gebdude im Allgemeinen und Biiroimmobilien im
Besonderen zwar vergleichsweise gut ab, dies ist offenbar aber eine Fehlwahrnehmung: Zu

wenige Befragte machen sich angesichts der tatsdchlichen Umweltwirkung Gedanken um
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eine 6kologische Transformation und schétzen die Bedeutung auch von Biiroimmobilien un-
ter dem Gesichtspunkt des Klimaschutzes als zu gering ein. Offenbar ist hier ein Wandel im
Bewusstsein notwendig, auch wenn heute schon mit steigendem Umweltbewusstsein die

okologisch nachhaltige Gestaltung der Flachen in das Zentrum der Betrachtung riickt.

Aus Investmentsicht haben die Befragten eine hohe Bedeutung der Assetklasse Biiroimmo-
bilie fiir die Kapitalanlage und Altersvorsorge angegeben. Nicht nur erwédgen rund ein Fiinf-
tel der Befragten eine Investition in Bliroimmobilien oder haben diese bereits getatigt, auch
im Vergleich zu anderen Investmentprodukten bescheinigen die Befragten Biiroimmobilien
eine {iberraschend hohe Attraktivitét als Anlagegut. Diese Attraktivitdt soll erhalten und das

investierte Vermogen gesichert werden.
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4 Der identifizierte Anpassungsbedarf und die Auflosung von Zielkonflikten

Nachdem in Kapitel 3 die Wahrnehmung von Biiroimmobilien durch Biiroarbeitende aus-
fithrlich dargestellt wurde, sollen in Kapitel 4 der von den Befragten identifizierte Anpas-
sungsbedarf sowie Hinweise zum Auflosen der Zielkonflikte zwischen den Perspektiven un-

tersucht werden.

4.1 Der von den Befragten identifizierte Anpassungsbedarf von Biiroimmobilien
Zunichst wurden die Befragten nach dem Anpassungsbedarf aus den verschiedenen Per-
spektiven befragt. Die Antworten geben Hinweise darauf, wie Biiroimmobilien zukiinftig

konzipiert werden sollen.

Biiroangestellte erwarten fiir ihre Zeit im Biiro eine Maximierung der Nutzenstiftung

durch die Immobilien

Der Aussage, dass im Biiro ein nutzenmaximaler Arbeitsplatz zur Verfiigung stehen soll,
stimmen 88 % der Befragten zu. Nur 2 % verneinen den Wunsch nach einer Nutzenmaxi-
mierung des Arbeitsplatzes (Abbildung 21).

Im Biiro meines Unternehmens soll mir ein Arbeitsplatz zur Verfiigung stehen,
der mir einen maximalen Nutzen bietet.

2/ 01 - -
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n = 909

,lm Biiro meines Unternehmens soll mir ein Arbeitsplatz zur Verfiigung stehen, der mir
einen maximalen Nutzen bietet“ wurde iiber die folgenden Items gemessen:

1. Mir ist es wichtig, dass mir im Biiro meines Unternehmens ein attraktiver Arbeits-
platz zur Verfiigung steht.

2. Im Biiro will ich vor allem einen Arbeitsplatz haben, an dem ich meine Arbeit gut
erledigen kann.

3. Mein Unternehmen soll mir im Biiro den bestmoglichen Arbeitsplatz zur Verfii-
gung stellen.

4. Der Nutzen der Biiroimmobilie fiir die Beschaftigten soll maximiert werden.

Das cronbachsche Alpha des Konstrukts betrédgt 0,802.
Abbildung 21: Der nutzenbezogene Anpassungsbedarf von Biiroimmobilien

Entsprechend der hohen Bedeutung, die Biiroimmobilien aus Nutzersicht haben (vgl. 3.1),
wiinschen sich die Befragten eine Maximierung des aus ihnen erzielbaren Nutzens. Wenn sie

Zeit in den Unternehmensfldchen verbringen, erwarten sie einen optimal ausgestatteten Ar-
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beitsplatz, an dem sie ihre Arbeit effizient erledigen konnen. Dariiber, was genau eine nut-
zenmaximierte Immobilie ausmacht, besteht weiterer Forschungsbedarf. Eine erste Befra-
gung der Beschiftigten deutet daraufhin, dass vor allem das Raumklima betreffende Fakto-
ren als wichtig eingestuft werden. Womoglich ist die geringe Beeinflussbarkeit des Raumkli-
mas im Biiro also auch eine Erkldrung fiir die Beliebtheit des Homeoffice, in welchem die
Arbeitsumgebung ganz individuell gestaltet werden kann. Weitere Untersuchungen an der
Technischen Universitdt Darmstadt werden die Determinanten attraktiver Biiroimmobilien
aus Sicht der Beschéftigten weiter ausleuchten. Fiir eine Nutzenmaximierung sollten diese

Faktoren aus Sicht der Beschiftigten zukiinftig beriicksichtigt werden.
Die Mehrheit der Befragten wiinscht sich griine Biiroimmobilien

Beziiglich der Regulierung der Umweltwirkung von Biiroimmobilien wurde aufgrund inhalt-
licher Uberlegungen darauf verzichtet, die in Abbildung 22 dargestellten Items trotz mogli-
cher statistischer Eignung zu verschmelzen: Die Mehrheit der Befragten, 78 %, stimmt zu,
dass Biiroimmobilien 6kologische Mindeststandards erfiillen sollen. Um rund 20 Prozent-
punkte geringer féllt jedoch die Zustimmung dazu aus, dass die Standards iibererfiillt wer-
den sollen. Dieser Aussage widersprechen 18 % der Befragten. GroRer féllt wiederum die
Zustimmung zur Aussage aus, dass die Mindeststandards erhoht werden sollen (65 %, Ab-

bildung 22).

