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Biiroimmobilienmarkt der Zukunft

Management Summary

Biiroimmobilien stehen vor drei langfristi-
gen Herausforderungen: der demografischen
und der technologischen Entwicklung sowie
den Anforderungen der Nachhaltigkeit.
In dieser Studie werden diese langfristigen
Herausforderungen und ihre Effekte auf die
Biiroimmobilienmirkte analysiert.

Bei der demographischen Entwicklung
wird innerhalb der insgesamt abnehmenden
Bevolkerung das Erwerbspersonenpoten-
zial, die Gruppe der zwischen 20- und
60-jahrigen, besonders stark betroffen sein.
Ohne Anpassungsreaktionen wird das An-
gebot an Biiroarbeitskriften stark zurtickge-
hen, jedoch wird dieser Trend durch einige
Gegenbewegungen (wie u.a. spitere Rente)
abgemildert. Entscheidend fir die Nachfra-
ge der Unternehmen nach (Biiro-)Arbeits-
kraften ist hingegen die Wirtschaftsentwick-
lung. Eine wachsende Wirtschaft benotigt
mehr Arbeitskrifte. Die deutsche Wirtschaft
kann dabei tiber den Export sogar von einer
wachsenden Weltwirtschaft profitieren.

Einem abnehmenden Angebot steht damit
eine u. U. wachsende Nachfrage nach Biiro-
beschiftigten gegentber. Erst hieraus lasst
sich die Nachfrage nach Biirofliche ableiten.
Die Studie stellt somit den Automatismus
in Frage, wonach die abnehmende Bevolke-
rungszahl zwangslaufig zu sinkender Biiro-
flichennachfrage fihren wird. Vielmehr
wird argumentiert, dass der demographische
Wandel nur einen indirekten und vergleichs-
weise geringen Effekt auf die zukiinftige
Biiroflichennachfrage haben wird.

Der technische Fortschritt hat die Biiro-
arbeitswelt drastisch verindert und auch
zukiinftig ist mit weit reichenden Folgen fiir
den Biiroimmobilienmarkt durch technische
Verinderungen zu rechnen. Neue Anforde-
rungen werden sich zum einen durch neue
Biirotypen ergeben. Die traditionellen ,,Zel-
lenbiiros“ und ,Groflraumbiiros“ werden
zunehmend durch neue Konzepte auf Grund
des Einsatzes neuer Techniken abgelost.

Zum anderen verindert der Einsatz moder-
ner Informations- und Kommunikations-
technologien die Biiroarbeit selbst. Die Biiro-

arbeit wird dadurch zunehmend flexibler, mo-
biler und dezentraler. Moderne Biiroimmo-
bilien miissen sowohl den Einsatz der neuen
Technologien als auch vor allem Kommuni-
kation und Wissenstransfer ermoglichen.

Der technische Fortschritt wird die Anfor-
derungen an Biiroimmobilien zwar deutlich
verandern, diese aber nicht uberflissig ma-
chen. Die grundsitzliche Konzentration auf
einige Biirohochburgen wird sich ebenfalls
nicht wesentlich wandeln, auch wenn dezen-
tral mehr Biirofliche entstehen wird.

Sustainable Development oder Nachhal-
tigkeit fordert eine Entwicklung, die die
(Lebens-)Moglichkeiten zukiinftiger Gene-
rationen nicht gefihrdet. Dies bezieht sich
sowohl auf 6kologische als auch auf soziale
und Okonomische Ziele. Die &kologische
Nachhaltigkeit verfolgt das Ziel, nachfol-
genden Generationen Natur und Umwelt
bestmoglich zu erhalten. Nachhaltigkeit war
anfangs ein Konzept, das zu drastischen Ein-
schnitten bei den Lebens- und Arbeitsstilen
fithren sollte. Heute gibt es in der allgemei-
nen Diskussion wie auch in der Immobilien-
branche sehr unterschiedliche Auffassungen
tiber das, was Nachhaltigkeit bedeutet.

Nachhaltigkeit ist eines der aktuellen Top-
themen, die in der Branche diskutiert wer-
den. Eine Biiroimmobilie ist dann nach-
haltig, wenn Energie und Materialien be-
sonders effizient genutzt werden und die
schadlichen Effekte auf Mensch und Natur
sehr gering sind. Bei der Umsetzung wird
vor allem auf den Einsatz von Giitesiegeln
gesetzt, wobel es aber auch unterschiedliche
Zertifikate gibt, so dass hieraus Irritationen
entstehen.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass
die langfristigen Herausforderungen sich
zwar unterschiedlich auf die Biiroimmobi-
lienmirkte auswirken, aber der Bedarf an
modernen, gut konzeptionierten Biiroim-
mobilien — speziell in zentralen Lagen — wei-
ter wachsen wird. Veraltete Biiroimmobilien
die diesen Anforderungen nicht entsprechen,
werden hingegen Vermarktungsprobleme
bekommen.



Biiroimmobilienmarkt der Zukunft

1. Bestimmungsgrofien des
Marktes fiir Biiroimmobilien

Die aktuelle Entwicklung des Marktes fur
Biiroimmobilien steht primir unter dem
Einfluss der langsam abklingenden interna-
tionalen Finanzkrise und deren Folgen. Mit-
tel- bis langfristig werden andere Bestim-
mungsfaktoren der Marktentwicklung aber
wieder an Gewicht zunechmen. Zu diesen
gehoren die demographische Entwicklung,
der Einfluss neuer Technologien in einer sich
wandelnden Arbeitswelt und der Trend zu
ynachhaltigen” Biiroimmobilien. Die Stirke
des Einflusses dieser drei Faktoren wird un-
terschiedlich bewertet, was gleichermaflen
auch fiir die Richtung der zu erwartenden
Impulse gilt. Die vorliegende Studie unter-
sucht die jeweiligen Zusammenhinge auf der
Basis der grundlegenden Determinanten des
Biroimmobilienmarktes und die vor diesem
Hintergrund letztlich zu erwartenden Wir-
kungen auf das Marktergebnis.

Eine Ubersicht iiber die fiir den Biiroimmo-
bilienmarkt relevanten Determinanten bie-
tet Schaubild 1. Die hier dargestellten Wir-
kungszusammenhinge bilden die Grundlage
fir die in den spiteren Abschnitten folgende
Untersuchung der drei ausgewihlten lang-
fristigen Bestimmungsfaktoren.

Nachfrage nach Biiroimmobilien

Die Nachfrage nach Biiroimmobilien wird
zunichst durch makrookonomische Fak-
toren bestimmt. Hierzu zdhlen neben der
Zinsentwicklung — durch welche die Investi-
tionskosten direkt beeinflusst werden — und
den durch den Staat festgelegten Rahmen-
bedingungen insbesondere die Entwicklung
des Bruttoinlandsproduktes. Diese wirkt
direkt auf die Nachfrage nach Biiroimmo-
bilien, da eine wachsende Wirtschaft ceteris
paribus (c.p.) auch einen hoheren Bedarf an
Biirobeschiftigten zur Folge hat. Im Zusam-
menspiel mit der Biirobeschiftigtenquote
ergibt sich hieraus wiederum ein Effekt auf
die Nachfrage nach Biirofliche. Die Biirobe-
schiftigtenquote ihrerseits hangt dabei auch
vom Strukturwandel ab, da beispielsweise
im Dienstleistungssektor der Anteil der Bii-
robeschiftigten an den insgesamt Beschaf-
tigten hoher ist als etwa in der industriellen
Produktion.

Neben diesen Faktoren hingt die kurzfris-
tige Nachfrage der Marktteilnehmer nach
Biiroimmobilien auch von deren Erwartun-
gen hinsichtlich der weiteren konjunkturel-
len Entwicklung der Gesamtwirtschaft ab.
Optimistische Erwartungen beeinflussen
die Nachfrage positiv, wohingegen pessimis-
tische Erwartungen die Nachfrage dimp-
fen. Eine wesentliche Einflussgrofie fir die

Determinanten des Biiro-lmmobilienmarktes

| Makrodkonomische Faktoren |

BIP- Staatliche Zinsniveau und

l Konjunkturerwartung/Gesamtwirtschaftliche Lage
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Schaubild 1
Quelle: Deuntsche Hypo
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Nachfrage nach Biiroflichen stellt die Ent-
wicklung der Biirofliche pro Beschiftigten
dar. In dieser Grofie spiegeln sich insbeson-
dere Verinderungenim Lebens-und Arbeits-
raum ,,Biiro“ wider. Genligt der Bestand an
Biiroimmobilien bzw. -flichen nicht mehr
den Anforderungen moderner Nutzungs-
konzepte, so ergibt sich ein entsprechender
Ersatzbedarf, welcher die Nachfrage erhoht.

