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Mehr als ein Arbeitsplatz: Biiroimmobilien tiben nach
Ansicht von Biiroangestellten einen starken Einfluss auf
ihr Arbeitsleben, ihre Umwelt und Lebensqualitit sowie
ihre personlichen Finanzen aus. Gleichzeitig miissen sie
unterschiedlichsten Interessen gerecht werden: Im Vor-
dergrund steht dabei mehrheitlich der Blick aus Invest-
mentsicht. Aber auch die Nutzen- und dkologischen
Nachhaltigkeitsanforderungen werden hoch gewichtet.
Resultat dieser Mehrdimensionalitit ist ein Interessens-
konflike, der im offentlichen Diskurs mitgedacht und
von allen Beteiligten gemeinsam geldst werden muss.

Dies sind Ergebnisse einer aktuellen Studie von Swiss
Life Asset Managers in Deutschland und der Techni-
schen Universitit Darmstadt, fiir die Ende 2022 rund
1.000 Biironutzer in ganz Deutschland befragt wurden.
Die Befragten sind reprisentativ fiir die 36,7 Prozent al-
ler Erwerbstitigen in Deutschland, die laut dem Institut
der Deutschen Wirtschaft in Biiros arbeiten (Stand
2020).

Wahrnehmung von Biiroimmobilien durch
Angestellte

Nach Ansicht der befragten Nutzerinnen und Nutzer
nehmen Biiroimmobilien starken Einfluss auf ihr
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Arbeitsleben (75 Prozent). Gleichzeitig spielen sie eine
wichtige Rolle fiir die Umwelt und Lebensqualitit der
Angestellten (38 Prozent). Fiir die personlichen Finan-

zen wird der Einfluss hingegen gering wahrgenommen
(19 Prozent).

Weniger deutlich ist die Antwort auf die Frage der An-
forderungsverteilung: Fiir die Mehrheit (43 Prozent)
steht die Investmentanforderung an erster Stelle. Da-
hinter folgen Nutzenanforderungen (35 Prozent) sowie
okologische Nachhaltigkeitsanforderungen (23 Pro-
zent).

,Uber das Biiro der Zukunft wird in Fachkreisen viel
und oft gesprochen. Dabei werden alle moglichen Ex-
perten befragt - jedoch kommen die Endnutzer, die tat-
sichlich auf den Flichen arbeiten, nur selten zu Wort.
Mit der vorliegenden Studie wird genau diese Liicke ge-
schlossen®, sagt Holger Matheis, CEO von Swiss Life
Asset Managers in Deutschland.

,Die Anspriiche an Biiroimmobilien bewegen sich zu-
nehmend im Interessenkonflikt zwischen drei Perspek-
tiven: der Ankerfunktion fiir die Volkswirtschaft und
ihre Rolle fiir die Vermogensbildung privater Haushalte
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gerade im Rahmen der Altersvorsorge, dem Erreichen
der Klimaschutzziele sowie der Rolle als attraktiver Ar-
beitsort fiir die Beschiftigten, die hier einen Grof3teil ih-
rer Lebenszeit verbringen®, fasst Prof. Dr. Andreas Pfnir
von der TU Darmstadt die Ergebnisse zusammen.

Biiroimmobilie als Arbeitsplatz: Zwischen New
Work, Homeoffice und Coworking

Ein deutliches Ergebnis der Studie: Zwar sind im Gro-
8en und Ganzen viele Deutsche mit ihren Biiroarbeits-
flichen zufrieden - 73 Prozent der Befragten dufierten
sich positiv tiber den Arbeitsplatz in ihrem Unterneh-
men - aber setzen die Erfahrungen durch das Home-
office neue Maf3stibe an die Qualitit. So geben 54 Pro-
zent an, dass das Biiro fiir sie nur noch ein Arbeitsplatz
unter vielen ist. Wenn sie Zeit im Biiro verbringen, dann
erwarten Biiroangestellte, dass der Arbeitsplatz maxima-
len Nutzen bietet (88 Prozent). ,Niemand kehrt nach
der Pandemie zuriick in schlechte Biiros®, sagt Martin
Hocker, der Studienleiter auf Seiten der TU Darmstadt.

