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Die Transformation der Blroarbeitswelt ist in vollem Gange — beschleunigt durch den
Ausbruch der Covid 19-Pandemie. Viele Unternehmen waren anfangs noch tberrascht, wie
gut die Arbeit aus dem Homeoffice und von unterwegs funktionierte, und zwar in Bezug auf
die Produktivitdt und das Wohlbefinden der Mitarbeiter:innen. Mittlerweile hat sich das
Arbeiten im Homeoffice unter dem Einsatz von neuen Technologien und Softwareldésungen
zum ,,New Normal“ entwickelt.

In unserer Studie aus dem Vorjahr 2020 konnten wir zeigen, wie groB3 die Akzeptanz bei
Arbeitnehmer:innen und Arbeitgeber flr flexibles Arbeiten im Homeoffice und von unterwegs
ist, und welche Kosteneinsparungen durch neue Arbeitsplatzkonzepte langfristig moglich
sind, wenn Buroflachen auf andere Art und Weise genutzt und dadurch auch reduziert
werden.

Doch ist das Arbeiten von Zuhause in der aktuellen Situation immer noch ein Erfolgsmodell?
Wie ist die Entwicklung in Zeiten sinkender Inzidenzen und steigender Impfquoten? Holen die
Arbeitgeber ihre Mitarbeiter:innen wieder zurtick ins Biro? Und wie weit mochten das die
Arbeitnehmer:innen Gberhaupt noch?

In der Neuauflage unserer Studie ,Home bleibt Office” gehen wir diesen Fragen nach und
zeigen, ob sich der Trend fortsetzt und das Arbeiten im Homeoffice weiterhin so positiv
bewertet wird. Erstmalig haben wir bei unseren Untersuchungen auch den 6ffentlichen Sektor
einbezogen. Wir analysieren auBerdem die Entwicklung zukinftiger Flachenbedarfe der
Unternehmen und den Umfang bereits getétigter und zukunftiger Investitionen in neue
Arbeitswelten, d. h. welche MaBnahmen flr neue Arbeitsplatzkonzepte im Einzelnen
tatséchlich schon umgesetzt wurden oder zumindest geplant sind. Im Fokus steht weiterhin
die Fragestellung, ob Flachenreduktionen im Vordergrund stehen und ob sich eine Reduktion
Uberhaupt rechnet.

pwec
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Kernaussagen

Im Rahmen unserer Studie wurden 125 Arbeitgeber und 600 Arbeitnehmer:innen von
deutschen Unternehmen aus den Branchen Industrie, Handel, Dienstleistungen sowie aus
dem o6ffentlichen Sektor zu ihren Erfahrungen mit dem Arbeiten aus dem Homeoffice und zu
méglichen Anderungen beim Flachenbedarf durch neue Arbeitsplatzkonzepte befragt. Die
Neuauflage unserer Studie befasst sich auch mit der Frage, wie sich die Einstellung der
Befragten gegenlber unserer ersten Studie ,,Mehr Home, weniger Office” (Oktober 2020)
entwickelt hat, und lasst damit zum ersten Mal einen direkten Vergleich zwischen dem ersten
und dem zweiten Corona-Jahr zu.

Dabei kommen wir zu folgenden Kernaussagen:

Ergebnisse

* Perspektive Homeoffice: Noch mehr Arbeitnehmer:innen als im
Vorjahr (78%) mdchten mehr Zeit im Homeoffice verbringen.
Arbeitgeber rechnen mit einem Anstieg der wochentlichen
Homeoffice-Tage von durchschnittlich 2,0 auf 3,0 Tage.

Produktivitat: Anfangliche Bedenken beziglich der
Mitarbeiterproduktivitat im Homeoffice bestatigen sich nicht.
Arbeitnehmer:innen und Arbeitgeber beobachten fast
einstimmig eine positive Entwicklung und schatzen die
Produktivitdt im Homeoffice mindestens genauso gut ein.

Mitarbeiterzufriedenheit: Die Moglichkeit, im Homeoffice zu
arbeiten, verbunden mit einer verstarkten Kommunikation und
Interaktion sind die wesentlichen Faktoren flr ein erfolgreiches
Arbeitsmodell und zufriedene Mitarbeiter:innen.

Umsetzung neuer Arbeitskonzepte: Die Mehrheit der
Unternehmen plant, inre Buroflachen an die neuen
Anforderungen anzupassen oder hat bereits MaBnahmen
ergriffen. Arbeitgeber gehen Gberwiegend von einem
gleichbleibenden Flachenbedarf aus. Soweit Flachen reduziert
werden, werden als Grund an erster Stelle Kosteneinsparungen
genannt.