Biiroimmobilien sollen ¢kologische Mindeststandards in g5
Erstellung und Betrieb erfiillen. 8% 78%
Biiroimmobilien sollen 6kologische Mindeststandards in 3
Erstellung und Betrieb {ibererfiillen. 18% 59%
Die 6kologischen Mindeststandards in Erstellung und 13%
Betrieb von Biiroimmobilien sollen erhoht werden. L 2
0% 20% 40% 60% 80% 100%

n = 909 Keine Zustimmung ™ Neutral ™ Zustimmung

Abbildung 22: Der umweltschutzbezogene Anpassungsbedarf von Biiroimmobilien

Die Mehrheit der Befragten sieht also den Bedarf einer stirkeren Beriicksichtigung von Bii-
roimmobilien im Kampf gegen den Klimawandel und fiir den Erhalt der natiirlichen Lebens-
grundlage aller. Von den immobilienwirtschaftlichen Akteuren wird erwartet, dass sie die an
sie angelegten 6kologischen Standards einhalten. Wenngleich die Standards als zu gering
empfunden werden, besteht eine gewisse Uneinigkeit dariiber, ob sie erfiillt oder iibererfiillt
werden sollen. Die Befragten sehen offenbar den Gesetzgeber in der Pflicht, faire und ange-

messene Standards vorzugeben. Auch hier dokumentieren die Befragten also wieder eine
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geringe Sensibilitét fiir die Bedeutung von Biiroimmobilien im Kontext des Umweltschutzes,
was sich in der weitreichenden Ablehnung von Selbstverantwortung fiir Biiroimmobilien und
deren Emission duldert. Der Staat soll ihrer Meinung nach erst einmal die Regeln anpassen,

bevor sich die Akteure an diesen auszurichten haben.

Die Biiroangestellten wiinschen mehrheitlich eine Steigerung der Attraktivitit der As-

setklasse Biiroimmobilie

Beziiglich der Investmentperspektive stimmen rund zwei Drittel der Befragten zu, dass die
Attraktivitdt von Biiroimmobilien fiir zukiinftige Investitionen erh6ht werden miisse. Nur
jeder zehnte Befragte widerspricht (Abbildung 23). Die durchschnittlich geforderte Min-
destrendite etwaiger Investitionen betrdgt dabei 6,69 % pro Jahr (n = 543).

Fiir zukiinftige Investitionen in Biiroimmobilien, beispielsweise zur
Altersvorsorge, muss die Investmentattraktivitdt erhoht werden.

10%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Keine Zustimmung m Neutral B Zustimmung
n = 909

LFur zukiinftige Investitionen in Biiroimmobilien, beispielsweise zur Altersvorsorge, muss
die Investmentattraktivitdt erhoht werden.“ wurde iiber die folgenden Items gemessen:

1. Damit ich eine Kapitalanlage in Biiroimmobilien in Erwdgung ziehe, muss die At-
traktivitdt von Biiroimmobilieninvestments (beispielsweise das Risiko-Rendite-
Verhaltnis) gesteigert werden.

2. Esist notwendig, dass Biiroimmobilien fiir die private und betriebliche Altersvor-
sorge zukiinftig eine attraktive Rendite generieren.

3. Ein (indirektes) Investment in Biiroimmobilien (beispielsweise in offenen Immo-
bilienfonds oder der betrieblichen Altersvorsorge) kann zukiinftig dabei helfen,
die personliche Rentenliicke zu schlief3en.

4. Die Attraktivitat von Biiroimmobilien als Kapitalanlage fiir die private und be-
triebliche Altersvorsorge muss erhoht werden.

Das cronbachsche Alpha des Konstrukts betrédgt 0,828.
Abbildung 23: Der investmentbezogene Anpassungsbedarf von Biiroimmobilien

Ein Grof3teil der Befragten erkennt den Bedarf der Steigerung der Investmentqualitdt vor
dem Hintergrund des soziodemografischen Wandels und einhergehender Herausforderun-
gen fiir die sozialen Sicherungssysteme sowie der damit wiederum einhergehenden Notwen-
digkeit privater Altersvorsorge und Kapitalanlage. Die Steigerung der Investmentqualitét fiir
die eigenen Finanzen stellt fiir die Befragten eine Grundvoraussetzung fiir ein verstarktes

Engagement in der Assetklasse dar.
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4.2 Die Auflésung der Zielkonflikte zwischen den Anforderungen

Nachdem der Anpassungsbedarf von Biiroimmobilien aus den verschiedenen Perspektiven
diskutiert worden ist, wurden die Befragten nach der Auflésung der Zielkonflikte zwischen
den verschiedenen Anforderungen aus den einzelnen Perspektiven gefragt. Erste Hinweise
fiir die Auflosung sind schon in 3.1, der Abwagung zwischen den Perspektiven, dargestellt
worden. Diese Gewichtung der Anforderungen aus den verschiedenen Perspektiven kann ein
wertvoller Hinweis fiir die ausreichende Beriicksichtigung einzelner Anforderungen bei zu-
kiinftigen Biiroentwicklungen sein. Im Folgenden wird dargestellt, ob die Befragten die Not-
wendigkeit der Vermittlung zwischen den Anforderungen erkennen, welche Akteure die Be-
fragten in der Pflicht sehen, die Anpassung von Biiroimmobilien umzusetzen, und welche

Instrumente dafiir ihrer Meinung nach in Frage kommen.

Die Biiroangestellten wollen im Prozess der Auflosung der Zielkonflikte Beriicksichti-

gung finden

68 % der Befragten erkennen die Notwendigkeit eines Ausgleichs zwischen den verschiede-
nen Anforderungen. Nur 10 % widersprechen dem. In etwa gleich hoch ist der Anteil derer,
die den Bedarf einer gesamtgesellschaftlichen Diskussion zur Auflésung auftretender Kon-
flikte sehen. 77 % der Befragten stimmen zu, dass die Belange der Biirobeschéftigten in der
Debatte iiber den Ausgleich der Anforderungen beriicksichtigt werden miissen (Abbildung

24).

Es bedarf eines Ausgleichs zwischen den
Anforderungen an Biiroimmobilien.

Fiir den Ausgleich zwischen den Anforderungen 11%
bedarf es eine gesamtgesellschaftliche Diskussion. O 0
NSRRIV 08 77% |

gesamtgesellschaftlichen Diskussion gehort werden.