Angebot an Biiroimmobilien

Der Bestand an Biiroimmobilien selbst stellt
das Angebot des Marktes dar. Dieses wird
durch Nettoneubauten (Baufertigstellungen
abziiglich Abginge) erhoht, wobei neben der
Nachfrage die Kosten (einschliefflich Grund-
stiick) bei der Entscheidung tber die Reali-
sierung eines Projektes eine wichtige Orien-
tierungsgrofie darstellen. Als Marktergebnis
resultieren Preise flir Bliroimmobilien und
Mieten. Die Nachfragestruktur und die lau-
fenden Betriebskosten beeinflussen dabei
wesentlich die Hohe der zu zahlenden Miete.
Von beiden Groflen gehen stindige Anreiz-
wirkungen fiir die Marktteilnehmer aus. In
den folgenden Abschnitten wird nun der
Frage nachgegangen, inwieweit die demo-
graphische Entwicklung, der Einfluss neuer
Technologien in einer sich wandelnden Ar-
beitswelt und der Trend zu ,nachhaltigen®
Biiroimmobilien diese Anpassungsprozesse
beeinflussen werden.

2. Biiroimmobilienmarkt und
demographische Entwicklung

Die Ergebnisse der 12. Koordinierten Be-
volkerungsvorausberechnung des Statisti-
schen Bundesamtes vom November 2009
haben gezeigt, dass die beiden wesentlichen
Trends der demographischen Entwicklung
in Deutschland sich — zum Teil sogar ver-
starkt — fortsetzen. Diese beiden Trends sind
zum einen die Abnahme der Bevolkerungs-
zahl an sich und zum anderen die Verinde-
rung der Altersstruktur durch die Zunahme
der Anzahl idlterer Menschen.

Aus den im Rahmen der Prognose des Statis-
tischen Bundesamtes insgesamt untersuch-
ten zwolf Varianten sind fir die Entwick-
lung der Bevolkerungszahl in Schaubild 2
drei ausgewihlte Szenarien dargestellt. Die-
se unterscheiden sich hinsichtlich der unter-
stellten Lebenserwartung und des Wande-
rungssaldos. Die Geburtenhiufigkeit wird
fir alle drei Szenarien mit 1,4 Kindern pro
Frau als annihernd konstant angenommen.
Fur die weitere Untersuchung werden wir
uns auf die Variante 2-W1 (,,mittlere Varian-
te“) stitzen. Die hier angenommene héhere
Lebenserwartung ist durch den medizini-
schen Fortschritt eine plausible Annahme.
Der positive Wanderungssaldo von 100000
Personen pro Jahr ist eine eher konservative
Prognoseannahme, trigt aber der steigenden
Ab- bei sinkender Zuwanderung Rechnung.

Bevdlkerungsentwicklung in Deutschland 2010-2060

12. Koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung
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Der in allen dargestellten Varianten gemein-
same Rickgang der Bevolkerungszahl er-
klirt sich einerseits durch die zu niedrige
Geburtenhiufigkeit bei einer im Vergleich
dazu hoheren Zahl der Sterbefille. Ande-
rerseits kann dieses Geburtendefizit nicht
durch eine entsprechende Zuwanderung
kompensiert werden. Dies gilt auch fir die
optimistischere Wanderungsannahme. Die
Folge ist eine Fortsetzung der bereits seit
2003 andauernden Abnahme der Bevolke-
rungszahl in Deutschland. Fir den Prog-
nosezeitraum bedeutet dies je nach Variante
einen Rickgang zwischen 14 v.H. und
21 v. H.

Die zu niedrige Geburtenhaufigkeit fithrt
in Verbindung mit der steigenden Lebens-
erwartung zudem zu deutlichen Verinde-
rungen in der Altersstruktur der Bevolke-
rung. Dies zeigt eine Gegeniiberstellung
der zahlenmifligen Verinderung der Per-
sonen in unterschiedlichen Altersgruppen
(vgl. Schaubild 3). Die Zahl der Personen
unter 20 Jahren wird von einem Anteil an
der Gesamtbevolkerung von 19 v.H. auf
15 v. H. kontinuierlich abnehmen. Die Per-
sonen zwischen 20 und 65 Jahren machten
2008 noch einen Anteil von gut 60 v.H. an
der Bevolkerung aus. Dieser wird bis 2060
auf knapp 49 v. H. zurtickgehen. Einzig der
Anteil der tber 65-jihrigen Personen wird
von gut einem Fiinftel auf 36 v. H. steigen,
obwohl er absolut betrachtet stagniert bzw.
leicht zurtickgeht.

Die drastische Verinderung der Altersstruk-
tur belegt auch der Altenquotient. Er misst die
Zahl der , Alten, welche auf 100 Personen im
Erwerbsalter kommen (vgl. Schaubild 4). Aus-
gehend von einem Renteneintrittsalter von 60
Jahren wird der Altenquotient bis 2060 auf
100 ansteigen. Damit kommt auf jede Person
im Erwerbsalter ein altersbedingt nicht mehr
am Erwerbsleben teilnchmender Mitbiirger.

Auch der Altenquotient spiegelt die durch
den Wechsel der geburtenstarken Jahrgin-
ge in das Rentenalter ausgeloste Dynamik
zwischen den Jahren 2020 und 2040 wider.
Dies gilt auch im Falle einer Verlingerung
der Phase des Erwerbslebens bis 65 oder bis
67 Jahren. Allerdings erreicht der Altenquo-
tient zum Ende des Prognosezeitraums dann
»nur® noch Werte von 74 bzw. knapp 66.
Die Prognose zeigt, dass im Zeitraum zwi-
schen 2020 und 2060 mit einem deutlichen
Rickgang der Personen im Erwerbsalter
gerechnet werden muss. Das damit sinken-
de Erwerbspersonenpotenzial wird Auswir-
kungen auf die Entwicklung des Arbeitsan-
gebotes haben.

Regionale Differenzierung

Diese Verinderungen werden regional dif-
ferenziert ausgepragt sein, da der Effekt
der Binnenmigration zusitzlich zu bertick-
sichtigen ist. Das Statistische Bundesamt

Zahl der Personen in unterschiedlichen Altersgruppen

(Variante 2-W1)

in 1000 Personen
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Schaubild 3
Quelle: Stat. Bundesamt
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Die Entwicklung des Altenquotienten
(Variante 2-W1)

je 100 Personen im Erwerbsalter

100

80

60

40

/

.//
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2008 2020 2030

Altenquotient 60 J. Altenquotient 65 J.

trigt dem mit einer gesonderten Prognose
zur Entwicklung der Erwerbspersonenzahl
auf Ebene der Bundeslinder im Rahmen
der Reihe ,Demographischer Wandel in
Deutschland“ Rechnung (vgl. Schaubild 5).
Die Zahl der Erwerbspersonen setzt sich aus
den Erwerbstitigen und den arbeitsuchen-
den Erwerbslosen zusammen und umfasst

Verdnderung der Zahl der Erwerbspersonen
2005-2030

=== Altenquotient 67 J.

2040 2050 2060

Schaubild 4

Quelle: Stat. Bundesamt

so die aktiv am Erwerbsleben teilnehmen-
de Bevolkerung. Aus volkswirtschaftlicher
Sichtist dies damit das Arbeitskrifteangebot
einer Wirtschaft.

Es fillt auf, dass die ostdeutschen Linder
nach der vorliegenden Prognose am starksten
an Erwerbspersonen verlieren werden. Das

Baden-Wiirttemberg -4,9
Bayern -5,2
Berlin —11,5
Brandenburg -28,1
Bremen -0,9
Hamburg 1,0
Hessen -10,4
Mecklenburg-Vorpommern  —29,7
Niedersachsen —11,4
Nordrhein-Westfalen -9,0
Rheinland-Pfalz -10,6
Saarland -16,9
Sachsen -25,4
Sachsen-Anhalt -33,0
Schleswig-Holstein -9,0
Thiringen -31,1
[ unter 5bis Ov.H.
[] unter Obis -5v.H.
[ unter -5bis-10v.H.
[ unter -10 bis =15 v.H.
I unter —15 bis -20 v.H.
B unter —20 bis -25 v.H.
B unter -25 bis -30 v.H.
B unter -30 bis -35 v.H.
Schaubild 5

Quelle: Stat. Bundesamt, eigene Berechnung
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Land Sachsen-Anhalt wird im Zeitraum von
2005 bis 2030 mit 33 v. H. unter allen Bundes-
lindern den grofiten Riickgang der Erwerbs-
personen verkraften miissen. Hamburg weist
mit 1 v.H. als einziges unter allen Lindern
eine Zunahme der Zahl der Erwerbspersonen
auf. Die verbleibenden westdeutschen Lander
verlieren in der Prognosedekade zwischen
knapp 5 und 17 v.H. an Erwerbspersonen,
in Deutschland insgesamt betrigt der Riick-
gang knapp 12 v. H.

Demographie und Arbeitsangebot

Auf Basis der beschriebenen demographi-
schen Prognosen kann nun der Einfluss
dieser Entwicklung auf den Market fiir Biiro-
immobilien niher untersucht werden. Der
demographische Einfluss wird zunichst
tiber das Arbeitsangebot wirksam (vgl.
Schaubild 6). Unter sonst gleichen Bedin-
gungen fihrt der Bevolkerungsriickgang
auch zu einer Reduktion des gesamtwirt-
schaftlichen Arbeitsangebotes. Wird das Er-
gebnis der Bevolkerungsvorausberechnung
zugrunde gelegt, geht die Bevolkerungszahl
bis 2060 um 18,4 v.H. zuriick. In der fiir
das Arbeitsangebot relevanten Gruppe der
20- bis unter 65-jahrigen Personen betrigt

Demografie und Immobilienmarkte

die Abnahme im selben Zeitraum sogar gut
ein Drittel. Wird der Prognosehorizont bis
2030 verkiirzt, betrigt der Riickgang rund
15 v. H. Dies ist Folge der Tatsache, dass die
geburtenstarken Jahrginge bis 2030 bereits
begonnen haben, die Altersschwelle von 65
Jahren zu tGberschreiten.