Wirtschaftlichkeit: FUr Miet- wie fir Eigentumsimmobilien
kénnen sich Flachenveranderungen ab 8% Flachenabbau
lohnen. Bei einem Flachenabbau von 20% sind Einsparungen
von bis zu 12% der immobilienbezogenen Kosten innerhalb
von zehn Jahren madglich.
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Umfrage und Ergebnisse

Perspektive Homeoffice (1/2)

Arbeitnehmer:innen bekraftigen ihren Wunsch nach einer verstarkten Arbeit aus dem Homeoffice. Altere
Generationen stehen dem Modell dagegen eher kritisch gegenuber.

Aktuell arbeitet mehr als die Halfte der Befragten 78% der Arbeitnehmer:innen wiinschen

569) mindest iT Woche aus d . L .
Lomzor}}'izees ens zWwel Tage pro Tloche aus dem sich langfristig mehr Homeoffice.

Arbeitnehmer:innen: Wie oft arbeiten Sie aktuell im

Homeoffice? Dartber hinaus wird deutlich: Ein GroBteil der
Arbeitnehmer:innen nimmt die Méglichkeit fur die
Arbeit von zu Hause aus nicht nur gerne an, sondern
fordert diese auch fur die Zukunft ein. So wiinschen
sich aktuell 78% der Arbeitnehmer:innen langfristig
mehr Homeoffice-Tage. Dies entspricht einem Plus
von 7% gegenulber unserer Befragung aus dem
Vorjahr.

Arbeitnehmer: Wunsch haufiger im Homeoffice zu
arbeiten (vor Covid-19 und danach)

Vor Covid-19 | Oktober 2020

=Pothalin=Pleams 3285522338 8338500058 3888880888
Ml 23 Tage/Woche [l 4-5 Tage/ioche 56 POEROEERR0 AEEEAEERE
I Kein Homeoffice ©OEEEEEEEE ©EEEEEEEEE

Einer der Griinde hierflr ist, dass die Mehrheit der Q)
Arbeitnehmer:innen auch nach Aufhebung der 2294 71% 78%
gesetzlichen Homeoffice-Vorgaben zur

Einddmmung der Corona-Pandemie weiterhin aus

dem Homeoffice arbeiten konnte, sofern konkrete

Vorgaben und Regelungen eingehalten wurden.

Arbeitnehmer:innen: Konnten Sie auch nach
Aufhebung der gesetzlichen Homeoffice-Vorgaben
zur Einddmmung der Corona-Pandemie aus dem
Homeoffice heraus arbeiten?

. 0%
I 20%
I 2%

B Ja, aber es gibt konkrete Vorgaben und Regelungen
I Ja, ohne weitere Einschrankung oder Vorgaben

I Nein, es herrscht wieder allgemeine Prasenzpflicht
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Umfrage und Ergebnisse

Perspektive Homeoffice (2/2)

Ob im Dienstleistungssektor, in der Industrie, im Handel oder im 6éffentlichen Dienst — Arbeitnehmer:innen
winschen sich mindestens einen Tag pro Woche Homeoffice. Arbeitgeber unterstiitzen dies Gberwiegend.

Der Wunsch nach mehr Homeoffice lasst sich jedoch  Arbeitnehmer:innen: Homeoffice-Praferenz nach
nicht fir alle Altersgruppen gleichermaBen ableiten. Branche

Insbesondere die Generation ab 50 Jahren steht
einem verstarkten Homeoffice eher kritisch
gegenuber. Fur 37% der Uber 60-jahrigen kommt
Homeoffice nach der Pandemie nicht weiter in Frage,
wobei u.a. Schwierigkeiten bei der
Informationsbeschaffung und der Zusammenarbeit im
Team als Hauptgriinde angeflhrt werden.

40% 40%

33%

18% 18%

Arbeitnehmer:innen: Homeoffice-Praferenz nach
Altersgruppen

18-29 Jahre 45%

Dienstleistungen Industrie Offentlicher Dienst Handel

I -3 Tage/Monat I 1 Tag/Woche
8 2-3 Tage/Woche [l 4-5 Tage/Woche
Il Kein Homeoffice

30-39 Jahre 40%

40-49 Jahre 40%

Die Arbeitgeberseite unterstitzt den Wunsch der

Arbeitnehmer:innen nach mehr Homeoffice und

erkennt gréBtenteils die wirtschaftlichen Chancen, die

40% ihnen diese Entwicklung bietet. Wie in unserer letzten
Studie im Oktober 2020 gehen 96% der Arbeitgeber
von mindestens einem Tag pro Woche Homeoffice
aus. BranchenUbergreifend gehen Arbeitgeber von in