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

10% 68%

n = 909 Keine Zustimmung m Neutral W Zustimmung

Abbildung 24: Notwendigkeit der Auflésung von Zielkonflikten und der Beriicksichtigung der Belange von Biirobeschaf-
tigten

Biiroangestellte erkennen also mehrheitlich den Bedarf der Vermittlung zwischen den ver-
schiedenen Anforderungen an Biiroimmobilien und wiinschen sich eine gesamtgesellschaft-
liche Debatte rund um dieses Anliegen. Wichtig ist, dass sie und ihre Interessen in der Auf-
16sung der Konflikte nicht untergehen. Schlief3lich sind es auch die von ihnen artikulierten

Wiinsche, die miteinander in Einklang gebracht werden miissen. Die hohe Zustimmung kann
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auch als Auftrag an die Vertreter ihrer Belange interpretiert werden, sich mehr fiir die arti-

kulierten Interessen einzusetzen.

Das betriebliche Immobilienmanagement der Unternehmen (CREM) ist in der Pflicht:
Die Befragten sehen vor allem die Unternehmen als Verantwortliche fiir eine allumfas-

sende Transformation der Biiroimmobilien

Danach wurden die Befragten gebeten anzugeben, welcher Akteur in ihren Augen fiir die
Steigerung der Nutzungs-, Investment- und Umweltqualitit verantwortlich ist. 90 % der Be-
fragten adressieren die Steigerung der Nutzungsqualitdt an die Unternehmen. Die Invest-
mentqualitét liegt den Befragten nach vor allem bei institutionellen Investoren (47 %) und
wiederum den Unternehmen (41 %). Fiir die Umweltqualitdat wird mehrheitlich der Staat
verantwortlich gemacht (50 %). Auch hier werden die Unternehmen durch 40 % der Befrag-

ten in die Verantwortung genommen (Abbildung 25).

Die Steigerung der ... ist vor allem Aufgabe ...

1%
Nutzungsqualitit 90% 6% 3%
Umweltqualitit 40% 8% 3%
Investmentqualitét 41% | [ 47% | |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

.. der Unternehmen.
... institutioneller Investoren (Pensionskassen, Immobilienfonds).
M ... des Staats.

W ... Sonstiger.
n = 909

Abbildung 25: Die Verantwortung einzelner Akteure fiir die Anpassung von Biiroimmobilien

Die Aufgaben werden also auf die auf den ersten Blick am besten geeigneten Akteure iiber-
tragen. Andererseits kommunizieren die Befragten auch gerade beziiglich der Umweltquali-
tat eindeutig, dass sie den Staat als Regulator in der Pflicht sehen, Regeln zu formulieren.
Wenngleich das CREM fiir immerhin 40 % der Befragten in der Verantwortung ist, steht das
im Gegensatz zum ,,poluter pays“-Grundsatz. Auch, dass die finanzwirtschaftlichen Akteure
aus der Verantwortung genommen werden, unterstreicht die beziiglich der umweltbezoge-
nen Anpassung in 4.1 vermutete Negierung der Eigenverantwortung fiir Bliroimmobilien.
Die Adressierung eines Grol3teils der Verantwortung auf den Staat konnte aber auch eine
Folge sich in der Vergangenheit zu haufig durchgesetzter Kapitalinteressen gewesen sein.
Den finanzwirtschaftlichen Akteuren wird womoglich nicht zugetraut, auch beispielsweise

Okologische Belange in ausreichendem Maf3e zu beriicksichtigen.
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Bezogen auf die Adressierung der Verantwortung fiir die Investmentqualitit darf zudem be-
zweifelt werden, dass die Befragten in ihrem eigenen Interesse geantwortet haben: Ange-
sichts weitgreifender finanzwirtschaftlicher Regulierung, die in erster Linie auch dem Ver-
braucherschutz dient, erscheint der geringe Anteil von 8 % der Befragten, die den Staat in

der Pflicht sehen, als dufderst gering.

Das CREM wird von den Befragten in allen drei Dimensionen in die Verantwortung genom-
men. Die Ergebnisse stellen den klaren Auftrag der Beschiftigten an das CREM dar, sich in
allen drei Perspektiven zu engagieren und Verantwortung zu tibernehmen. Aus Manage-
mentsicht muss das CREM den Ergebnissen nach ein starkes Mandat erhalten, um den An-
spriichen gerecht werden zu konnen. Hier besteht offenbar auch ein starker Hebel, sich ge-

geniiber den Beschiftigten, beispielsweise im War for Talent, zu positionieren.
Die Auflosung der Konflikte funktioniert nur im Zusammenwirken der Akteure

Befragt zum Instrument, durch welches die Auflosung der Zielkonflikte zwischen den unter-
schiedlichen Anforderungen gelingen kann, haben die Befragten mit 35 % fiir politische Re-
gulierungen, mit 28 % fiir Marktmechanismen, mit 25 % fiir eine gesamtgesellschaftliche
Debatte und mit 13 % fiir die Ubertragung der Verantwortung auf die Eigentiimer gestimmt

(Abbildung 26).

Die Vermittlung zwischen Nutzenmaximierung, Investmentanforderungen und
Umweltbelastung durch Biiroimmobilien kann gel6st werden durch:

35% . 28% |
0% 20% 40% 60% 80% 100%

.. politische Regulierung.
.. Marktmechanismen.

B ... die Ubertragung der Verantwortung auf die Eigentiimer.

n = 909 .. eine gesamtgesellschaftliche Debatte.

Abbildung 26: Instrumente zur Auflosung auftretender Zielkonflikte zwischen den Anforderungen an Biiroimmobilien

Beziiglich der Wahl des Instruments zur Auflésung der Konflikte zeigt sich somit ein ge-
mischtes Bild. Allen Akteuren wird Verantwortung fiir eine Beteiligung am Prozess zugewie-
sen, sei es durch Regulierung, Marktmechanismen oder die Delegation der Aufgabe auf die
Eigentiimer. Das bedeutet auch, dass alle Akteure gemeinsam an der Transformation von
Biiroimmobilien arbeiten miissen, weil sie in den Augen der Biiroangestellten auch alle in
dieser Pflicht stehen. Die Steuerung der Nachhaltigkeit {iber Finanzstréme, also die Ubertra-

gung der Verantwortung auf die Eigentiimer, wird von den Befragten nur als ein Teil der
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Losung, nicht aber als Allheilmittel angesehen. Womoglich erkennen die Befragten hier, dass
die Akteure divergierende Partikularinteressen verfolgen und die Auflésung der Konflikte

deshalb nur im Zusammenspiel nachhaltig gelingen kann.