Dieser starke Riickgang der Erwerbsperso-
nenzahl gilt allerdings nur unter der Annah-
me sonst gleicher Bedingungen, 16st auch
Anpassungsreaktionen aus. Schon heute ist
aber festzustellen, dass ein fritherer Einstieg
in das Erwerbsleben und ein spiterer Uber-
gang in den Ruhestand erfolgt. Dies spiegelt
sich in einer hoheren Erwerbsbeteiligung
und damit einer steigenden Erwerbsquote
wider. Unter diesen Primissen ergibt sich
iber den Prognosezeitraum (2005-2030) ein
Riickgang der Erwerbspersonenzahl von
knapp 12 v.H., wodurch das Ergebnis nicht
mehr so negativ ausfillt. (Diese Prognose
der Bevolkerungsvorausberechnungen ent-
spricht der der Erwerbspersonenzahl des
vorangegangenen Abschnitts.) Es bleibt aber
dennoch bei einem bereits bis zum Jahr 2030
spurbar zurtickgehenden Arbeitsangebot
und einem bis 2060 durchgingig negativen
Trend. Bei Annahme einer konstanten Biiro-
beschiftigtenquote ergibt sich aus dieser
Entwicklung ein niedrigeres Arbeitsangebot
von Biirobeschiftigten.

| Nachfrage
. Einzelhandels- .
Einzelhandel immobilien ﬁ EH-Umsatz ﬁ Bevélkerung
Wohn- .
Wohnen mobilien 44‘ Haushalte 44‘ Bevolkerung
Bii Biiro- Biiro- Bruttoinlands- Giiter- Bevolkerung
uro immobilien Beschiftigte produkt nachfrage (In- und Ausland)
Erwerbstitige
)
2 Erwerbs-
Yy personen-
] otenzial
< P
Bevolkerung Schaubild 6
L | Quelle: Deutsche Hypo
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Es bestehen daneben noch weitere Anpas-
sungsmechanismen, die den Riickgang des
Erwerbspersonenpotenzials mildern. So
wiirde eine durch den gesamtwirtschaftli-
chen Strukturwandel getriebene Erhdhung
der Biirobeschiftigtenquote die Anzahl der
Biirobeschiftigten vergroflern. Es ist weiter
davon auszugehen, dass die Unternehmen
bei weiterem Wachstum mehr Beschiftigte
nachfragen werden. Dadurch sinkt die Ar-
beitslosigkeit und die Zahl der Erwerbsta-
tigen am Erwerbspersonenpotenzial nimmt
zu. Heute besteht mit den Erwerbslosen ein
Potenzial, welches nicht im Arbeits- bzw.
Produktionsprozess genutzt wird. Unter
Berticksichtigung der Anpassungsmecha-
nismen relativiert sich zwar die starke Ab-
nahme des Erwerbspersonenpotenzials, aber
die demographische Entwicklung bleibt eine
wesentliche langfristige Restriktion fiir das
Angebot an Biirobeschiftigten.

Demographie und Arbeitsnachfrage

Damit riickt die Nachfrageseite des Arbeits-
marktesindenFocusder Untersuchung. Eine
Erhohung der Arbeitsnachfrage seitens der
Unternehmen fithrt auch zu einem hoheren
Bedarf an Biiroflichen. Die Arbeitsnachfra-
ge hingt vor allem vom Produktionsniveau
der Gesamtwirtschaft ab, steigt dies, nimmt
auch die Arbeitsnachfrage der Unternehmen
zu. Damit wird die Entwicklung des realen
Bruttoinlandsproduktes zur bestimmenden
Grofle fiir die Nachfrage nach Arbeitskrif-
ten und damit auch nach Biirobeschiftigten.
Die gesamtwirtschaftliche Nachfrage nach
Giitern und Dienstleistungen wird lang-
fristig auch durch die demographische Ent-
wicklung beeinflusst, da die Bevdlkerung
(in Form der Konsumnachfrage der privaten
Haushalte) einen wesentlichen Faktor fiir
die Hohe der Binnennachfrage darstellt. Die
in Deutschland langfristig zuriickgehende
Bevolkerungszahl fithrt damit c.p. zu einer
Abnahme der gesamtwirtschaftlichen Bin-
nennachfrage.

Gerade fiir die deutsche Wirtschaft ist ne-

ben der Binnennachfrage aber vor allem
die Exportnachfrage fiir die wirtschaftliche

10

Entwicklung von Bedeutung. Bereits vor
der internationalen Finanzkrise wurde das
Wirtschaftswachstum in Deutschland vor
allem durch die Exportnachfrage getragen.
Die langfristig stark steigende Weltbevolke-
rung (auf iber 9 Mrd. Menschen) bedeutet
damit fiir die deutschen Unternehmen ein
enormes Nachfragepotenzial. Dieses Wachs-
tum findet in der Hauptsache in Asien statt,
wo demzufolge auch gute Absatzchancen fur
die deutsche Wirtschaft bestehen werden. In
der Summe ist es durchaus wahrscheinlich,
dass bedingt durch eine deutlich steigende
Auslandsnachfrage die Wirtschaft weiter
wachsen und damit als Folge die Nachfrage
nach Biiroflichen in Deutschland sogar zu-
nehmen wird.

Demographie und Biiroimmobilienmarkt

Zusammenfassend haben wir ein riicklau-
figes Arbeitsangebot an Biirobeschiftigten,
da die fiir das Arbeitsangebot relevante Be-
volkerungsgruppe besonders vom Riickgang
betroffen ist. Entscheidend ist die Nachfrage
der Unternehmen nach Biirobeschiftigten,
die sehr von der zukiinftigen Wirtschafts-
entwicklung abhingt. Als stark exportorien-
tierte Volkswirtschaft kann Deutschland
sogar noch von der zunehmenden Weltbe-
volkerung und deren Nachfrage profitieren.
Demnach ist der Effekt eines abnehmenden
Arbeitsangebotes und einer vermutlich stei-
genden Arbeitsnachfrage auf die letztlich be-
schiftigten Biroarbeitskrifte unbestimmt.
Aus den Burobeschiftigten und dem Biiro-
flichenbedarf pro Beschiftigtem leitet sich
schlussendlich die Nachfrage der Unterneh-
men nach Biirofliche ab.

Die hiufig in Analysen der Perspektiven
des Biiroimmobilienmarktes genannte The-
se, die demographische Entwicklung in
Deutschland belaste langfristig deutlich die
Nachfrage nach Biroflichen, kann vor dem
Hintergrund dieser Uberlegungen in dieser
eindeutigen Formnichtbestitigt werden. Der
Einfluss der demographischen Entwicklung
auf den Markt fiir Biiroimmobilien zeigt sich
damit in der Gesamtbetrachtung eher indi-
rekt und vergleichsweise gering.
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3. Neue Technologien -
Das Biiro der Zukunft

Die Entwicklung und der Einsatz neuer
Technologien haben nachhaltigen Einfluss
auf die Leistungsfihigkeit einer Volkswirt-
schaft. Der technische Fortschritt beinhaltet
die Entwicklung, Einfiihrung und Verbrei-
tung neuer oder verbesserter Produkte, Pro-
duktionsverfahren oder -faktoren, welche
die Wirtschaftsleistung erhohen oder quali-
tativ verbessern. Besonderes Augenmerk gilt
dabei der Analyse der Wirkung des techni-
schen Fortschritts auf die Produktivitit der
Produktionsfaktoren Arbeit und Kapital.

Der technische Fortschritt beeinflusst den
Markt fir Biiroimmobilien auf dreierlei
Weise. Zum einen erhoht er das Produk-
tionspotenzial einer Volkswirtschaft und
wirkt damit langfristig positiv auf die Ent-
wicklung des Bruttoinlandsproduktes. Zum
anderen ist der technische Fortschritt auch
eine der treibenden Krifte des gesamtwirt-
schaftlichen Strukturwandels. Schliefllich
ist er verantwortlich fiir den Wandel der Ar-
beitswelt ,,Biiro“, welcher durch die neuen
Technologien an Dynamik gewinnt. Wirken
die beiden erstgenannten Faktoren auf die
Nachfrage nach Biroflichen (primir posi-
tiv), beeinflusst die Konzeption des ,Biiros
der Zukunft“ sowohl die Nachfrage als auch
das Angebot an Biiroimmobilien.

3.1 Technischer Fortschritt und gesamt-
wirtschaftliche Entwicklung

Die Verbesserung der Produktionstechnolo-
gien verdndert zumeist unmittelbar die Pro-
duktivitat der eingesetzten Produktionsfak-
toren Arbeitund Kapital. Langfristig kommt
es hier aber auch zu einer Verinderung der
gesamten Produktionsstruktur, dem gesamt-
wirtschaftlichen Strukturwandel.

