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Remote Working und Home-Office in Deutschland

Mit dem Beginn der COVID-19-Pandemie in Deutschland verdnderte sich der Arbeitsalltag
von Millionen Burobeschaftigten in Deutschland schlagartig. Das Gebot der Stunde hiel3 Ab-
stand halten. Dementsprechend blieben Buroflachen verschlossen bzw. die Mitarbeiter wur-
den nach Hause geschickt. In den Folgewochen kam es zum verstarkten Ausbau des Remote
Working, d.h. Arbeiten auBerhalb der Firmenburos. Dabei stieg vor allem die Zahl der Buro-
beschéftigten, die von zu Hause arbeiten, dem sogenannten Home-Office. Sowohl fur Vor-
gesetzte als auch Angestellte erwies sich dies als auBerst praktikabel und effizient. Mit einer
teilweisen Normalisierung des Arbeitsalltages von Burobeschaftigten und dem Zurtckkehren
in die Buroflachen auBern sich immer mehr Unternehmen positiv zu den gemachten Erfah-
rungen. In den Medien sind immer mehr Meldungen zu vernehmen, wonach Unternehmen
aufgrund dieser positiven Erfahrungen am Konzept der mobilen Arbeit (vor allem Home-Office)
festhalten wollen. Allen voran groBe Player, wie die Allianz oder Siemens wollen inre Home-
Office-Quote hochschrauben. So plant die Allianz, dass langfristig 40 % der Mitarbeiter von
zu Hause aus arbeiten werden. Die Vorteile fur die Unternehmen liegen auf der Hand — deut-
liche Kosteneinsparungen durch Arbeitsplatzteilung und reduzierten Flachenbedarf. Seitens
der Politik gibt es hierzu Rickendeckung. So gibt es vom Bundesminister fur Arbeit und So-
ziales Bestrebungen zur EinfUhrung eines einklagbaren Rechts auf Home-Office.

Es ist klar, dass sich diese Entwicklung Uber einen langen Zeitraum vollziehen wird. Zum einen
mussen seitens der Unternehmen die entsprechenden Konzepte und Strategien erarbeitet
werden, zum anderen sind Unternehmen durch Mietvertrage an ihre derzeitigen Flachen ge-
bunden. Auch ist auf gesetzliche Beschrankungen hinzuweisen. So besteht dringender Dere-
gulierungsbedarf bei der Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV) sowie den technischen Regeln
(ASR) fur Buroflachen und darin gestaltete Arbeitsplatze, da sie in der jetzigen Form eine Fle-
xibilisierung des Arbeitsplatzes verhindern. Ungeklart sind auch noch viele Haftungs- oder
Versicherungsfragen, die eine multilokale Arbeitsweise mit sich bringt. Zudem bestehen der-
zeit noch technische und raumliche Hurden. So existiert aktuell weder eine flachendeckende
digitale Infrastruktur, noch liegt bei vielen Arbeitsnehmern die notwendige Wohnraumsituation
vor, um Home-Office realisieren zu kénnen.

Diese Aspekte werden nachfolgend allerdings ausgeklammert und entsprechende Anforde-
rungen und Voraussetzungen als vorliegend angenommen. Vor diesem Hintergrund wird der
Frage nachgegangen, welche Auswirkungen eine deutliche Erhdhung der Home-Office-Quote
fur die BUromarkte in Deutschland hat bzw. wie sich die Reduzierung an PrasenzbUroarbeits-
platzen auf die Buromarkte auswirken wurde. Dies soll im Folgenden am Beispiel Frankfurts
untersucht werden. Es kann mit leichten Nuancen davon ausgegangen werden, dass sich die
Situation in den anderen Top-Buromarkten ahnlich darstellen sollte.
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Szenario-Analyse