Qualitat vor Quantitét: Die Befragten sind bereit, weniger Zeit in im Gegenzug besseren

Biiros zu verbringen

Nachdem unter 3.1 schon gezeigt werden konnte, dass Biiros nicht mehr der exklusive Ar-
beitsplatz fiir Wissensarbeit sind und sie sich zunehmend der Konkurrenz des Homeoffice
und dritter Orte stellen miissen und zugleich wie unter 4.1 dargestellt eine Maximierung der
Nutzenstiftung durch Biiroimmobilien fiir den Arbeitsalltag gefordert wird, wurden die Stu-
dienteilnehmenden gefragt, ob sie dazu bereit sind, fiir qualitativ hochwertigere Flachen
insgesamt weniger Zeit in Biiroimmobilien zu arbeiten. 75 % der Befragten stimmen diesem

fiktiven Angebot zu, nur 10 % wiirden es ablehnen (Abbildung 27).

Ich bin bereit, vermehrt im Homeoffice oder an dritten Arbeitsorten zu
arbeiten, wenn die Qualitdt meines Biiroarbeitsplatzes (Layout, Ausstattung,
Komfort) fiir die verbleibende Zeit im Biiro dadurch erhoht wird.

10%
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n = 909 Keine Zustimmung m Neutral B Zustimmung

Abbildung 27: Bereitschaft, weniger Zeit in dafiir qualitativ hochwertigeren Biiroimmobilien zu arbeiten

Den Befragten ist vor allem wichtig, dass ihnen in der Zeit, die sie zukiinftig in Biiroimmo-
bilien verbringen werden, attraktive und qualitativ hochwertige Flachen zur Verfiigung ste-
hen. Dafiir sind sie mehrheitlich bereit, hdufiger an anderen Arbeitsorten wie dem Heimar-
beitsplatz oder an dritten Orten titig zu sein. Fiir die immobilienwirtschaftlichen Akteure

bedeutet dies: gefragt ist Qualitét, nicht Quantitat.

4.3 Zwischenfazit
Der zweite Teil der Auswertung liefert wichtige Impulse fiir die Transformation von Biiroim-
mobilien: Die Befragten benennen den von Ihnen identifizierten Anpassungsbedarf und lie-

fern Hinweise zur Auflosung der Zielkonflikte.

Aus Nutzersicht fordern die Befragten die Nutzenmaximierung von Biiroimmobilien fiir ih-
ren Arbeitsalltag. Beziiglich der 6kologischen Transformation von Biiroimmobilien sind sich
die Befragten weitestgehend einig, dass Standards erfiillt und sogar erh6ht werden miissen.

Allerdings setzen sie nicht auf die Eigenverantwortung der gewerblichen Immobiliennutzer
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oder Eigentiimer, sondern verlassen sich zuvorderst auf den Staat, den sie in der Pflicht se-
hen, Verantwortung fiir die Aufgabe zu iibernehmen. Dariiber hinaus hat ein Grol3teil der
Befragten die Notwendigkeit der privaten Altersvorsorge erkannt und wiinscht die Steige-

rung der Investmentqualitdt von Biiroimmobilien fiir eine zukiinftige Kapitalanlage.

Die Verantwortung fiir die Nutzenmaximierung von Biiroimmobilien sehen die Biiroarbei-
tenden bei den Unternehmen selbst, denen sie auch grof3e Verantwortung fiir die Invest-
mentqualitidt oder die umweltschutzbezogene Transformation zusprechen. Die Steigerung
der Investmentqualitat liegt vor allem bei Finanzunternehmen, die Bedeutung des Staates

fiir die Regulierung wird unterschatzt.

Die Befragten erkennen mehrheitlich die Notwendigkeit der Auflésung der Zielkonflikte. Thre
Belange sollen dabei Beriicksichtigung finden. Weil sie alle immobilienwirtschaftlichen Ak-
teure in der Verantwortung fiir die Transformation von Biiroimmobilien sehen, sollen auch
alle Akteure an der Auflosung der Zielkonflikte mitwirken. Eine mogliche und von den Be-
fragten akzeptierte Losung bestiinde darin, multilokales Arbeiten mit weniger Anwesenheit
im Biiro zu forcieren und fiir die im Biiro verbleibende Zeit qualitativ hochwertigere Flachen

anzubieten.
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5 Implikationen der Ergebnisse fiir die Zukunft von Biiroimmobilien

Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse

Die vorliegende Studie liefert erstmals einen Uberblick iiber die Belange der Biiroarbeiten-

den in der Transformation von Biiroimmobilien.

Die Ergebnisse verdeutlichen, dass Biirobeschiftigte alle drei Perspektiven auf Biiroimmobi-
lien wahrnehmen und auch den Anforderungen aus allen drei Perspektiven Bedeutung bei-
messen. Die alleinige Fokussierung auf die Anforderungen einer Perspektive, beispielsweise
die Nutzenmaximierung, liegt nicht im Interesse der Biiroarbeitenden. Insbesondere die
Rolle von Biiroimmobilien fiir Investitionen und Altersvorsorge muss bei der Transformation
bertiicksichtigt werden: Das Bedeutungsgewicht der Investmentanforderungen von 43 %

spricht eine deutliche Sprache (Kapitel 3.1).