2% Zukunft durchschnittlich 3,0 Homeoffice-Tagen pro

0 Mitarbeiter:in und Woche aus.

50-59 Jahre

60+ Jahre

I 1-3 Tage/Monat I 1 Tag/Woche

Wl 2-3Tage/Woche [l 4-5 Tage/Woche Arbeitgeber: Homeoffice-Tage pro Woche

Il Kein Homeoffice vor und nach Covid-19

Die Homeoffice-Praferenzen nach Branchen

unterscheiden sich kaum. Brancheniubergreifend 2 6\’/?);?36‘/ @ 3\’,%;?36/ @ 3\'/%;?36/
winscht sich die Mehrheit der Arbeitnehmer:innen .
tiberwiegend 2-3 Tage pro Woche Homeoffice. 84% 96% 96%

Besonders gefragt ist die Arbeit aus dem Homeoffice
an 2-3 Tagen im Dienstleistungssektor und im
offentlichen Dienst (jeweils 40%). 16%

4% 4%

vor Covid-19 2020 2021
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Umfrage und Ergebnisse

Entwicklung der Mitarbeiterproduktivitat (1/2)

Anféngliche Bedenken beztiglich der Produktivitat im Homeoffice bestatigen sich nicht. Arbeitnehmer:innen und
Arbeitgeber bewerten die Produktivitat aus dem Homeoffice mehrheitlich positiv.

Die Arbeitgeber schatzen ihre
Mitarbeiter:innen tendenziell produktiver
ein als vor einem Jahr.

Mittlerweile berichtet nur noch ein geringer Teil der
Unternehmen von einer beeintrachtigten
Produktivitat inrer Mitarbeiter:innen in Folge von
Homeoffice. Die Stimmungslage auf
Arbeitgeberseite hat sich seit unserer letzten
Befragung im Oktober 2020 damit zugunsten eines
verstarkten Homeoffice-Modells gewendet.
Unternehmen kénnen somit von einer tendenziell
erhéhten wahrgenommenen Produktivitét inrer
Mitarbeiter:innen profitieren.

Arbeitgeber: Einschatzung der Mitarbeiter-
produktivitdt heute vs. Oktober 2020

Befragung 2020

37%

26%

|II\| 16% weniger produktiv 37%

Die Ergebnisse der Arbeitnehmerbefragung
bestatigen dies. Der groBte Teil der Befragten
schétzt ihre Arbeitsleistung im Homeoffice als gleich
produktiv oder sogar als produktiver im Vergleich
zur Zeit vor dem Lockdown ein. Auch hier |&sst sich
eine positive Entwicklung seit unserer letzten
Befragung erkennen.

PwC

Arbeitnehmer:innen: Einschdtzung der Produktivitat
nach Uber einem Jahr Homeoffice

41% 41%

30%

17% 17% 17%

-“

produktiver  gleich produktiv weniger kein Homeoffice
produktiv

m2021 =2020
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Umfrage und Ergebnisse

Entwicklung der Mitarbeiterproduktivitat (2/2)

Im Vergleich zum Vorjahr haben sich Informationsaustausch und Zusammenarbeit verbessert. Diese Themen

bleiben aber zusammen mit dem Plus an E-Mails, Chats und Calls die gréBten Herausforderungen im Homeoffice.

Soweit die Befragten eine geringere Produktivitat im
Homeoffice feststellen, wurden analog zu unserer
Umfrage im letzten Jahr vermehrt Probleme beim
Informationsaustausch sowie die starke Zunahme
an E-Mails, Chats und Calls als Griinde genannt.

Arbeitnehmer:innen: Welche der folgenden
Punkte tragen zu einem Rickgang der Produktivitat
bei?

Informations-

austausch 44%

mehr Emails/ 33%

Chats/Calls

Zusammenarbeit

45%

Hausliche 27%

Pflichten 30%

Sorgen um 26%

Zukunft

26%
Datenzugriff

27%

18%

weniger Lust
26%

m2021 m®m2020

Unseren Umfrageergebnissen zufolge haben sich
die Zusammenarbeit und der Informationsaustausch
von Mitarbeiter:innen gegentiber dem Vorjahr
verbessert. Dennoch sind Herausforderungen rund
um die Kommunikation und den Informationsfluss in
Unternehmen die meistgenannten Antworten auf die
Frage, was die Produktivitdt im Homeoffice
einschrankt.

PwC

Der Implementierung effektiver Kommunikations-
Ldsungen und passender IT-Systeme kommt weiterhin
besondere Bedeutung zu.