Um die méglichen Auswirkungen einer deutlich hdheren Arbeitsquote auBerhalb der klassi-
schen Buroflache auf den Frankfurter Buromarkt zu beleuchten, sind in dieser Studie drei
Szenarien betrachtet worden. Allen gemein ist, dass die Nutzung mobiler Arbeitsweisen (hier
des Home-Office einschlieBlich sonstiger Rdume auBerhalb von Frankfurter Burogebauden)
ausgebaut wird. Verschiebungen von Arbeitsplatzen zu anderen multilokalen Arbeitsstatten,
durch die ebenfalls Buroflache verbraucht wird (Businesscenter/Coworkingflachen), sind in
die Analyse nur dann einzubeziehen, wenn sich der neue Burostandort auBerhalb Frankfurts
befindet und mit diesen eine Reduktion des Flachenbedarfs am Frankfurter Markt verbunden
ist. Entsprechende Aktivitaten werden aber im Vergleich zur Home-Office-Entwicklung einen
deutlich geringeren Einfluss auf die Buroflachenreduktion in der Kernstadt haben. Durch die
Berechnung verschiedener Home-Office-Szenarien gilt dieser Flachenrickgang somit als
ausreichend berucksichtigt.

Die derzeit zusatzlich benttigten Abstandsflachen infolge der COVID-19-Pandemie werden
aufgrund der angenommenen langfristigen Veranderungen unbeachtet gelassen. Hingegen
finden eine langfristig mogliche Erweiterung von Allgemeinflachen durch eine Beispielrech-
nung in der Analyse Bertcksichtigung.

Szenarien- und Quotenberechnung flr Prédsenzburoarbeitsplatze

In den Szenarien werden fur diverse Branchen unterschiedliche Home-Office-Quoten unter-
stellt. Es ist einleuchtend, dass Unternehmen aus der ,Banken-, Finanzdienstleistungs- & Ver-
sicherungsbranche® prinzipiell andere Quoten aufweisen durften als beispielswiese Burobe-
schaftigte aus Unternehmen des ,produzierenden Gewerbes* oder der ,Offentliche Verwal-
tung®.

Des Weiteren gibt es sicherlich eine Vielzahl an klein- und mittelstandischen Unternehmen,
die in der Regel eine nicht so hohe Quote an Home-Office Mitarbeitern anstreben wollen bzw.
konnen. So wird die Home-Office-Quote des Steuerberaters, der mit acht Buroangestellten
200 m? Buroflache im Frankfurter Westend belegt, deutlich unter der einer internationalen
Kanzlei liegen, die mit 200 Mitarbeitern auf Gber 5.000 m? Buroflache im Bankenviertel sitzt.
Insofern sind die dargelegten Home-Office-Quoten je Branche als Durchschnitt zu verstehen.
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Szenarien Home-Office-Quoten nach Branche

Oberes
Szenario

Unteres Mittleres
Szenario Szenario

Banken, Finanzdienstleister &

[¢)
Versicherungen 20,0%

30,0%

Kanzleien, Notare & Rechtsberater 15,0% 20,0% 30,0%
Unternehén&nsberatung, Marketing 15.0% 20,0% 30,0%

arktforschung
Kommunikation, IT & EDV 15,0% 20,0% 30,0%
Verlage & Medien 15,0% 20,0% 30,0%
Offentliche Verwaltung 7,0% 10,0% 15,0%
Sonstige* 3,6% 6,4% 8,6%

NAI apollo

Quelle:

*ungewichteter Durchschnitt der anderen Branchen

FUr die ,Banken, Finanzdienstleister & Versicherungen® wird in der mittleren Variante davon
ausgegangen, dass im Durchschnitt rund jede fUnfte Vollzeitprasenzstelle verlagert wird. Dies
wird u.a. ebenfalls fur Rechtsanwalte, Unternehmensberatungen oder auch Firmen aus den
Bereichen Medien, Kommunikation und IT gesehen. Fur die eher starre Struktur der ,6ffentli-
chen Verwaltung“ wird im mittleren Szenario eine Home-Office-Quote von 10 % unterstellt.
Der ungewichtete Durchschnitt aller sonstigen Branchen liegt bei 6,4 %.

Anhand dieser Quoten innerhalb der drei Szenarien lasst sich die potenzielle Abnahme der
Prasenzburoarbeitsplatze errechnen. So kénnten durch den Trend der Verlagerung ins Home-
Office (einschlieBlich sonstiger Raume auBerhalb von Frankfurter Burogebauden) zwischen
28.500 (untere Variante) und 68.000 (obere Variante) der derzeitigen Buroarbeitsplatze in
Frankfurter Buroflachen ungenutzt bleiben. Im Mittel kornmt die Berechnung auf einen Ruck-
gang von rund 47.000 Buroarbeitsplatzen.