Im Vergleich der Arbeitsorte wird deutlich, dass Bliroimmobilien ihre Exklusivitét fiir Biiro-
arbeitende wohl endgiiltig verloren haben (Kapitel 3.2). Das Homeoffice ist weiterhin be-
liebtester Arbeitsort der Befragten. Enttduschungen mit dem Work from Home miinden nicht
in steigenden Biiroanteilen (zukiinftig weiterhin zwei Arbeitstage pro Woche) am Modal
Split der Arbeitsorte, sondern steigern die Attraktivitdt von Coworking Spaces (16 % der
Arbeitszeit). Buroimmobilien miissen sich dieser Konkurrenz von zwei Seiten stellen und den
Wiinschen der Nutzenden entsprechend angepasst werden, um auch zukiinftig als attraktiver

Arbeitsort wahrgenommen zu werden.

Daneben wird deutlich, dass die Biirobeschaftigten ein noch zu geringes Verstandnis fiir die
Umweltwirkung von Biiroimmobilien haben. Nicht nur sorgen sich erstaunlich wenige Biiro-
arbeitende um die Wirkung von Biiroimmobilien auf die Umwelt, sondern auch die Rolle

von Biiroimmobilien im Klimaschutz wird offenbar weitgehend unterschitzt (Kapitel 3.3).

Aus Investmentsicht haben die Befragten ein grol3es Interesse an der Assetklasse Biiroimmo-
bilie dokumentiert. Fiir 29 % der Biirobeschiftigten stellen Biiroimmobilien eine attraktive
Assetklasse zur Kapitalanlage dar. Im relativen Vergleich zu anderen Finanzanlageprodukten
fallt die Attraktivitat stets noch hoher aus. Das potenzielle Interesse an attraktiven Anlage-

produkten iibersteigt das potenzielle Angebot deutscher Biiroimmobilien (Kapitel 3.4).

Biirobeschiftigte fordern die mehrperspektivische Optimierung von Biiroimmobilien (Kapi-
tel 4.1): Sie wiinschen sich eine Maximierung der Nutzenstiftung (88 %), sind sich weitest-
gehend einig, dass Biiroimmobilien griiner werden miissen und wiinschen eine Steigerung
der Investmentattraktivitdt und -qualitat fiir zukiinftige Investitionen auch zur privaten Al-

tersvorsorge (68 %).
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Rund 70 % der Befragten erkennen die Notwendigkeit der Auflosung auftretender Zielekon-
flikte zwischen den Anforderungen und wiinschen, in der Debatte darum beriicksichtigt zu
werden. Die Biirobeschiftigten sehen vor allem das betriebliche Immobilienmanagement in
der Pflicht, Verantwortung zu iibernehmen: Fiir 90 % der Befragten sind die Unternehmen
gefordert, die Nutzungsqualitét zu steigern, je rund 40 % sehen die Corporates auch beziig-
lich der Umwelt- und Investmentoptimierung in der Pflicht. Dariiber hinaus sehen sie insti-
tutionelle Investoren in der Verantwortung, die Investmentqualitdt von Biiroimmobilien si-
cherzustellen (47 %), und den Staat in der Verantwortung, die 6kologische Nachhaltigkeit
zu gewdahrleisten (50 %). Hier negieren die Befragten die Eigenverantwortung der iibrigen
Akteure fiir die Umweltwirkung von Biiroimmobilien. Beziiglich des Prozesses zur Auflosung
der Konflikte sehen die Befragten wiederum alle Akteure in der Pflicht, an gemeinsamen
Losungen zu arbeiten. Eine von den Befragten akzeptierte Losung (75 % Zustimmung): die
quantitative Reduktion des Aufenthalts durch mobiles Arbeiten in im Gegenzug qualitativ

hochwertigeren Flachen (Kapitel 4.2).
Bedeutung der Ergebnisse fiir die Zukunft von Biiroimmobilien

Die dargestellten Ergebnisse dokumentieren ein aus Sicht der Beschéftigten umfassendes
Bediirfnis nach Transformation von Biiroimmobilien. Die starker werdende Verhandlungs-
position der Beschéftigten im War for Talent macht es auch fiir die {ibrigen Akteure notwen-
dig, sich an ihren Bediirfnissen auszurichten. Deshalb haben die Ergebnisse wichtige Impli-

kationen fiir die verschiedenen Stakeholder von Biliroimmobilien:
Lessons Learned fiir Biirobeschiftigte und deren Arbeitnehmervertreter

Erstmals sind die Betroffenen selbst, die Biirobeschéftigten, zur Transformation der Biiroim-
mobilien befragt worden. Sie artikulieren Anforderungen und wollen, dass ihre Stimme auch
in den folgenden Diskussionen gehort wird. Durch den Druck aus dem War for Talent haben
die Biirobeschiftigten einen Hebel zum Durchsetzen ihrer Forderungen. Warum bei einem
Arbeitgeber bleiben, der modernen Formen des Arbeitens von zu Hause aus oder an dritten
Orten einen Riegel vorschiebt? Aber auch Arbeitnehmervertreter konnten den Belangen

mehr Ausdruck verleihen.

Fiir die Befragten bleibt trotz der Bedeutung auch von Nachhaltigkeit und Investmenterfolg
die Nutzungsqualitédt der Flachen ein wichtiges Kriterium. Die Zustimmung zur Nutzenma-
ximierung dokumentiert den Wunsch nach optimalen Biiroflichen eindringlich. Aber auch
der Wunsch nach mobilem Arbeiten und der Arbeit in Coworking Spaces ist Beweis fiir die

Notwendigkeit nutzenmaximaler Arbeitsorte. Fiir Arbeitnehmervertreter bedeutet dies den
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Auftrag, mobiles Arbeiten fiir die Beschéftigten zu sichern und die Arbeit in Coworking

Spaces zu ermoglichen.

Unter den Gesichtspunkten des Klimaschutzes stellen die Ergebnisse den Auftrag dar, die
okologischen Nachhaltigkeitsanforderungen auch gegeniiber dem Arbeitgeber zu représen-
tieren. Den Befragten ist Klimaschutz ein Anliegen, sie besitzen durch ihre Verhandlungspo-
sition im War for Talent das Druckmittel, dieser Forderung Nachdruck zu verleihen und die
Arbeitgeber zu nachhaltigerem Handeln zu drdngen. Fiir Beschéftigte und ihre Vertreter hin-

gegen muss sich der Anspruch entwickeln, Teil der Losung fiir die Probleme zu werden.