Im Homeoftice arbeiten die Befragten lieber (43 zu 37
Prozent), fithlen sich insgesamt etwas zufriedener mit
ihrem Arbeitsplatz (41 zu 39 Prozent) und sich wohler
als im Biiro (47 zu 33 Prozent).

»Als Biiroentwickler und -investor sehen wir uns durch
diese Ergebnisse in unserer Strategie bestitigt, auf qua-
litativ hochwertige Biiroflichen zu setzen, in denen die
Annehmlichkeiten beider Welten Berticksichtigung fin-
den. Die Bediirfnisse der Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter an einen Arbeitsplatz, an dem sie sich wohlfiithlen
und an dem sie produktiv arbeiten kénnen, stehen da-
bei im Mittelpunkt®, sagt Holger Matheis.

Auch nach Coworking-Flichen wurde gefragt: 16 Pro-
zent schitzen ihre Produktivitit dort grofier ein als im
klassischen Biiro. ,Ein derart grof3er Bedarf an Cowor-
king-Flichen kann vom aktuellen Angebot nicht abge-
deckt werden - und sollte Immobilienunternehmen
und Biiromieter moglicherweise anspornen, entspre-
chende Flichen auch in ihre herkémmlichen Biiros zu
integrieren®, kommentiert Pfnar.

Biiroimmobilien als Investment

Biiroimmobilien werden von den Befragten als wichtige
Option fiir die Vermogensbildung wahrgenommen:
Bereits etwa jeder Fiinfte (19 Prozent) hat Kapital in Bi-
roimmobilien investiert. 23 Prozent der Befragten zie-
hen eine Kapitalanlage fiir ihre private Altersvorsorge in
Betracht. Als attraktive Anlageklasse werden Biiroim-
mobilien von etwa jedem Dritten eingestuft (29 Pro-
zent). Die Befragten sehen Biroimmobilien im direkten
Vergleich dhnlich attraktiv wie Wohnimmobilien und
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Staatsanleihen, attraktiver als Spareinlagen und Kryp-
tos und weniger attraktiv als Aktien.

Im Jahr 2022 belief sich der Gesamtwert aller Biiroim-
mobilien in Deutschland gemif unserer Berechnung
auf etwa 1,3 Billionen Euro. Privatanleger sind tiber of-
fene Immobilienfonds, Versicherungen und Pensions-
kassen umfangreich in Biroimmobilien investiert.
Wenn sich politische, gesellschaftliche und wirtschaftli-
che Entwicklungen positiv oder negativ auf Biiroimmo-
bilien auswirken, betrifft das viele Menschen in
Deutschland auch finanziell duflerst konkret. Diese Be-
deutung scheint politisch oder medial kaum wahrge-
nommen zu werden - die Studie offenbart ein anderes
Bild“, sagt Pfniir.

Biiroimmobilien als Hebel fiir Nachhaltigkeit
Weniger als die Hilfte (42 Prozent) sorgen sich auf-
grund der Umweltbelastung aus Erstellung und Betrieb
von Biroimmobilien um die Lebensqualitit von sich
selbst oder nachfolgender Generationen. Als wesentlich
schidlicher werden von den Befragten andere Sektoren
wahrgenommen, darunter das produzierende Gewerbe,
das Verkehrswesen sowie der Energiesektor.

»Viele erkennen noch nicht die grole Bedeutung, die
Biiroimmobilien im Kampf gegen den Klimawandel zu-
kommt“, betont Pfniir. ,Die Studie verdeutlicht, dass
der Nachhaltigkeitsdiskurs hinsichtlich Baroimmobi-
lien stirker in der breiten Offentlichkeit gefiihrt werden
muss - bisher findet er vor allem innerhalb der Immobi-
lienbranche statt.