Innerhalb der einzelnen Branchen ist mit der spurbarsten Abnahme bei Unternehmen aus
dem Bereich der ,Banken, Finanzdienstleister & Versicherungen® zu rechnen, worauf im mitt-
leren Szenario Uber ein Drittel der Gesamtabnahme der Prasenzarbeitsplatze entfallt.

Partner der

Mlapollo group



Home-Office

Biuiromarkt
Frankfurt

Abnahme der Prasenzbiiroarbeitsplatze
nach Szenario

Oberes Szenario  [SSHO0ONCRATRED)

Mittleres Szenario  Eygel0[0RZEASERIKA

Unteres Szenario _ 15 %)

0 20.000  40.000  60.000  80.000
Prasenzburoarbeitsplatze

Abnahmepotenzial der PrasenzbUroarbeitsplatze

je Szenario
(Spannen der angesetzten branchenspezifischen Home-
Office-Quoten)

Quelle: NAl apolio

Szenarioberechnung und Varianten des Buroflachenbedarfsriickgangs

Auf Grundlage der Veranderungsquoten der Buroprasenzarbeitsplatze erfolgt die Berechnung
der Buroflache des Frankfurter Buromarktes, der zuklnftig nicht mehr von den Unternehmen
benotigt werden durfte. Dabei werden in einer ersten Variante unterschiedliche branchenspe-
zifische BelegungsgroBen (Buroflache je Blromitarbeiter je Branche) herangezogen. In einer
zweiten Variante wird zusétzlich die GroBe der freiziehbaren Arbeitsflache je Mitarbeiter um
25 % des branchenspezifischen Durchschnitts reduziert. Somit wird bertcksichtigt, dass bei
Wegfall eines Prasenzarbeitsplatzes, Allgemeinflachen ggf. nicht ohne weiteres im gleichen
Male prozentual verkleinert werden kdnnen. Zudem kdnnten im Zuge einer htheren Home-
Office-Quote die Allgemeinflachen sogar ausgebaut werden.

Sollte sich der Trend, wie er sich derzeit abzeichnet, vollziehen, kann bei einer vollstandigen
Verlagerung eines Buroarbeitsplatzes der Variante 1 davon ausgegangen werden, dass zwi-
schen 0,87 Mio. m? und Uber 2 Mio. m? Buroflache des Frankfurter Buromarktes frei gezogen
werden durften; im mittleren Szenario Uber 1,4 Mio. m2.

In der flachenreduzierten Variante 2 liegt das Einsparungspotenzial bei 0,65 Mio. m?2 bis 1,56
Mio. m2 bei einem mittleren Szenariowert von 1,08 Mio. mZ2.
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Analog zur Verringerung der Prasenzburobeschaftigten wiurden die Flachenreduzierungen pri-
mar durch die Branche der ,Banken, Finanzdienstleister & Versicherungen® geschehen. In
den mittleren Szenarien bewegt sich hier das Bedarfsabnahmepotenzial bei 495.000 m? (Va-
riante 1) bzw. 370.000 m2 (Variante 2).

Prognostizierte Biirobedarfsabnahme im Verhéltnis zum
derzeitigen Biirobestand

2.500.000 25,0

2.000.000 20,0

1.500.000 15,0
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500.000 . 0
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Unteres Mittleres Oberes Unteres Mittleres Oberes
Szenario Szenario Szenario Szenario Szenario Szenario
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Buroflache in m2

[@)]
Anteil am Blrobestand in %

Quelle: NAI apollo

Gemal3 der drei Szenariorechnungen der Variante 1 kdnnte durch Ausweitung und Etablie-
rung des Home-Office eine Buroflache von 8,3 % bis zu 19,8 % des derzeitigen Blrobestan-
des in Frankfurt am Main (Q2 2020: 10,49 Mio. m?) freigezogen werden. Im mittleren Szenario
liegt dieser Wert bei 13,7 % (1,4 Mio. m2).