Technischer Fortschritt und
Bruttoinlandsprodukt

Auf der einen Seite kann sich der technische
Fortschritt arbeitssparend auswirken. Die

Unternehmen konnen durch den Einsatz
von Technologie mehr produzieren, ohne die
Nachfrage nach Arbeitskriften (bzw. Biiro-
beschaftigten) erhohen zu miissen. Auf der
anderen Seite bedarf es aufgrund des tech-
nischen Fortschritts eines bestimmten Wirt-
schaftswachstums, um mehr Beschiftigung
zu erreichen. Dieses fiir positive Beschaf-
tigungseffekte erforderliche Wirtschafts-
wachstum wird ,Beschiftigungsschwelle®
genannt.

Laut einem Ifo-Gutachten war die Beschaf-
tigungsschwelle in den 60er Jahren des letz-
ten Jahrhunderts noch hoher als heute. Somit
reicht derzeit eine vergleichsweise niedrige
Zunahme des Bruttoinlandsproduktes aus,
um positive Beschiftigungseffekte zu er-
reichen. Bei Annahme einer unverinderten
Biirobeschiftigtenquote fithrt dies auch zu
einer stirkeren Nachfrage nach Biirobe-
schiftigten.

Technischer Fortschritt und gesamt-
wirtschaftlicher Strukturwandel

Langfristig ist die sektorale Struktur ei-
ner Gesamtwirtschaft Verinderungen un-
terworfen, die ebenfalls mafigeblich vom
technischen Fortschritt beeinflusst wer-
den. Diese Verinderungen beschreibt in
der Volkswirtschaft die ,Drei-Sektoren-
Hypothese“. Diese analysiert unterschied-
liche Entwicklungsstadien einer Gesamt-
wirtschaft, die durch verschiedene Anteile
bestimmter Sektoren an der Wertschopfung
gekennzeichnet sind. Sind es zunichst Land-
und Forstwirtschaft sowie Fischerei — der
primire Sektor, welcher den Hauptteil der
gesamtwirtschaftlichen Wertschopfung tragt
— werden diese spiter durch den sekundiren
Sektor (Produzierende Gewerbe) abgelost.
Auch dieser wird langfristig zugunsten des
tertidren (Dienstleistungs-)Sektors an Be-
deutung verlieren.

Die Aussage der Drei-Sektoren-Hypothese
kann neben anderen Industrielindern auch
fir Deutschland bestitigt werden. Wird der
Anteil der Erwerbstitigen in den drei be-
trachteten Sektoren zugrunde gelegt, zeigt
sich deutlich die beschriebene Entwicklung
(vgl. Schaubild 7).
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Erwerbstatige nach Wirtschaftssektoren
1950-2007
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Seit 1960 nimmt der Anteil der Erwerbs-
tatigen im produzierenden Gewerbe kon-
tinuierlich ab. Dagegen nahm der Anteil
der Beschiftigten im Dienstleistungssektor
bis 2007 auf nahezu drei Viertel aller Be-
schiftigten zu. Mit gut 2 v. H. Anteil spielt
die Beschiftigung im primiren Sektor in
Deutschland nur noch eine untergeordnete
Rolle. Dieser betrug zum Vergleich im Jahr
1950 immerhin noch knapp ein Viertel aller
Erwerbstitigen.

Wir erwarten zukiinftig weiterhin ein
Wachstum des industriellen Sektors, der
allerdings unter den Wachstumsraten des
Dienstleistungsbereichs liegen wird. Der
Strukturwandel wird somit auch weiter an-
halten.

Folgen fiir die Nachfrage nach
Biiroimmobilien

Langfristig kann der technische Fortschritt
die Nachfrage nach Biiroimmobilien stiit-
zen. Das in Folge der zunehmenden Arbeits-
produktivitit steigende Leistungspotenzial
der deutschen Wirtschaft fithrt zu einem
hoheren Wachstumstrend. Falls dieser ober-
halb der Beschiftigungsschwelle liegt, fithrt
er in der Folge auch zu zusitzlicher Beschaf-
tigung. Damit geht unter dieser Vorausset-
zung von der Entwicklung des Bruttoin-
landsproduktes ein leicht positiver Effekt
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Schaubild 7

Quelle: Stat. Bundesamt

fir die Nachfrage nach Biiroimmobilien aus

(vgl. Schaubild 1).

Auch der gesamtwirtschaftliche Struktur-
wandel wird durch den an Bedeutung gewin-
nenden Dienstleistungssektor die Nachfrage
nach Biroimmobilien stiitzen. Die Biirobe-
schiftigtenquote des Dienstleistungssektors
ist hoherals die im produzierenden Gewerbe,
so dass langfristig auch hierdurch zusitzlich
positive Effekte zu erwarten sind.

3.2 Das Biiro der Zukunft und der
Biiroimmobilienmarkt

Einer der Arbeitsbereiche, der sich in den
vergangenen beiden Dekaden bedingt durch
technischen Fortschritt grundlegend verin-
dert hat, ist sicherlich das ,,Biiro“. Das Biiro
ist ein Raum, in welchem vorwiegend Ver-
waltungs-, Koordinations- und Planungs-
aufgaben ausgetibt werden. Dabei wird
zumeist immateriell mit Daten und Infor-
mationen umgegangen, die einen wesentli-
chen Beitrag zum Erfolg der Organisation
leisten. Zur Ausstattung eines Biiros geho-
ren die klassischen Arbeitsmittel Schreib-
tisch, Schrinke sowie die Informations- und
Kommunikationstechnik ~ (TuK-Technik).
Hierunter werden Gerite zur Datenverar-
beitung, wie z.B. Notebooks oder Personal
Computer, und Gerite zur Kommunikation



Biiroimmobilienmarkt der Zukunft

wie Telefon oder Fax verstanden. Gerade
die rapiden Verinderungen der IuK-Technik
haben einen deutlichen Wandel der Biiro-
arbeitswelt bewirkt und zu neuen Pro-
zessablaufen gefiihrt. Diese Entwicklung
wird sich in Zukunft weiter fortsetzen und
damit die Anforderungen an Biroflichen
und -immobilien auch weiterhin nachhaltig
verandern.

Biirokonzepte und technischer Fortschritt

Biroarbeitsplitze sind grundsitzlich in voll-
kommen unterschiedlichen Organisationen
und Einsatzgebieten angesiedelt. Daraus er-
gibt sich, dass es ,,das“ Biiro nicht gibt. Bi-
ros unterscheiden sich hinsichtlich der in ih-
nen verrichteten Tatigkeiten, der Aufgaben
und der Menschen, welche in ithnen arbeiten.
Der ilteste Biirotypus mit dem gleichzei-
tig hochsten Flichenverbrauch ist das tra-
ditionelle Zellenbiiro, in welchem sich die
Biroraume an Mittelfluren aufreihen. Der
Gegenentwurf zu dieser Konzeption ist das
Groflraumbiiro mit einer Vielzahl von Ar-
beitsplitzen, welche durch Raumteiler von-
einander abgegrenzt werden. Hauptnachteil
der Grofiraumbiiros ist ihre hohe Lirmbe-
lastung und die eingeschrinkte Individuali-
tat der Arbeitsplitze.

Aus dem Versuch, die Vorteile beider Kon-
zeptionen zu vereinen, entstand das Kombi-

Biirokonzepte
zeitweise Teambiiro
Anwesenheit Kombibiiro
o Grofdraumbiiro
stindig

kooperativ

Arbeitsweise

biiro. Hier werden die Einzelbtiros um eine
zentrale Kommunikationszone herum grup-
piert, in welcher Gemeinschaftseinrichtun-
gen vom Kopierer bis zu Besprechungsmog-
lichkeiten zur Verfligung stehen. Besonderer
Wert wird auf eine moglichst transparente
Gestaltung gelegt, um jederzeit Kommuni-
kation zu erméglichen.

Eine der neueren Biirokonzeptionen stellt
der ,Business-Club“ dar, der anstelle von
personlichen  Arbeitsplitzen eine Viel-
falt an Arbeitsorten mit je nach Tatigkeit
unterschiedlichen Eigenschaften bereitstellt.
Der Business-Club umfasst dabei die Be-
reiche Business Center, Team Center und
Lounge. Die damit verbundene Flexibilitit
der Arbeitsprozesse und auch der Flichen-
nutzung sind die Hauptvorteile dieses Biiro-

typus.

Das Teambiiro als letztes hier vorgestelltes
Biirokonzept durch die zeitweise Anwesen-
heit und kooperative Arbeitsweise charakte-
risiert. Es ermoglicht damit projektbezogene
Arbeitsgruppen, deren Zusammensetzung
sich je nach Aufgabenstellung verindern
kann. Thm fehlt allerdings die Rickzugs-
moglichkeit fiir die Mitarbeitenden, um bei-
spielsweise Konzepte oder Probleme indivi-
duell zu bearbeiten. Die unterschiedlichen
Biirokonzepte sind in Schaubild 8 nach den
Merkmalen ,,Anwesenheit“ und , Arbeits-
weise“ strukturiert dargestellt.