Grenzen bekommt diese Forderung durch die Altersvorsorge aufgezeigt. Die fiir die Befragen
am wichtigsten wahrgenommen Rolle von Biiroimmobilien muss zuk{inftig verstarkt bertick-
sichtigt werden und den entsprechenden Stellenwert beispielsweise auch in Tarifverhand-
lungen eingerdaumt bekommen. Moglichkeiten der direkten Partizipation am Investmenter-
folg der als Endnutzer genutzten Fldchen durch Mitarbeiterbeteiligungsprogramme zur Al-

tersvorsorge konnten eine Wiederbelebung erfahren.

Alle drei Perspektiven auf Biiroimmobilien sind wichtig. Gesund und behiitet arbeiten zu
konnen, muss mit dem Wunsch nach Klimaschutz und vor allem nach Kapitalbildung in Ein-
klang gebracht werden. Arbeitnehmervertreter miissen ebendiesen Dreiklang der Anforde-

rungen reprasentieren.
Lessons Learned fiir das betriebliche Immobilienmanagement

Das betriebliche Immobilienmanagement befindet sich in einer besonderen Rolle. Nicht nur
wird es von den Befragten im Vergleich der Akteure am starksten in der Verantwortung ge-
sehen, das CREM vereinigt auch aus eigener Motivation zu Mitarbeitergewinnung, Nachhal-
tigkeitsoptimierung und finanziellen Erfolg alle Anforderungen auf sich und muss zwischen

allen diesen vermitteln.

Die Unternehmen sehen sich der Herausforderung ausgesetzt, die richtigen Mitarbeiter an-
ziehen und binden zu konnen. Weil sich diese an attraktiven Unternehmenskulturen orien-
tieren und Biiroimmobilien auch in diesem Kontext als Transporteur der Kultur dienen kon-
nen, ist es flir die Corporates unerlésslich, attraktive Flachen zur Verfiigung zu stellen. Ohne
attraktive Biiroflachen wird es zukiinftig angesichts der dokumentierten Forderung der Be-
fragten nach nutzenmaximalen Flachen schwer, die besten Arbeitnehmer einstellen zu kon-
nen. Fiir das betriebliche Immobilienmanagement bedeuten die Ergebnisse also die Auffor-
derung, die Qualitdt der den Mitarbeitern angebotenen Arbeitsplitze zu steigern. Biiroim-

mobilien miissen grof3ziigig gestaltet sein, iiber das optimale Raumklima verfiigen und sich
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in guten Lagen befinden. Die hohe Zufriedenheit von Biirobeschiftigten am Heimarbeits-
platz, die in anderen Studien dokumentiert wurde (Pfniir et al., 2021), gibt den Hinweis auf
die Notwendigkeit des Schaffens eines Arbeitsortes im Biiro, der sich ,,wie zu Hause“ anfiihlt
und mit den entsprechenden Annehmlichkeiten aufwarten kann. Zugleich steht vorerst fest,
dass mobiles Arbeiten im Homeoffice oder an anderen Orten gekommen ist, um zu bleiben.
Auch dies muss den Mitarbeitern ermoglicht werden, um im Kampf um die besten Talente
bestehen zu konnen. An dieser Schnittstelle gewinnen Coworking Spaces an Bedeutung. Die
Ergebnisse dokumentieren, dass Biirobeschiftigte zukiinftig vermehrt auch an diesem Ar-
beitsort titig sein wollen. Womoglich verfiigen sie im Homeoffice {iber ungeeignete Flachen,
verspiiren den Wunsch nach sozialem Austausch, der zu Hause nicht erfiillt wird, oder wol-
len aus Klimaschutziiberlegungen lange Fahrtwege zum Unternehmensbiiro durch den Gang
in einen wohnortnahen Coworking Space vermeiden. Die Griinde dafiir, dass die Befragten
zukiinftig 16 % ihrer Arbeitszeit in Coworking Spaces verbringen wollen, konnen vielfaltig
sein, konnen jedoch auch nicht ignoriert werden. Fiir das CREM bedeutet dies, zukiinftig das
Arbeiten an diesem dritten Ort starker ermoglichen zu miissen. Zugleich stellt dieser Arbeits-
ort aber auch eine Chance dar, die Flacheneffizienz von Biliroimmobilien zu erh6hen und
damit nachhaltiger zu betreiben. Diese Potenziale zu heben ist also auch eine Aufgabe des
betrieblichen Immobilienmanagements. Insgesamt belegen die Ergebnisse, dass das betrieb-
liche Immobilienmanagement zukiinftig hohere Kosten wird stemmen miissen. Weil die Ein-
sparpotenziale beziiglich der Immobilienkosten in den Unternehmen jedoch im Vergleich
zum drohenden Unternehmensunfrieden, nicht geschopften Produktivitatspotenzialen und
Mitarbeiterabwanderung als gering anzunehmen sind, stellen die Ergebnisse den klaren Auf-
trag an das betriebliche Immobilienmanagement dar, Geld in die Hand zu nehmen und durch

attraktive Arbeitsorte indirekt in die eigenen Mitarbeiter zu investieren.

Beziiglich der Nachhaltigkeitstransformation miissen Unternehmen ihre Mitarbeiter mitneh-
men und auf sie horen: Die Befragten artikulieren Klimaschutzanforderungen und dokumen-
tieren ein gewisses Problemverstidndnis. Mitarbeiter wollen zukiinftig in griinen Biiros arbei-
ten, fiir das betriebliche Immobilienmanagement bedeutet dies, zukiinftig nur noch nachhal-
tige Gebaude zur Verfiigung zu stellen. Dies deckt sich auch mit den regulatorischen Anfor-

derungen, die an Unternehmen gestellt werden.