Arbeitnehmer:innen: Einschatzung der Produktivitat
nach Branche

7%
69% 69%

269
229 23% .

18%
9% 9% 10%

kein Homeoffice

mind. gleich produktiv  weniger produktiv

I Offentlicher Dienst
I Industrie

I Handel

I Dienstleistungen

Uber alle Branchen hinweg waren die Mitarbeiter:innen
im Homeoffice mehrheitlich mindestens genauso
produktiv, wie zu Zeiten vor der Pandemie. Etwa ein
Viertel (26%) der Arbeitnehmer:innen im &ffentlichen
Dienst arbeitet jedoch nicht aus dem Homeoffice.
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Umfrage und Ergebnisse

Entwicklung der Mitarbeiterzufriedenheit (1/2)

Kommunikation und Interaktion sind bei der Umstellung auf das Homeoffice wichtige Elemente fiir ein erfolgreiches

Arbeitsmodell und zufriedene Mitarbeiter:innen.

Unsere Umfrageergebnisse weisen auf die
besondere Bedeutung von Mitarbeiterzufriedenheit
im Kontext eines verstarkten Homeoffice-Modells
hin. Wie schon im Oktober 2020 sind 33% der
Mitarbeiter:innen der Meinung, dass die
Zusammenarbeit durch Homeoffice gelitten hat. Flr
Unternehmen ergeben sich hieraus wichtige
Handlungsfelder.

Arbeitnehmer: Veranderung der Zusammenarbeit im
Homeoffice im Oktober 2020 vs. Heute

50% 53%

33% 33%

17% 14%

weniger ungefahr gleich mehr
Zusammenarbeit Zusammenarbeit

m2021 m=2020

Zwar Uberwiegen die positiven Erfahrungen im
Homeoffice. Arbeitnehmer:innen beklagen jedoch die
fehlende Interaktion mit ihren Kolleg:innen.
Insbesondere junge Arbeitnehmer:innen freuen sich
auf die Ruckkehr ins Biro (81%). Fir sie ist der
soziale Kontakt mit den Kolleg:innen und der Aufbau
eines Zugehdrigkeitsgefihls im Unternehmen von
besonderer Bedeutung.

Arbeitnehmer: Altersgruppen und deren Freude Uber
die Ruckkehr ins Biro

4%

18-29 Jahre 30-39 Jahre 40-49 Jahre 50-59 Jahre 60+ Jahre
I GroBeFreude [ Keine Freude [l Kein Homeoffice

PwC

Unsere Umfrageergebnisse legen nahe, dass es fir
eine erfolgreiche Transformation des Arbeitsmodells
unabdingbar ist, sich insbesondere mit den Themen
Kommunikation und Interaktion zwischen
Angestellten zu beschéftigen. Andernfalls besteht die
Gefahr, dass trotz aller persénlichen Vorteile, die das
Homeoffice bringt, die Zufriedenheit der
Mitarbeiter:innen leidet.

Arbeithehmer:innen: Was waren positive oder
negative Erfahrungen im Homeoffice?

Flexibilitat in der

Einteilung der Arbeit 65%

Work-Life-Balance 63%

60%

Lebensqualitat

Hausliche Pflichten 59%

42%

Interaktionen mit
den Kolleg:innen

Abschalten von der
Arbeit

30%

30%

IT-Ausstattung

positive Erfahrungen

.
I negative Erfahrungen

der jungen
Mitarbeiter:innen

8 1 (y freuen sich tiber die
O Riickkehr ins Biro
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Umfrage und Ergebnisse

Entwicklung der Mitarbeiterzufriedenheit (2/2)

Die Arbeitnehmer:innen formulieren sehr konkrete Bedingungen fur neue Arbeitsplatzkonzepte, die der Arbeitgeber
direkt beeinflussen kann. Mdéglichkeiten zum Homeoffice spielen eine groBe Rolle bei der Wahl des Arbeitgebers.

Soweit Unternehmen eine verstarkte Arbeit aus dem
Buiro préaferieren, bieten sich hierfir konkrete Anreize
fUr die Arbeitnehmer:innen an. 36% der
Arbeitnehmer:innen hatten gerne flexiblere
Arbeitszeiten und 26% der Mitarbeiter:innen
winschen sich eine finanzielle Entschadigung bzw.
einen Zuschuss zu den Fahrtkosten. Weitere 20%
wunschen sich gréBere Blroflachen und ein
verbessertes Bliro-Ambiente.