Business-Club

Schaubild 8
Quelle: Dentsche Hypo

autonom
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Auch wenn diese generelle Trendrichtung
gilt, so ergeben sich durch die Spezialisie-
rung der Biiroarbeit zwischen verschiedenen
Branchen unterschiedliche Anforderungen
an die Biroimmobilie. Dies gilt auch fiir
Teilbranchen, wo z.B. im Retail-Banking
andere Biirokonzepte als bei der gewerb-
lichen Immobilienfinanzierung bendtigt
werden.

Uber die unterschiedlichen Biirokonzepte
hinweg ergibt sich fiir Deutschland derzeit
ein durchschnittlicher Flichenbedarf von
30 Quadratmetern je Biiroarbeitsplatz. Dies
ist im internationalen Vergleich ein relativ
hoher Wert, kommen doch beispielsweise
die Niederlande oder die skandinavischen
Staaten mit ca. zwanzig Quadratmetern je
Arbeitsplatz aus.

Die Unterschiede sind teilweise auf diffe-
renzierende Abgrenzungen von Biiroflichen
sowie verschieden hohe Kosten (Mieten)
zurlickzuftihren. In Deutschland schreibt
zudem die Arbeitsstittenverordnung eine
sausreichende” Grofle als Anforderung fiir
Biroflichen vor.

Letztlich aber spricht der soziale Aspekt ge-
gen stirkere Einsparungen bei der Flichen-
inanspruchnahme in Deutschland. Arbeit-
nehmer fihlen sich in kleinraumigen Biiros
nicht wohl und dies beeintrichtigt die Mitar-
beiterzufriedenheit und damit auch die Leis-
tungsfahigkeit. Moderne Nutzungskonzep-

Dimensionen der Biiroarbeit

Ort

te und hierfiir geeignete Immobilien werden
zwar den Flichenbedarf je Biiroarbeitsplatz
u. U. reduzieren, aber nicht auf das niedrige
Niveau anderer Linder.

Biiroarbeit und technischer Fortschritt

Der Einsatz moderner TuK-Technik fithrt zu
einem Paradigmenwechsel der Biiroarbeit in
Deutschland. Sie ermoglicht flexible Struk-
turen hinsichtlich Zentralitit, Arbeitszeit
und -ort (vgl. Schaubild 9). Das klassische,
durch einen hierarchischen Unternehmens-
aufbau mit starren Abteilungsstrukturen, ei-
ner strikten Trennung von Arbeit und Frei-
zeit sowie Zeitorientierung und Kontrolle
charakterisierte Biiroarbeitsmodell wird da-
bei mehr und mehr iiberwunden.

An seine Stelle treten zusehends flache-
re Hierarchien im Sinne einer ,,schlanken®
Unternehmensstruktur und die Arbeit in
ergebnisorientierten flexiblen Teams. Durch
Selbstverantwortung der Individuen und
Gruppen geprigte Projektarbeit tritt in den
Mittelpunkt der Arbeitsabliufe. Mit dieser
Entwicklung einher geht zudem ein zuneh-
mendes Zusammenwachsen von Arbeit und
Freizeit. Dies bedeutet aber auch die Ge-
fahr fiir die Mitarbeiter, Struktur und damit
Orientierungim Arbeitsprozess zu verlieren.
Die Folge wiren hohere Koordinationskos-
ten. Die Realisierung moderner Biirokon-
zeptionen erfordert daher von allen Beteilig-

—— Arbeitsort und -zeit variabel

& mobil

Arbeitsort und -zeit fest

flexibel

dezentral

D Zeit

Struktur
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Schaubild 9
Quelle: Frauenhofer IAO, eigene Darstellung
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ten ein hohes Maf an Einfithlungsvermogen
auf der einen und eine hohe Selbstdisziplin
auf der anderen Seite.

Ausgeldst und unterstiitzt wird dieser Wan-
del von der Entwicklung moderner Hilfsmit-
tel der IuK-Technologie. Die Verbreitung des
PCs als ,,das“ Arbeitsmittel im Biiro im Ver-
lauf der 90er Jahre spielt hier eine wesentliche
Rolle. Dieser hat sich in der Zwischenzeit zu
einem multifunktionalen Werkzeug gewan-
delt, welches den Austausch immenser Da-
tenmengen und Informationen ermoglicht.
Dieser Austausch wird durch Breitbandzu-
ginge, ISDN und Internet ermoglicht und
durch Groupware-Pakete unterstiitzt. Die
Multifunktionalitit der benutzten Hardware
reduziert die bei der Arbeit erforderlichen
Medienbriiche auf ein Minimum und stei-
gert somit die Produktivitit der Biiroarbeit.
Dadurch und durch die Entwicklung des
Notebooks und anderer mobiler Hardware
(Netbooks, Smartphones etc.) 16st sich die
frithere Standortgebundenheit der klassi-
schen ,Workstation“ nahezu vollstindig auf.
Die damit einhergehenden Veridnderungen
der Arbeitsprozesse und Arbeitsweise im
Biiro sind verantwortlich fiir die Konzep-
tion des ,,Biiros der Zukunft®.

Das ,,Biiro der Zukunft*

Fir das Biro der Zukunft gibt es unter-
schiedliche Facetten, aber nach wie vor das

Telearbeit

hoch
Alternierende

Telearbeit
Mobilitit
Telearbeit in
Satellitenbiiros
niedrig

gering Isolation

stationire zentrale Biiro (Unternehmens-
standort). Dies ist allerdings infolge der Pro-
zess- und Projektorientierung nicht mehr
ein territorial definierter Arbeitsbereich in
einem bestimmten Raum. Daneben existie-
ren dezentrale Satellitenbiiros, welche den
Arbeitnehmern wohnortnahe Arbeitsmog-
lichkeiten mit der erforderlichen IT-Infra-
struktur bieten. Das mobile Biiro ist nicht
mehr ortsgebunden und erméglicht mobiles
Arbeiten unter Aufrechterhaltung der er-
forderlichen Kommunikation und jederzei-
tigem Zugriff auf die bendtigten Daten und
Informationen. Von besonderer Bedeutung
fir die Realisierung dieser Strukturen ist
der Einsatz verschiedener Formen der Tele-
arbeit.

Mobile Telearbeit ermoglicht das mobile
Biiro, welches den Arbeitnehmer in die Lage
versetzt, an jedem beliebigen Ort seiner Ta-
tigkeit nachzugehen. Es bedeutet allerdings
auch eine sehr starke Isolation des Einzel-
nen, da der Kontakt zu Kollegen und Mit-
arbeitern lediglich virtuell moglich ist (vgl.
Schaubild 10). Ahnliches gilt fiir die Tele-
arbeit zu Hause (,home office“), wobei die-
ser allerdings die Mobilitit fehlt.

Im Falle von Satellitenbiiros ist die person-
liche Kommunikation wiederum moglich,
dies geht allerdings zu Lasten der Mobili-
tat. Eine Kombination aus der Telearbeit zu
Hause und der Arbeit in einem stationiren
zentralen Biro stellt die ,,alternierende Tele-

Mobile
Telearbeit

Telearbeit
zu Hause

Schaubild 10
Quelle: Deutsche Hypo

stark
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arbeit“ dar. Hierbei verfiigt der Arbeitneh-
mer sowohl iiber einen Biiroarbeitsplatz in
der Zentrale als auch tiber einen Arbeitsplatz
zu Hause. Im Rahmen des so genannten
»desk-sharing“ konnen sich auf diese Weise
bis zu finf Mitarbeiter einen Biiroarbeits-
platz teilen, falls ihre Anwesenheit zur Er-
ledigung ihrer Aufgaben nicht stindig er-
forderlich sein sollte. Voraussetzung fiir das
Funktionieren dieses Verfahrens ist die Ko-
ordination aller Beteiligten, um Uberschnei-
dungen in den Prisenzzeiten ,vor Ort“ zu
vermeiden.

Neben dieser externen Verteilung der Biiro-
arbeit wird sich auch die Arbeitsumgebung
im stationdren zentralen Biiro am Unterneh-
mensstandort verdndern. Die Nutzung eines
Arbeitsplatzes durch mehrere Mitarbeiter ist
dabei lediglich ein Teilaspekt. Daneben wird
die Arbeit in hochdynamischen, funktions-
Ubergreifenden Projektteams zunehmen,
wodurch flexible Center- und Teamstruktu-
ren an die Stelle der funktionalen ablauf-
orientierten Organisationsformen treten.

Das bereits genannte Biirokonzept ,Busi-
ness Club“ mit der Auflosung territorialer
Strukturen und seinen drei Bereichen Busi-
ness Center, Team Center und Lounge
schafft eine Umgebung, die diese neuen
Arbeitslaufe ermoglicht. Ein weiterer kon-
zeptioneller Ansatz in dieser Richtung ist
das ,fraktale Biiro“. In einer fraktalen Orga-
nisation gilt jedes einzelne Mitglied als ein
Fraktal, eine sich selbst organisierende Ein-
heit. Ubertragen auf das Biiro bedeutet dies
einen Arbeitsraum, welcher sich je nach Be-
darf an immer neue Anforderungen flexibel
anpassen und neu gestaltet werden kann.

Anforderungen fiir Biiroimmobilien

Je mehr Arbeitsteilung stattfindet und je
spezifischer die Biiroarbeiten werden, desto
mehr Kommunikation zwischen den Be-
schiftigten ist notwendig.