Ein Appell an die Branche

,Es miissen nicht ,weniger‘, sondern ,bessere‘ Buirofli-
chen angeboten werden. Die Immobilienwirtschaft
steht im Auftrag, genau das zu leisten®, restimiert
Pfniir. ,Denn de facto hat sie die Moglichkeiten, Ant-
worten auf Nutzen-, Investment- und Umweltanforde-
rungen gleichzeitig zu finden und somit zukunftsfihige
Flichen zu entwickeln.

,Biiros sind kein Selbstzweck, sondern dienen den viel-
schichtigen Bediirfnissen der in ihnen arbeitenden
Menschen. Dieses Ergebnis der Studie verstehen wir als
Auftrag an uns wie an die Immobilienbranche, der bei
den in den nichsten Jahrzehnten in massivem Umfang
anstehenden Modernisierungen zu erfiillen ist“, sagt
Matheis.
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Weitere Informationen

Alle Studienergebnisse finden Sie im Detail in Form ei-
nes Ergebnisberichts hier: https://www.real-es-
tate.bwl.tu-darmstadt.de/media/bwl9/da-
teien/2301_slam/Buerogebaeude_im_Interessenkon-
flike_der_Beschaeftigten.pdf

Studiendesign

Teilnehmer: 1000 Biirobeschiftigte in Deutschland
Zeitraum: Juli bis Dezember 2022

Form: Eine Kombination aus Experteninterviews und
Online-Befragung (iiber Crowdsourcingplattform)

Swiss Life Asset Managers Deutschland
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Swiss Life Asset Managers

Swiss Life Asset Managers verfiigt tiber 165 Jahre Erfahrung in der Verwaltung der Vermogenswerte der Swiss Life-Gruppe. Dieser Versiche-
rungs-Ursprung hat die Anlagephilosophie entscheidend geprigt. Im Fokus dabei stehen oberste Grundsitze wie Werterhalt, die Erwirtschaf-
tung langfristiger und bestindiger Ertrige und ein verantwortungsvoller Umgang mit Risiken. Diesen bewihrten Ansatz macht Swiss Life Asset
Managers auch Drittkunden in der Schweiz, Frankreich, Deutschland, Luxemburg, Grofbritannien und den nordischen Lindern zuginglich.

Per 31. Dezember 2022 verwaltete Swiss Life Asset Managers EUR 253,3 Milliarden Vermégen fiir die Swiss Life-Gruppe, davon iiber EUR 106,7
Milliarden fiir das Anlagegeschift fiir Drictkunden. Dariiber hinaus ist Swiss Life Asset Managers ein fithrender Immobilien-Manager! in Eu-
ropa. Von den insgesamt EUR 253,3 Milliarden verwalteten Vermogen, sind EUR 90 Milliarden in Immobilien investiert. Zusitzlich bewirt-
schaftet Swiss Life Asset Managers gemeinsam mit Livit insgesamt EUR 22,2 Milliarden an Liegenschaften. Total resultierten per Ende Dezem-
ber 2022 somit verwaltete Immobilien im Wert von rund EUR 112,2 Milliarden.

Swiss Life Asset Managers beschiftigt tiber 2100 Mitarbeitende in Europa.

Selbstbestimmtes Leben

Swiss Life unterstiitzt Menschen dabei, ein selbstbestimmtes Leben zu fithren und zuversichtlich in die Zukunft blicken zu kénnen. Dieses Ziel
verfolgt auch Swiss Life Asset Managers: Wir denken langfristig und handeln verantwortungsbewusst. Mit unserem Wissen und unserer Erfah-

rung entwickeln wir zukunftsorientierte Anlagelosungen. So unterstiitzen wir unsere Kunden dabei, ihre langfristigen Anlageziele zu erreichen.
Dies wiederum hilft ihren Kunden, damit sie langfristig planen und selbstbestimmt handeln kénnen.

! INREV Fondsmanager-Umfrage 2022 (verwaltete Vermogen per 31.12.2021)
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