Arbeitnehmer:innen: Bedingungen fir haufigeres
Arbeiten im Buro statt im Homeoffice

flexiblere

Arbeitszeiten 36%

Zuschuss zu den

[0)
Fahrtkosten 26%

Anrechnung des I.=ahrt.— 23%
weges als Arbeitszeit

grofere Buros 22%

verbessertes

Bliro-Ambiente 20%

bessere IT-Ausstattung 19%

kostenfreie Getranke 18%

kostenfreie Snacks 15%

neue Blromobel 14%

mehr Meetingpoints - 12%
Schaffung von - 12%
Teamrdumen

Kinderbetreuungs-
mdglichkeiten

o
X

Sonstiges

[
w
S

PwC

Bei unserer Umfrage fallt auf: Mehr als zwei Drittel
der befragten Arbeitnehmer:innen misst der
Moéglichkeit nach Homeoffice bei der Wahl ihres
Arbeitgebers eine entscheidende Rolle zu. 20% der
Mitarbeiter:innen wirden sich gegen einen
potenziellen Arbeitgeber entscheiden, wenn keine
Homeoffice-Mdglichkeit angeboten wird.

Arbeitnehmer:innen: Rolle Homeoffice bei der Wahl
des Arbeitgebers

I entscheidend
[ wichtig, aber nicht entscheidend
I keine Rolle

Der richtige Mix aus Homeoffice und
Arbeiten aus dem Biiro ist vor allem den
jungen Mitarbeiter:innen wichtig.

Beim Kampf um junge Talente scheint die
Mdglichkeit auf Homeoffice entscheidend. Fir 52%
der juingeren Befragten ist Homeoffice ein
entscheidendes Kriterium. Obwohl sich gerade die
jungen Mitarbeiter:innen darauf freuen, wieder ins
Buro zuriickzukehren, ist ihnen die Mdglichkeit aus
dem Homeoffice zu arbeiten mindestens genauso
wichtig.
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Umfrage und Ergebnisse

Umsetzung neuer Arbeitskonzepte (1/3)

Fast alle Unternehmen haben ihre Arbeitskonzepte angepasst und zum Teil auch umgesetzt. Vorreiter in der

Umsetzung sind der Offentliche Sektor und groBe Unternehmen.

Die Arbeitgeber reagieren auf den Wechsel ins
Homeoffice mit Anpassungen ihrer Arbeitsmodelle.
96% der befragten Arbeitgeber haben bereits ein
Modell fur die Arbeit aus dem Homeoffice
umgesetzt oder entwickelt.

Arbeitgeber: Anpassung der Arbeitsmodelle um
auf den Wechsel ins Homeoffice zu reagieren

4%
Allgemeine
Prasenzpflicht

Wir sehen dabei eine interessante Entwicklung: Der
offentliche Dienst zeigt sich mit 70% als Vorreiter in
der Umsetzung von Homeoffice-Modellen (ggu.
58% Branchendurchschnitt). Ebenso gilt: Je gréBer
ein Unternenmen*, desto eher wurde bereits ein
neues Arbeitsmodell umgesetzt.

* gemessen am Umsatz, der Anzahl der Arbeitsplatze und Mitarbeiter

Die Implementierung von veranderten
Arbeitsmodellen I&sst unterschiedliche Ansétze zu.
Préaferiert bei der Umsetzung ist hierbei
insbesondere die Festlegung einer individuell
definierten Prasenzpflicht, dicht gefolgt von
weiteren MaBnahmen.

Arbeitgeber: Umsetzung des Modells flr weiteres
Arbeiten aus dem Homeoffice im Einzelnen

Prasenzpflicht in bestimmten o
Tatigkeitsbereichen ’ 44%
Fester Anteil von Anwesenden 0
im Buro . 41%
Feste Wochentage flr Anwesenheit 0
im Buro . 39%
Auszahlung einer Pauschale ' 36%
(]

fur Homeoffice-Tage

Deep-dive: Unternehmen, die das Modell zur zuklnftigen Arbeitsgestaltung unterstitzen

>2.500 M >500 Mio. JU

Kleinere Unternehmen

>500 BAP
<500 BAP
<2.500 M
<500 Mio. JU
9 85%
59% 76% 83% 0
61% 56%

GroRRere Unternehmen

I Anzahl Biroarbeitsplatze am Standort (BAP)
I Anzahl Mitarbeiter in Deutschland (M)
I Jahresumsatz 2019 Deutschland in EUR (JU)

Insgesamt unterstitzen 72% der befragten Unternehmen eine verstéarkte Nutzung von Homeoffice in
Zukunft. Dies gilt umso mehr, je gréBer ein Unternehmen ist.