Fur die Zukunft ergeben sich aus diesen neu-
en Strukturen der Arbeitswelt ,,Biiro“ ent-
sprechende Anforderungen an die genutzten
Immobilien. Aufgrund der hohen Bedeu-
tung der IuK-Technik miissen die Biiro-
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immobilien die infrastrukturellen Vorausset-
zungen fir den erfolgreichen Einsatz dieser
Innovationen schaffen. Hierzu gehoren eine
ausreichende Anzahl von Netzwerkzugin-
gen sowie die entsprechende Ausstattung
mit Netzwerkressourcen wie Servern oder
Druckern. Daneben sollten auch mit Video-
Konferenzsystemen ausgestattete Riume
zur Verfugung stehen.

Neben Riumen, die Riickzugsmoglichkeiten
fir konzentriertes individuelles Arbeiten
bieten, sollte die Biirofliche durch raum-
strukturierende Elemente flexibel gestaltbar
sein. Einfache Raumteiler, wie sie etwa in
Grofiraumbiiros verbreitet sind, sind hierfiir
nicht geeignet. Den raumstrukturierenden
Elementen kommt auch vor dem Hinter-
grund einer das Wohlbefinden unterstiitzen-
den Akustik eine wichtige Bedeutung zu. Mit
threr Hilfe konnen bestimmte, dass Wohlbe-
finden beeintrichtigende, Frequenzen ge-
dimpft werden. So sind in Grofiraumbiiros
gerade tiefe Frequenzen fiir Unbehagen und
Unwohlsein der Mitarbeiter mitverantwort-
lich. Diese Frequenzen lassen sich aber durch
geeignete Mafinahmen reduzieren.

Ebenfalls einen wesentlichen Beitrag zum
Wohlbefinden und damit zur Produktivitit
der Mitarbeiter leisten Heizungs-, Beluf-
tungs- und Beleuchtungssysteme. Gerade
Letzteren kommt eine wichtige Bedeutung
zu, ist doch das Tageslicht ein bedeutender
Wohlfihlfaktor. Neben direktem Tages-
lichteinfall sollte das Beleuchtungskonzept
einer Biiroimmobilie nur Leuchtmittel mit
dem natiirlichen Tageslichtspektrum vor-
sechen, um eine moglichst natiirliche Ar-
beitsatmosphire zu schaffen. Heizungs- und
Beliiftungssysteme sollten in die Gebaude-
leittechnik der Immobilie integriert sein, um
einen hohen Automatisierungsgrad der Ver-
sorgungstechnik zu erméoglichen.

Diese Anforderungen werden u. a. die Nach-
frage nach Biiroimmobilien in der Zukunft
bestimmen. Fiir Bestandsobjekte die nicht in
diese Richtung entwickelbar sind, wird es in
Mafle schwierig werden, sich am Markt zu
behaupten. Neue Objekte miissen den dar-
gestellten Anforderungen gerecht werden,
um langfristig am Markt erfolgreich vermie-
tet bzw. genutzt werden zu kénnen. Durch
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die verbesserte Effizienz der Flichennut-
zung wird der Biroflichenbedarf pro Kopf
sinken. Hierbei handelt es sich jedoch um ei-
nen langfristigen Prozess, da mit einer kurz-
fristigen Adaption der vorgestellten innova-
tiven Buirokonzepte zunichst nur bedingt zu
rechnen ist. Hier bleibt der Mensch Schritt-
macher der Entwicklung, da bei aller Techno-
logie nach wie vor Menschen diejenigen sind,
welche Ablaufe und Prozesse bestimmen.

Zentrale Standorte bleiben wichtig

Der Einsatz neuer Technologien und neuer
Biirokonzepte bedeutet demnach aber nicht,
dass es die Biiroimmobilie als zentralen Un-
ternehmensstandort und Managementcenter
in Zukunft nicht mehr geben wird. Im Ge-
genteil, Unternehmen, welche auch heute
schon vollstindig virtuell arbeiten konnten,
bauen dennoch Birokapazititen auf. Dies
hat mit dem Biiro als Ort des Lernens und
des Erfahrungsaustausches zu tun.

Der Austausch von Erfahrungen erfolgt in
allererster Linie auf personlichem Weg. Da-
mit wird das Biiro zum Lernort, wobei fle-
xible Arbeitswelten dieses Lernen unterstiit-
zen konnen, da in ihnen die Kontaktquote
wesentlich hoher ist als in starren traditionel-
len Strukturen. Zudem erfillt die Biiroim-
mobilie die Funktion eines Knotenpunktes
fiir den Informations- und Datenaustausch
in einer zunehmend vernetzten Welt und

Dimensionen der Nachhaltigkeit

bildet damit im Rahmen dieser flexiblen ,ad
hoc“-Strukturen einen wichtigen Fixpunkt.
Dieses wird auch zukiinftig idealerweise an
zentralen Standorten lokalisiert sein. Damit
werden die wichtigen Biirozentren nicht an
Bedeutung verlieren. Die heute bestehende
Verteilung der Biirostandorte wird durch
moderne, wenn auch dezentrale, Biirokon-
zepte kaum veridndert werden, da die klas-
sischen Kriterien der Standortwahl von Un-
ternehmen davon kaum beeinflusst werden.

Besondere Bedeutung bei der Gestaltung
neuer Arbeitswelten im Biiro kommt ganz-
heitlichen Immobilienkonzepten zu, welche
sich nicht ausschliefflich auf die Konzeption
des ,Biiros“ selbst fokussieren. Dies fiihrt
direkt zur ,nachhaltigen® Biiroimmobilie,
deren Marktanteile in der Zukunft tber-
proportional steigen werden, da sie neben
der Méoglichkeit der Realisierung moderner
Biirokonzepte eine Reihe weiterer Chancen
fir die Immobilienwirtschaft bietet.

4. Nachhaltigkeit und
Biuroimmobilien

Die Umsetzung neuer Biirokonzepte und
die daraus resultierenden Anforderungen
fir moderne Biiroimmobilien stellen im
Kontext der Diskussion um nachhaltige
Biiroimmobilien nur einen Teilaspekt dar.

Nachhaltigkeit

Okonomie

Okologie

Schaubild 11
Quelle: Deutsche Hypo
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Die Umsetzung von Nachhaltigkeit erfor-
dert einen deutlich weiteren, ganzheitlichen
Betrachtungswinkel, wie die nihere Ausein-
andersetzung mit dem Begriff verdeutlicht.
Die Diskussion dient auch dem Zweck, die
Bedeutung von Nachhaltigkeit grundle-
gend zu kliren, da der Begriff selbst sich im
Sprachgebrauch inflationir ausgebreitet und
damit von seiner urspriinglichen Bedeutung
entfernt hat.

Definition von Nachhaltigkeit

Die fiir das heutige Verstindnis grundlegen-
de Definition von nachhaltiger Entwicklung
findet sich im Abschlussbericht der UN-
Kommission fiir Umwelt und Entwicklung,
dem ,Brundtland-Bericht“ aus dem Jahr
1987. In diesem heiflt es: ,,Die Menschheit
ist einer nachhaltigen Entwicklung fihig —
sie kann gewihrleisten, dass die Bediirfnisse
der Gegenwart befriedigt werden, ohne die
Moglichkeiten kiinftiger Generationen zur
Befriedigung eigener Bediirfnisse zu beein-
trichtigen. Damit kommt jeder Genera-
tion die Verantwortung zu, nachfolgenden
Generationen die gleichen Maoglichkeiten
zur Bediirfnisbefriedigung zu hinterlassen,
welche sie selbst vorgefunden hat. Diese De-
finition von Nachhaltigkeit geht auf Hans
Carl von Carlowitz zuriick, der den Begriff
1713 in die Forstwirtschaft einfiihrte und
damit verband, den Wildern nicht mehr an
Ressourcen zu entnehmen, wie die Bestinde
natiirlich nachwachsen konnen. In der heu-
tigen Interpretation umfasst Nachhaltigkeit
dariiber hinausgehend alle Lebensbereiche,
so dass es sich um einen ganzheitlichen An-
satz handelt (vgl. Schaubild 11).

Die Nachhaltigkeit umfasst die Bereiche
Okologie, Okonomie und Gesellschaft,
wobei alle drei Dimensionen gleichwertig
nebeneinander stehen und zudem eng mit-
einander verflochten sind. Die 6kologische
Nachhaltigkeit verfolgt das Ziel, nachfol-
genden Generationen Natur und Umwelt
bestmoglich zu erhalten. Die 6konomische
Nachhaltigkeit erfordert eine dauerhaft
tragfihige Wirtschaftsweise, die insbeson-
dere Folgen fiir die Nutzung natiirlicher
Ressourcen durch eine Generation hat.
Besondere Bedeutung kommt hierbei der
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Schonung erschopfbarer und der Erschlie-
Bung erneuerbarer Ressourcen zu. Die ge-
sellschaftliche bzw. soziale Dimension der
Nachhaltigkeit zielt auf die Entwicklung
einer dauerhaft lebenswerten Gesellschaft,
in welcher die Menschenrechte geachtet
werden und soziale Gerechtigkeit ein hohes
Gut darstellt. Die Umsetzung eines nach-
haltigen Gesellschaftsentwurfes 16st folglich
den scheinbaren Zielkonflikt zwischen den
einzelnen Zielkategorien (Dimensionen) auf.