Bei der Variante 2 und der zusatzlichen Annahme, dass sich die Einsparungsmaglichkeit je
Arbeitsplatz um 25 % des branchenspezifischen Durchschnitts verringert, belauft sich die zu-
vor genannte Spanne des mdaglichen Freizugspotentials auf 6,2 % (unteres Szenario) bis zu
14,9 % (oberes Szenario) des derzeitigen Burobestandes. Im mittleren Szenario liegt dieser
Wert bei 10,3 % (1,1 Mio. m?).

Das Eintreten der mittleren Szenarien erwarten wir dabei am ehesten, woraus eine Bedarfs-
reduzierung des derzeitigen Blrobestandes in Frankfurt zwischen 10 % und 14 % (bzw. im
Schnitt von 12 %) resultiert.
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Weitergehende Entwicklungsannahmen

FUr die anderen Top-6 BlUromarkte halten wir, infolge einer ebenfalls groBen Branchenvielfalt
sowie einer ebenso diversifizierten Unternehmensstruktur mit Grof3- sowie klein- und mittel-
standischen Unternenmen, vergleichbare Verdnderungen und somit eine Abnahme der Pra-
senzburoarbeitsplatze in einer Spanne von knapp 10 bis Uber 20 % fur plausibel. Hieraus
koénnte eine Buroflachenbedarfsabnahme in Hohe von 10 bis 14 %, im Extremszenario von
bis zu 20 % des aktuellen Gesamtbestandes resultieren. Letztlich wird es sich aber zunachst
zeigen mussen, ob die Home-Office-Quoten einzelner Unternehmen wirklich so hoch ausfal-
len, wie es aktuell kommuniziert wird.

Sicher ist, dass der Prozess der Flachenreduzierung nicht kurzfristig vollzogen werden kann,
sondern mehrere Jahre in Anspruch nehmen wird. So hat u.a. der GroBteil der Mietvertrage
Laufzeiten von funf bis zehn Jahren. Bei groBen Anmietungen aus der Vergangenheit bewe-
gen sich die Mietlaufzeiten auch deutlich dartber. Zudem bestehen aktuell noch gesetzliche
Regelungen und offene versicherungstechnische Fragen, die — ebenso wie die noch nicht
vorliegende flachendeckende digitale und raumliche Infrastruktur — eine schnelle und intensive
Transformation hin zum multilokalen, mobilen Arbeitsplatz erheblich bremsen. Infolgedessen
werden Flachenreduzierungen in zeitlichen Abstanden auf den Markt treffen und nicht zu ei-
nem sprunghaften Anstieg des Leerstands fuhren. Parallel erhalten die Marktakteure hier-
durch Zeit, um sich auf die veranderten Nachfrageentwicklungen einzustellen und entspre-
chende Strategien zu erarbeiten.

Hinzu kdnnen zusatzliche Marktveranderungen und Entwicklungen kommen, die zu weiteren
Nachfrageverschiebungen fuhren, aber in den vorliegenden Szenarioberechnungen nicht be-
achtet wurden. Hier ist u.a. auf die gesamtwirtschaftliche Entwicklung hinzuweisen. So wirde
eine langer andauerte tiefe Rezession deutliche Spuren auf den Buromérkten und der Fl&-
chennachfrage hinterlassen.

Generell ist ein Bedeutungsgewinn von Remote Working sicherlich absehbar. Mobiles, freie-
res Arbeiten im Allgemeinen und Home-Office im Speziellen werden das Firmenburo aber
nicht Uberflissig machen. Durch die neuen Anforderungen als Folge sowohl neuer Arbeits-
modelle (u.a. Arbeitsplatzteilung, Buro als Ort zur direkten und persdnlichen Kommunikation)
als auch zur Vorbereitung auf neue Markteinflisse (z. B. erneuter Abstandsregelungen) ver-
andern sich die Flachenanforderungen. Der Bedarf an Flache, in quantitativer Sicht, nimmt
ab. Der Anspruch an die Lage- und vor allem an die Flachenqualitat hingegen wachst, wobei
kleinere, flexible und effizient nutzbare Buroflachen mit einer hohen technischen Ausstattung
und groBer Anziehungskraft auf die Mitarbeiter im Fokus der Nachfrage stehen werden.
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