PwC
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Umfrage und Ergebnisse

Umsetzung neuer Arbeitskonzepte (2/3)

Der Anteil der Blroangestellten mit der notwendigen technischen Ausstattung fur die Arbeit aus dem Homeoffice ist

gestiegen.

Der Wandel hin zu mehr Homeoffice Iasst sich
ebenso im Fortschritt der technischen Ausstattung
erkennen. Im Gegensatz zu unserer Befragung aus
dem Vorjahr verfligen nunmehr 64% der
Buroangestellten Uber die notwendige Ausstattung
fur die Arbeit aus dem Homeoffice (Laptop,
geschéftliches Mobiltelefon, etc.). 2020 waren dies
noch 57%. Der Anstieg fallt jedoch nicht so stark
aus, wie dies zu erwarten ware.

Arbeitgeber: Anteil der Mitarbeiter:innen mit
notwendiger technischer Ausstattung

39%
76 bis 100 % ’

26%
51 bis 75 % ’
24%
26 bis 50 %
34%
, 8%
1 bis25% 0%
0 @ 2021: 64%
) @ 2020: 57%
0%
I 2%

12021 =2020

PwC

Insbesondere Unternehmen aus den Branchen
Industrie und Handel geraten bei der technischen
Ausstattung ihrer Mitarbeiter:innen ins
Hintertreffen.

Arbeitgeber: Anteil der Mitarbeiter:innen (tber
76%) mit notwendiger technischer Ausstattung
nach Branche

[0)
50% 47%
35%
I 2
Offentlicher  Dienstleistungen Industrie Handel
Dienst

Im Vergleich zu 2020 sind die angesetzten Kosten
fur die technische Ausrustung pro Mitarbeiter:in
zurickgegangen. Wurde 2020 noch mit
durchschnittlich 953€ kalkuliert, sank dieser Wert
in unserer aktuellen Umfrage auf 773€. Die
(einmaligen) Kosten fir die Umstellung auf ein
verstarktes Homeoffice-Modell scheinen daher
geringer als ursprunglich angenommen. Die
Umstellung rechnet sich flir Unternehmen eher.

werden durch-
schnittlich als
zusatzliche Kosten
pro Mitarbeiter flir
technische

7 7 3 € Ausrtstung
angesetzt.
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Umfrage und Ergebnisse

Umsetzung neuer Arbeitskonzepte (3/3)

78% der Arbeitgeber planen, ihre Buroflachen an die neuen Anforderungen anzupassen oder haben bereits
MaBnahmen ergriffen. Buroflachen werden priméar aufgrund langfristiger Kostenersparnisse reduziert.

Bei unserer Befragung im Oktober 2020 ging die
Mehrheit der Unternehmen von einer
Flachenreduzierung in den nachsten drei Jahren
aus. Dieser Trend hat sich nicht bestétigt. Vielmehr
geht nun mehr als die Hélfte der Arbeitgeber von
einem konstanten Burofldchenbedarf in den
nachsten Jahren aus. Allerding sollen die Flachen
anders genutzt werden. Auch Arbeitnehmer:innen
fordern insbesondere veréanderte Buroflachen mit
mehr Interaktions- oder Verkehrsflache oder
groBerer Arbeitsflache.

Arbeitgeber: Erwartete Anpassung der Buroflachen in
den néchsten drei Jahren (andere Annahmen c.p.)

60%
50%

18% 18%

Flachenerhdéhung

Flachenreduzierung Keine
Veranderungen

m2021 m2020

Untergliedert nach Branchen plant sowohl der
Offentliche Dienst (75%), als auch der
Industriesektor (55%) keinen Abbau des
Flachenbestands. Ein Flachenabbau wird priméar im
Handel (55%) in Erwdgung gezogen.

PwC

Hingegen planen 32% der befragten Unternehmen
MaBnahmen mit Fokus auf die Umsetzung von
verschiedenen Arbeitsmodellen innerhalb ihrer
derzeitigen Burofldchen. 46% haben diese
MaBnahmen bereits ergriffen.

Arbeitgeber: Umbau oder Anpassung der jetzigen
Buroflachen an die neuen Anforderungen

I MaBnahmen geplant
I MaBnahmen bereits ergriffen
I MaBnahmen nicht geplant

Bei der Frage nach den Griinden fir ein verstarktes
Homeoffice-Modell geben die Unternehmen
hauptsachlich wirtschaftliche Griinde an.
Langfristige Kostenersparnisse sind der starkste
Treiber.