Schwache versus starke Nachhaltigkeit

Die Definition von Nachhaltigkeit fithrt zu
der Frage nach der Umsetzung einer ent-
sprechenden gesellschaftlichen Konzeption.
Hierbei konnen zwei Positionen unterschie-
den werden: die schwache und die starke
Nachhaltigkeit. Die schwache Nachhal-
tigkeit geht von der Substituierbarkeit von
Natur aus. Diese kann fiir nachfolgende Ge-
nerationen durch eine hohere Menge an Gii-
tern bzw. materiellem Kapital ersetzt wer-
den. Geht Naturkapital verloren, ist dies nur
dann nachhaltig, wenn gleichzeitig vermehrt
Sachwerte produziert worden sind, welche
den zukinftigen Generationen zur Verfu-
gung stehen. Die Nutzung erschopfbarer
Ressourcen der Natur entspricht demnach
den schwachen Nachhaltigkeits-Grundsit-
zen, wenn eine entsprechende Kompensa-
tion durch eine hohere oder verbesserte
Giiterausstattung fiir die zukiinftigen Gene-
rationen erfolgt.

Wird die Annahme der Substituierbarkeit
von Naturkapital in Frage gestellt oder gar
abgelehnt, ergibt sich die Konzeption der
starken Nachhaltigkeit. Jede Generation
erhilt treuhidnderisch das jeweilige Natur-
kapital, welches sie an die folgende Gene-
ration intakt weitergeben soll. Da jede Ge-
sellschaft und jede Produktion auf die Natur
angewiesen ist, ist es erforderlich, konkrete
quantitative und qualitative Umweltziele
zu formulieren, um die Anforderungen der
starken Nachhaltigkeit zu erfiillen. Nach
dem Konzept der starken Nachhaltigkeit hat
jede Generation die Verpflichtung, nachfol-
genden Generationen eine intakte Natur un-
abhingig davon zu hinterlassen, wie hoch die
produzierten Wohlstandsleistungen sind.
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Zielerreichung 2010

Im Rahmen der Studie ,Zukunftsfihiges
Deutschland“ wurden im Jahr 1996 ent-
sprechende Ziele formuliert. Kurzfristig (bis
2010) sollte beispielsweise der Primirener-
gieverbrauch um mindestens 30 v.H. ge-
senkt werden. Tatsdchlich liegt dieser in den
vergangenen flinfzehn Jahren auf konstant
hohem Niveau. Die Nutzung von Siedlungs-
und Verkehrsflichen sollte sich absolut be-
trachtet stabilisieren, die Inanspruchnahme
neuer Flichen sollte unterbleiben. Tatsich-
lich schreitet die Versiegelung von Flichen
weiter voran, der jihrliche Zuwachs bewegt
sich auf einem konstant hohen Niveau. Der
Rickgang der CO2-Emissionen (gefor-
dert 35 v. H.) ist zwar positiv zu bewerten,
letztlich aber auf den einmaligen Effekt der
Umstrukturierung des ostdeutschen Ener-
gie- und Industriesektors zuriickzufiihren.
Diese Beispiele belegen, dass es in Deutsch-
land nach wie vor nicht gelungen ist, eine
Entwicklung zu realisieren, die den Anfor-
derungen der Nachhaltigkeit entspricht.

Dennoch aber wurde erreicht, das Ziel der
Harmonisierung 6kologischer, 6konomi-
scher und sozialer Ziele in der Gesellschaft
zu verankern. Das Problembewusstsein ist
in den vergangenen Jahren bei allen Betei-
ligten gestiegen. Auf Unternehmensseite be-
legen dies unterschiedlichste Leitbildvorga-
ben, in welchem das Konzept der Corporate
Social Responsibility in der Unternehmens-
strategie fester Bestandteil ist. Corporate
Social Responsibility bedeutet fir ein Un-
ternehmen oder eine andere Institution, auf
freiwilliger Basis gesellschaftliche Ver-
antwortung zu Ubernehmen. Um dies zu
erreichen, werden 6kologische und soziale
Belange tber das gesetzlich geforderte Maf
hinaus in die Unternehmenstitigkeit inte-
griert. Dieunternehmerische Entscheidungs-
findung wird dann nicht mehr ausschlieflich
durch o6konomische Kriterien bestimmt.
Okologische und soziale Aspekte treten als
gleichberechtigte Parameter hinzu und stel-
len die einzelne Entscheidung auf eine ganz-
heitliche Basis. Von besonderer Bedeutung
ist dieser Paradigmenwechsel der Entschei-
dungsfindung bei der Auswahl der durch die
Unternehmen genutzten Immobilien. Ne-
ben den reinen Nutzungskosten werden nun

auch der Ressourcenverbrauch durch Bau
und Betrieb der Immobilie sowie die durch
ein Objekt geschaffene Arbeitsatmosphire
fir die Mitarbeiter berticksichtigt.

Anforderungen der Nachhaltigkeit
an Biiroimmobilien

Eine nachhaltige Buroimmobilie ist damit
mehr als ein ,Green Building®, welches pri-
mir Okologischen Anforderungen gentigt.
Der Betrachtungshorizont muss den gesam-
ten Lebenszyklus einer Immobilie umfassen.
Er reicht damit von der Konzeption iiber die
konkrete Planung, den Bau die Nutzungs-
phase bis hin zum Riickbau.

Nachhaltigkeit fordert von Biiroimmobilie
bereits bei der Standortfrage eine sorgfilti-
ge Entscheidung. Fiir den Flichenbedarf des
Projektes sollten demnach bevorzugt bereits
versiegelte Flichen an stddtischen Standorten
genutzt werden. Bislang ungenutzte, natur-
belassene Areale stellen somit die schlech-
teste Standortalternative dar. Die Zentralitit
ist aus Nachhaltigkeitssicht ebenfalls von
Bedeutung. Lange Anfahrtswege der Mitar-
beiter belasten durch ein hoheres Verkehrs-
aufkommen und die damit verbundenen zu-
satzlichen Schadstoffemissionen nicht nur
die Umwelt, sondern auch die Mitarbeiter
selbst. Wichtig fiir die Projektplanung ist die
Vorgabe, iiber den gesamten Lebenszyklus
der Immobilie den Primirenergieverbrauch
zZu minimieren.

Beim Bau des Objektes sollte im Rahmen
einer ganzheitlichen Planung die gesamte
Baulogistik Transportwege minimierend
aufeinander abgestimmt sein. Durch den
Einsatz umweltschonender Materialien und
Bauverfahren kann insbesondere den 6ko-
logischen Anforderungen entsprochen wer-
den. Gerade die Verwendung okologischer
Baustoffe hat spiter grofle Auswirkungen
auf das Raumklima und damit auf das Wohl-
befinden der Mitarbeiter.

Die lingste Phase des Lebenszyklus einer
Biroimmobilie ist die Nutzungsphase. In
ihr fillt daher mit 80 v. H. der Grofteil der
Kosten im Lebenszyklus des Objektes an
(vgl. Schaubild 12). Nachhaltigkeit fordert in
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Kostenverteilung liber den Lebenszyklus einer Biiroimmobilie

Planung 3 v.H.

Riickbau 2 v.H.

\

/

Nutzung 80 v.H.

dieser Phase einen moglichst geringen Ener-
giebedarf fiir Heizung, Klimatisierung und
Beleuchtung sowie fiir die eingesetzten Ge-
rite zur taglichen Arbeit.

Dieser Bedarf sollte idealerweise mit Hilfe
regenerativer Energien befriedigt werden,
um den CO2-Ausstof zu senken. Weiter-
hin sind integrierte Ver- und Entsorgungs-
systeme in Verbindung mit einer modernen
Gebiudeleittechnik wichtige Bausteine fiir
die Nachhaltigkeit in der Nutzungsphase.
Zu diesen zihlt auch die Umsetzung ei-
nes geeigneten Bilirokonzeptes. Wie bereits
zuvor dargestellt, muss die Immobilie die
Infrastruktur fiir das Biirokonzept bereit-
stellen. Dieses ist dann entscheidend fiir die
Effizienz der Flichennutzung auf der einen
und die Produktivitit der Biiromitarbeiter
auf der anderen Seite. Schaffen Immobilie
und Konzept eine ,Wohlfithlatmosphire®,
schligt sich dies in einer gesteigerten Ar-
beitsproduktivitit nieder. Viele Beschiftig-
te fiihlen sich beispielsweise unwohl, wenn
die Fenster sich nicht 6ffnen lassen. Dies ist
zwar von Vorteil hinsichtlich der Energie-
effizienz und damit aus okologischen und
6konomischen Aspekten sinnvoll, mindert
aber die Lebensqualitit der Nutzer und da-
mit die soziale Zielerreichung.

Der sich an die Nutzungsphase anschlie-

flende Riickbau der Immobilie sollte die
Riickgewinnung moglichst vieler Rohstoffe

20

/

Bau 15 v.H.