Beziiglich des Wunsches der Befragten nach Steigerung der Investmentqualitdt muss das
betriebliche Immobilienmanagement neue Akzente setzen. Die Befragten wiinschen eine
starkere Partizipation am Investmenterfolg von Biiroimmobilien und fragen dafiir notwen-
dige Produkte nach. Die Erméglichung der Teilhabe durch Pensionskassen oder der direkten

Beteiligung an der Finanzierung von Biiroimmobilien durch Mitarbeiterprogramme bietet
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attraktive Investmentoptionen ohne Verwésserung der Verfiigungsrechte durch undurchsich-
tige Fondstrukturen mit moglicherweise aus Sicht der Kleinanleger falsch gesetzten Anreizen
fiir das Fondsmanagement. Auch dieses Angebot kann im War for Talent die Wahrnehmung
als attraktiver Arbeitgeber schirfen und die Mitarbeiterbindung an das Unternehmen erho-

hen.
Lessons Learned fiir Investoren

Aus Sicht der Investoren ist die erstaunlich positive Wahrnehmung von Biiroimmobilien als
Anlagegut durch Biiroangestellte hervorzuheben. Offenbar existiert unter den Biirobeschéf-
tigten ein nachhaltiges Interesse an der Kapitalanlage in Biiroimmobilien, gerade weil das
Investment auch fiir jiingere interessant ist. Fiir das Retailgeschift von Fondsanbietern stellt

dies positive Aussichten dar.

Allerdings ist auch festzustellen, dass sich die Nachfrage nach Biiroflichen verdndert. Die
Qualitédt von Biiroimmobilien wird steigen und zukiinftig noch stdrker vom Nutzenden der
Flache definiert. Nutzerunattraktive Bliroimmobilien von geringer Qualitdt und an schlech-
ten Standorten droht das Stranding, weil sich Unternehmen nicht mehr erlauben kénnen,
ihren Mitarbeitern unattraktive Flichen zuzumuten. Fiir die Eigentiimer des Biiroflachenbe-
standes erwéachst daraus die Aufgabe, in Zusammenarbeit mit den Nutzern der Flachen den
Bestand attraktiv zu gestalten und auch neu gebaute Flichen den Nutzeranspriichen nach

zu planen.

Biiroimmobilieninvestitionen werden griiner. Nicht nur weil die ESG-Regulatorik Kapitalan-
lage in griine Immobilien vorschreibt, sondern auch weil der Anspruch der Mitarbeitenden
Unternehmen dazu zwingen wird, griine Flichen anzumieten und damit {iber kurz oder lang
nur noch 6kologisch nachhaltige Flachen nachgefragt werden. Hier entsteht also eine zweite
Wirkungskette, mit der Kapital in griine Immobilien gelenkt wird. Dabei wird die abstrakte
Lenkung durch ESG um konkrete Anforderungen der Mieter ergénzt. Womoglich konnen
Unterschiede in der Definition einer griinen Immobilie auftreten. Weil die von den Mitarbei-
tenden eingeforderte Definition einer griinen Immobilie jedoch auf breite Zustimmung stol3t,
konnte sich diese Definition als resilienter erweisen. Fiir langfristig orientierte Immobilienin-
vestoren kommen also sowohl aufgrund der Regulatorik als auch aufgrund der Wirkungs-
mechanismen des Marktes, die auf den Interessen der Biirobeschéftigten beruhen, nur noch

Okologisch nachhaltige Immobilien fiir Investitionen in Betracht.

Aufgrund der unsicheren Nachfrage durch Corporates wird die Planung der Rendite zuk{inf-
tig schwerer. Zudem werden Biiroimmobilien aufgrund steigender Qualitéts- und Nachhal-

tigkeitsanforderungen und nicht nur aufgrund der allgemeinen Baukostensteigerung teurer.
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Die Mieten miissen also zwangsldufig auch steigen und am Markt durchgesetzt werden.
Wenngleich aufseiten der Mieter eine gewisse Zahlungsbereitschaft fiir attraktive Flachen
vorhanden sein wird, stellt dies alles Investoren vor Herausforderungen fiir ihre Geschafts-
modelle, die durch die Erschliefung neuer Geschéifte kompensiert werden miissen. Neben
den Herausforderungen aus Nutzerzentrierung und Nachhaltigkeitsoptimierung der Portfo-
lios erwachsen aus den Ergebnissen der vorliegenden Studie aber auch Chancen fiir die In-
vestoren von Biiroimmobilien. Neue Produkte zur Partizipation durch die Offnung der Fi-
nanzierung von Biliroimmobilien fiir Mitarbeiter miissen in Zusammenarbeit mit anderen
Akteuren aufgelegt werden. Die Gestaltung effizienterer Finanzierungsketten und die Finan-
zierung weniger verwasserter Verfiigungsrechte bieten Gelegenheit fiir neue Geschaftsmo-
delle. Daneben erfahrt durch das wachsende Interesse an Coworking Spaces auch diese Form
der Biliroimmobilie steigende Attraktivitét fiir die Kapitalanlage. Auf Investoren kommt die
Aufgabe zu, Coworking-Spaces-Betreibern geeignete Fldchen anzubieten. Zudem will die
Nachfrage der Corporates nach Flexibilitdt bedient werden. Aus der Transformation der Bii-
roimmobilien erwéchst also reichlich Potenzial fiir neue Geschaftsmodelle, Nischenprodukte

treten in den Vordergrund und bieten eine Vielzahl von Chancen fiir Investoren.
Lessons Learned fiir die Politik

Aus Sicht der Politik ist die Steigerung der Nutzungsqualitit von Biiroimmobilien kein Selbst-
zweck. Die Steigerung der Attraktivitdt von Biiroimmobilien als Arbeitsort unterstiitzt Un-
ternehmen dabei, die besten Talente anzuziehen und zu binden. Somit sichert die Steigerung
der Nutzungsqualitdt die Wettbewerbsfahigkeit deutscher Unternehmen gegeniiber Mitar-
beitenden und internationaler Konkurrenz und ist damit von volkswirtschaftlicher Bedeu-
tung. Dieser Wirkungsmechanismus muss in der Gesetzgebung beriicksichtigt werden. Nicht
nur Staddtebau und Umweltschutz miissen forciert werden. Die hohe Dynamik des Struktur-
wandels der Wirtschaft einerseits, der beispielsweise auch von globaler Konkurrenz und so-
ziodemografischem Wandel getrieben wird, trifft auf die Tréagheit der Immobilienmérkte und
langwierige Prozesse der Anpassung. Damit Unternehmen den Umbau ihrer Flachen mit der
notwendigen Geschwindigkeit angehen konnen, miissen Genehmigungsprozesse beschleu-

nigt und Grundstiicke bereitgestellt werden.