Arbeitgeber: Hauptgrund flr die Anpassung der
Buroflachen

langfristige
weniger Mitarbeiter o
vor Ort 23%
Raumlichkeit nicht o
Homeoffice-fahig - 19%

sonstige Grliinde I 5%
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Wirtschaftlichkeit des Flachenabbaus (Studie 2020)

Der gréBte Anreiz fur die Umstellung auf ein verstarktes Homeoffice-Modell liegt im
Potenzial zur Kosteneinsparung. Wir verweisen auf unsere Studie ,,Mehr Home, weniger
Office” (2020) fir eine detaillierte Wirtschaftlichkeitsanalyse und stellen die
Kernaussagen dieser Analyse im Folgenden dar. Unsere Analyse umfasste die
Szenarien Miete, Eigentum mit Vermietung an Dritte und Eigentum mit Sale and
Leaseback. Die vollstdndige Studie inklusive Angaben zu Modellannahmen und
Auswertungstabellen ist abrufbar unter:
https://www.pwc.de/de/real-estate/pwcs-real-estate-institute/mehr-home-weniger-
office.html

ﬂ Szenario 1 — Mietszenario:

LCLEICTEAN  Der Nutzer ist Mieter der Biiroflache. Bei einer Flachenveréanderung wird
‘ die Mietflache reduziert bzw. erweitert.
Miete

Szenario 2 - Eigentum mit Vermietung an Dritte:

Miete
ﬁ_ < Vermletung Der Nutzer ist Eigentlimer der Biroflachen. Bei einem Flachenabbau werden
nicht mehr genutzte Flachen an Dritte vermietet. Die Immobilie verbleibt im
Eigentum Eigentum des Nutzers.
E|gennutzung

- ' ol Szenario 3 - Eigentum mit Sale and Leaseback:

-@_ Verkauf Der Nutzer ist Eigentumer der Biroflachen. Die Immobilie wird verduBert.
' Die bendtigte Buroflache wird anschlieBend angemietet.
Miete

Eigentum

PwC PwC-Studie: Home bleibt Office | 14



Wirtschaftlichkeit des Flachenabbaus (Studie 2020)

Szenario 1 — Mietszenario

Ein Flachenabbau lohnt sich bereits ab ca. 8% Flachenabbau. Kosten fiir UmbaumaBnahmen sollten sich auf

maximal 630 € belaufen und der Mietvertrag keine langere Restlaufzeit als neun Jahre aufweisen.

Kernannahmen (Szenario 1):
* Restlaufzeit Mietvertrag:
2,5 Jahre

+ Breakage fees:
Entgangene Nettomiete fir die Restlaufzeit
des Mietvertrags

Im Mietszenario lohnt sich der Flachenabbau
bereits ab ca. 8% Flachenabbau. Bei einer
Reduktion um 20% ergibt sich eine Kosten-
ersparnis von 8% in den ersten zehn Jahren;
dies entspricht einem Nettobarwert von

3,8 Mio. €.

Im Mietszenario wird die Wirtschaftlichkeit eines
Flachenabbaus maBgeblich beeinflusst durch

» die Kosten flir UmbaumaBnahmen,

» die Restlaufzeit des Mietvertrags bzw.
damit verbundene Strafzahlungen.

Sensitivitat — Kosten fiir UmbaumaBnahmen

Kostenersparnis lber zehn Jahre (in %)

20
10

- 250 500 750 1.000 1.250 1.500

Kosten flir UmbaumaBnahmen (in €/m?)

— — 10% Flachenabbau
— 20% Flachenabbau
— — 30% Flachenabbau

PwC

Bei einem Flachenabbau um 20% sollten demnach
die Kosten fir UmbaumaBnahmen nicht mehr als
630 € pro m? betragen. Ubersteigen die Kosten
diesen Wert, so ist der geplante Flachenabbau
zumindest aus wirtschaftlicher Sicht zu hinterfragen.

Gleiches qilt fur die Restlaufzeit der nicht mehr
bendtigten Flachen bzw. die damit verbundenen
Strafzahlungen (,,Breakage fees“). Muss der
gesamte Mietzins fUr die entgangene Miete an den
Eigentimer entrichtet werden, so halbiert sich der
Nettobarwert bereits bei einer Restlaufzeit von ca.
funf Jahren. Bei einem Fldchenabbau um 20%
ergibt sich beispielsweise bei einer Restlaufzeit des
Mietvertrags von finf Jahren eine Kostenersparnis
von ca. 5%.