~

Schaubild 12
Quelle: Hochtief Facility Management, eigene Berechnung

ermoglichen, um diese in den Recyclingpro-
zess einbringen zu konnen. Wo dies nicht
moglich ist, sollte auf umweltvertrigliche
Entsorgungsverfahren geachtet werden. Im
besten Fall bleibt nach dem Riickbau des
Biroobjektes entweder eine renaturierte
Fliche oder der Ersatz einer tberalterten
Immobilie durch einen den Nachhaltigkeits-
kriterien besser entsprechenden Neubau.
Letzteres lohnt, falls die durch den Neubau
erzielten Einsparungen bzw. 6kologischen
Vorteile grofler sind als die fiir den Riickbau
oder die weitere Nutzung des Altbaus ent-
stehenden Kosten bzw. 6kologischen Nach-
teile.

Nutzen nachhaltig agierender
Unternehmen

Der Erfolg nachhaltiger Biiroimmobilien
hingt zunichst von 6konomischen Fakto-
ren wie Preis, Miete und Unterhaltungskos-
ten ab. In dem Mafle, in welchem okologi-
sche und soziale Kriterien an Bedeutung
gewinnen, treten diese bei der Unterneh-
mensentscheidung als Einflussgrofen hin-
zu. Dieser Bedeutungsgewinn ist fir den
deutschen Biiroimmobilienmarkt in den
letzten Jahren erkennbar. Dabei muss es
nicht zwangsliufig zu einem Zielkonflikt
der drei Nachhaltigkeitsdimensionen kom-
men.
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Der Bau einer nachhaltigen Biiroimmobi-
lie ist in Punkto Planungs- und Baukosten
sicherlich in vielen Fillen teurer als ein ver-
gleichbares Standardprojekt. Diese Kosten
machen aber im gesamten Lebenszyklus der
Immobilie nur einen Teil an den Gesamt-
kosten aus. Die deutlich bessere Energie-
effizienz fiihrt zu entsprechenden Kosten-
einsparungen in der Nutzungsphase, die den
Grofiteil der gesamten Lebenszykluskosten
ausmacht.

Aus diesem Grund erscheint es auch sinn-
voll, Bestandsimmobilien zu tberprifen, ob
eine Modernisierung nach den Kriterien der
Nachhaltigkeit moglich ist. Dies wird nicht
bei allen Objekten moglich sein, da der fi-
nanzielle Aufwand in keinem verniinftigen
Verhiltnis zu dem resultierenden Nutzen
steht. In diesen Fillen kann jedoch tiber Teil-
realisierungen nachgedacht werden, wie bei-
spielsweise einer solaren Sanierung. Diese
kann den Energieverbrauch fiir Heizung und
Warmwasser deutlich senken und zu einer
Reduzierung der Betriebskosten fithren. Eine
solche Mafinahme kann sich damit vollstin-
dig aus der erzielten Einsparung refinanzie-
ren. Grundsitzlich gilt: je linger die Restnut-
zungsdauer der Immobilie ist, je sinnvoller ist
der Umbau zu einem nachhaltigen Gebiude.

Auch die soziale Dimension der Nachhal-
tigkeit kann durchaus mit 6konomischen
Zielen harmonieren. Ein auf die Bedtirfnisse
der Mitarbeiter abgestimmtes Biirokonzept
in Verbindung mit einem guten Raumkli-
ma, einem freundlichen Ambiente und da-
mit einem hohen Wohlfuhlfaktor steigert
die Arbeitszufriedenheit und fihrt zu ei-
ner deutlich hoheren Arbeitsproduktivitit.
Zudem sollte der positive Imageeffekt nicht
vernachlissigt werden, der mit einer nach-
haltigen Immobilie verbunden ist. Er tragt
mafigeblich zur Glaubwiirdigkeit einer Cor-
porate Social Responsibility-Strategie eines
Unternehmens, egal ob Nutzer oder Eigen-
tiimer des Objektes, bei.

Ob und in wie weit nachhaltige Biiroim-
mobilien aufgrund der geschilderten Vor-
teile hohere Preise und Mieten erzielen als
konventionelle Objekte, ldsst sich heute nur
schwer prognostizieren. Die derzeit verfig-
bare Datenbasis ist dazu noch zu gering.

Zertifikate ohne einheitlichen Standard

Als Nachwetis fir die Einhaltung von Nach-
haltigkeitskriterien haben sich international
unterschiedliche Guitesiegel bzw. Zertifikate
entwickelt. Mit ihrer Hilfe sollen verschiede-
ne Objekte miteinander verglichen werden.
Einen international einheitlichen Standard
gibt es dabei bislang jedoch nicht.

Der Vorteil der Zertifizierung besteht in der
Dokumentation des Standards der Nach-
haltigkeit gegentiber Dritten. Damit kommt
ihr ein hoher Stellenwert in Bezug auf
Marketing und Auflendarstellung zu. Zu-
dem wird von neutraler Seite die Ge-
baudequalitit hinsichtlich der Nachhaltig-
keit gepriift und belegt. Problematisch ist die
Existenz unterschiedlicher Giitesiegel mit
sehr verschiedenen Anforderungen an die zu
bewertenden Immobilien. Die Spanne reicht
von pragmatischen Verfahren bis zu relativ
aufwendigen Zertifizierungsprozessen, wel-
che einzelne Kriterien in unterschiedlicher
Tiefe berticksichtigen. Dies erschwert die
Vergleichbarkeit der verschiedenen Zerti-

fikate.

— Das ilteste Zertifikat ist das BREEAM
(British Research Establishment Environ-
mental Assessment Method) der British
Building Establishment Ltd., welches seit
1990 existiert. Es teilt die untersuchten
Gebiude in die vier Klassen ,,bestanden,
Hgut, ,sehr gut” und ,herausragend ein.
Gepriift werden neben dem Flichen- und
Ressourcenverbrauch auch Gesundheit
und Komfort, der Planungs- und Bauab-
lauf wie auch die Bereiche Material und
Abfallentsorgung. Da dieses Zertifikat
sowohl fiir Wohn- als auch Gewerbe-
immobilien vergeben wird, ist es fiir die
verschiedenen Immobilientypen nicht
ausreichend differenziert.

— Seit 2000 gibt es daneben das LEED
(Leadership in Energy and Environ-
mental Design) des U.S. Green Building
Council, welches nach dem Vorbild des
BREEAM konzipiert wurde. Neben dem
Label ,zertifiziert“ werden hier die Siegel
LSilber, ,Gold“ und ,Platin® vergeben.
Im Rahmen der LEED-Zertifizierung
werden Energie und Atmosphire, die
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Raumluft, eingesetzte Materialien und
Ressourcenverbrauch sowie Innovation
und Design bewertet. Bei dem Zertifikat
handelt es sich um eine eher pragmatische
Losung. Durch den international guten
Bekanntheitsgrad erreicht das Giitesiegel
allerdings eine vergleichsweise hohe Mar-
ketingwirkung.

— Das Siegel der Deutschen Gesellschaft
fir nachhaltiges Bauen (DGNB) stammt
aus dem Jahr 2008 und ist damit von drei
hier betrachteten Zertifikaten das jiingste.
Hierbei handelt es sich um ein dynami-
sches Mehr-Sterne-System, bei welchem
insgesamt 60 Kriterien fiir die Beurteilung
einer Immobilie gepriift und mit Punkten
bewertet werden. Die Werthaltigkeit, der
Schutz von Ressourcen und der globalen
Umwelt sowie ein menschengerechtes
Umfeld sind nur einige der berticksich-
tigten Faktoren. Damit handelt es sich um
ein sehr umfassendes Zertifikat, welches
versucht, alle Dimensionen der Nachhal-
tigkeit in die Bewertung zu integrieren.
Dies geht allerdings erstens zu Lasten
der Transparenz, da eine vergleichsweise
hohe Informationsdichte in die Bewer-
tung eingeht und zweitens wird der Zerti-
fizierungsprozess dadurch aufwendiger.

Die verschiedenen Zertifizierungssysteme
nutzen unterschiedliche Informationsquel-
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len, Systematiken und Bewertungskriterien.
Dadurch ergeben sich Bewertungsergebnisse
in Abhingigkeit von dem gewihlten System,
die sich stark unterscheiden konnen.

Insgesamt betrachtet tberwiegen jedoch
die Vorteile einer Zertifizierung als wichti-
ge Marktinformation. Der Wettbewerb der
einzelnen Giitesiegel untereinander wird in
der Zukunft zeigen, welches sich erfolgreich
in der Branche etablieren wird.

Zukiinftig steigender Anteil nachhaltiger
Biiroimmobilien in Deutschland

Wir erwarten, dass nachhaltige Biiroim-
mobilien in Zukunft in Deutschland zum
Standard werden. Damit wird sich das An-
gebot auf dem Biroimmobilienmarkt ent-
sprechend wandeln. Veraltete konventionelle
Objekte ohne Méglichkeit der Sanierung und
anschlieflender Zertifizierung werden zu-
nehmend Schwierigkeiten bei der Vermark-
tung haben. Damit wird die Nachhaltigkeit
einer Biiroimmobilie zu einem gewichtigen
Verkaufs- und Vermietungsargument, wenn
okologische und soziale sowie 6konomische
Aspekte miteinander in Einklang gebracht
werden konnen.
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