Beziiglich der Verringerung der Umweltwirkung von Biiroimmobilien gibt diese Studie Hin-
weise auf die Durchsetzung der Klimaschutzinteressen. Den Ergebnissen nach ist die Uber-
tragung der Verantwortung auf die Eigentiimer der Immobilien, wie sie durch die ESG-Re-
gulatorik derzeit stattfindet, nur ein Teil der Losung. Die Rolle der Gebdude im Kampf gegen

den Klimawandel wird zwar stellenweise unterschitzt, dennoch zeigt sich beispielsweise an
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der Untersuchung iiber den Einfluss des Umweltbewusstseins auf die Wichtigkeit der Anfor-
derungen aus den verschiedenen Perspektiven schon jetzt das Potenzial fiir eine Anpassung
der Politikstrategien fiir den Umweltschutz. Die Ergebnisse zeigen, dass den Befragten Um-
weltschutz auch im Immobiliensektor wichtig zu sein scheint und dass sie bereit sind, Mal3-
nahmen, die diesem Zweck dienen, mitzutragen. Durch einen stdrkeren Einbezug der Be-
schéftigten in die Prozesse und durch das Schaffen eines Bewusstseins fiir die Bedeutung
von Biiroimmobilien im Klimaschutz kann weiterer Druck zur Minderung von Treibhaus-
gasemissionen erzeugt werden. Werden die Biiroarbeitenden in die Verantwortung genom-
men, erhoht sich der Druck auf Corporates, tatsdchlich auf die 6kologische Nachhaltigkeit
der Biiroflichen zu achten, und die Akzeptanz fiir KlimaschutzmalRnahmen steigt. Die Be-
schiftigten konnen als Mitverursacher der Emission also nicht nur Teil des Problems sein,

sondern auch Teil der Losung werden.

Die Politik steht vor dem Hintergrund der Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit deutscher
Unternehmen vor der Aufgabe, die Finanzierbarkeit der Transformation sicherzustellen. Zu-
dem muss die Politik auch die Investmentfunktion von Biiroimmobilien fiir die Alterssiche-
rung beriicksichtigen: Angesichts der Rentenliicke und damit einhergehender Notwendigkeit
der privaten Altersvorsorge miissen die Moglichkeiten der privaten Altersvorsorge in Biiro-
immobilien gestarkt werden. Finanzierungsanreize sowie Anreize und Forderung der priva-

ten Altersvorsorge miissen durch entsprechende Programme in Einklang gebracht werden
Wer trégt die Kosten?

Insgesamt wird deutlich, dass die Steigerung von Nutzungsqualitdt und 6kologischer Nach-
haltigkeit mit hohen Kosten verbunden ist. Daneben sollen Biiroimmobilien einen Beitrag
zur Altersvorsorge leisten. Die Unternehmen in Deutschland kommen nicht umhin, die Kos-
ten fiir diese vielfaltigen Anforderungen zu tragen. Die Beschéftigten weisen den Corporates
aus der starken Verhandlungsposition im War for Talent heraus die Verantwortung zur
Schaffung nutzenmaximaler, 6kologischer und investmentattraktiver Biiroimmobilien zu.
Die Kosten fiir die Unternehmen, diese Verantwortung nicht zu iibernehmen, scheinen we-

sentlich grof3er zu sein.

Biiroimmobilien werden auch zukiinftig eine feste GroRe in der Arbeitswelt darstellen. Zu
beriicksichtigen ist vor dem Hintergrund auch, dass Bliroimmobilien auch in der Vergangen-
heit immer wieder Verdnderungen unterworfen waren. Transformation ist also kein neues
Phianomen, mit dem sich die Stakeholder von Biiroimmobilien auseinandersetzen miissen.
Insgesamt ist eindeutig, dass ein Ausgleich zwischen den verschiedenen Anforderungen not-

wendig ist. Kurzfristig und unmittelbar muss die Qualitit der Biiroflichen erhoht werden,

Implikationen der Ergebnisse fiir die Zukunft von Bliroimmobilien 49



damit die Biirobeschiftigten einen nutzenmaximalen Arbeitsplatz im Biiro vorfinden. Durch
War for Talent und mobiles Arbeiten und haben sie die notwendigen Hebel zum Durchsetzen
dieser Forderung in der Hand. Sie fordern jedoch mehr als die Nutzenmaximierung. Deshalb
diirfen Investmentqualitdt und 6kologische Anpassung nicht zu kurz kommen. Die vorlie-
gende Studie gibt Auskunft dariiber, was sich die Befragten von den immobilienwirtschaftli-
chen Akteuren wiinschen. Nur so kann die Transformation von Biiroimmobilien gelingen.
Gleichzeitig zeigt die Studie nachhaltig soziale und 6kologische Transformationspfade auf,

die auf breite Akzeptanz stol3en.
Ausblick auf weiteren Forschungsbedarf

Die dargestellten Ergebnisse stellen die erste vergleichende Untersuchung iiber Biiroimmo-
bilien aus den drei Perspektiven Nutzung, Investment und 6kologische Nachhaltigkeit sowie
tiber die Auflosung etwaiger auftretender Zielkonflikte aus Sicht der Biirobeschéftigten

selbst dar. Dementsprechend ist die Studie von einem dullerst explorativen Charakter ge-
pragt.

Vor diesem Hintergrund bilden die vorliegende Untersuchung und die abgeleiteten Erkennt-
nisse die Grundlage fiir weitere folgende Analysen. Untersuchungsgegenstand konnten wie
zuvor beschrieben der Zusammenhang zwischen Personlichkeitsmerkmalen der Befragten
und ihren Anforderungen an Biiroimmobilien, die Abwédgung der Befragten zwischen den
Anforderungen aus den unterschiedlichen Perspektiven oder die Determinanten attraktiver

Biiroimmobilien aus Nutzersicht sein.
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