Sensitivitat — Restlaufzeit Mietvertrag

Kostenersparnis tber zehn Jahre (in %)

25
20 ™~

01 2 3 4 5 6 7 8 9 10111213 14

Restlaufzeit Mietvertrag (in Jahren)

— — 10% Flachenabbau
e 20% Flachenabbau
— — 30% Flachenabbau

Bei einer Restlaufzeit von mehr als 9 Jahren
Ubersteigen die Kosten s&dmtliche Kostenein-
sparungen eines 20%igen Flachenabbaus.
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Wirtschaftlichkeit des Flachenabbaus (Studie 2020)

Szenario 1 — Mietszenario

Ein Flachenabbau lohnt sich bereits ab ca. 8% Flachenabbau. Kosten fiir UmbaumaBnahmen sollten sich auf
maximal 630 € belaufen und der Mietvertrag keine langere Restlaufzeit als neun Jahre aufweisen.

Zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit eines
Flachenabbaus bei bestehendem Mietverhaltnis
sind daher Mietvertrage aus rechtlicher Sicht auf
ihre Kindbarkeit zu Uberprtfen. Eine wichtige Rolle
spielt hierbei nattrlich auch die Verhandlungs-
bereitschaft des Vermieters.

Daruber hinaus ist die Wirtschaftlichkeit der
Flachenverdnderung auch vom aktuellen Mietzins
und der gesamten Buroflache abhangig. Allgemein
gilt: Je héher der Mietzins und je groBer die
Buroflache, desto eher lohnt sich ein
Flachenabbau.

Zu Beginn muss man héhere Investitionen in Kauf
nehmen. Aber schon ab 1,5 Jahren werden
laufende Einsparungen generiert. Innerhalb von

10 Jahren belauft sich die Kostenersparnis auf 8%.
Ein GroBteil der Investitionen fallt auf Umbau-
maBnahmen, die auch anfallen, wenn man die
Flachen nicht reduziert (Kosten flr zuséatzliche
Meetingraume, digitale Infrastruktur am
Arbeitsplatz und flexibles Desk Sharing). Bei Nicht-
Berucksichtigung dieser Kosten belduft sich die
Ersparnis innerhalb von 10 Jahren auf 12%.

Netto-Kostenersparnis im Zeitverlauf

Immobilienbezogene Kosten (in Mio. €)

6,0
5,5
5,0
4,5
4,0
3,5
3,0
2,5

‘\ 8% Kostenersparnis

-

T

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr

2 4 6 8 10

== Status Quo = 20% Flachenabbau

PwC

Entscheidungsrelevante
Fragestellungen:

Wie hoch ist die Bereitschaft, zunachst
Kosten fiir den Flachenabbau in Kauf zu
nehmen?

Wie lange lauft der aktuelle Mietvertrag?

Fallen bei vorzeitiger Kiindigung
Strafzahlungen an? In welcher Hohe?

Inwiefern ist eine Reduktion oder Teilung
von Flachen mdglich und verhandelbar?

Welche Qualitat haben die Buroflachen?
Mussen signifikante UmbaumaBnahmen
veranlasst werden?

Werden Ausweichflachen bendtigt?

Welche Méglichkeiten ergeben sich aus
der vertraglichen Gestaltung des
existierenden Mietvertrags? Ist eine
Untervermietung moglich?

Wie hoch ist die
Verhandlungsbereitschaft des
Vermieters?

Kostenersparnis in
den ersten zehn

Jahren bei einem
8 (y Flachenabbau
Ca. O um 20%

Flachenabbau lohnt
Bereits 8 O sich die MaBnahme
ab ca. O im ersten Szenario
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Wirtschaftlichkeit des Flachenabbaus (Studie 2020)

Szenario 2 — Eigentumsszenario mit Vermietung an Dritte

Im Eigentumsszenario mit Vermietung an Dritte lohnt sich bereits ein Flachenabbau ab ca. 10%.
Kosten fiir UmbaumaBnahmen sollten sich auf maximal ca. 700 €/m? belaufen.

Sensitivitat — Kosten fiir UmbaumaBnahmen
Kernannahmen (Szenario 2):

» Maklergeblihren:
dreifache Nettomonatsmiete

« Mieteinkiinfte Biroflache:
20,00 € pro m?/ Monat

» Mieterausbauten:
150 € pro m?

* Leerstandsperiode:
6 Monate

+ Mietfreie Zeit:
3 Monate

Kostenersparnis liber zehn Jahre (in %)

500 1.000 1.500

Kosten fur UmbaumaBnahmen (in €/m?)

. . . . . — — 10% Flachenabbau
Im Eigentumsszenario mit Vermietung an Dritte
rechnet sich ein Flachenabbau ab ca. 10% = 20% Flachenabbau
Flachenabbau. Ein 20%iger Fldchenabbau fihrt zu — — 30% Flachenabbau
einer Kostenersparnis von ca. 12% in zehn Jahren;

dies entspricht einem Nettobarwert von Bei Vermietung an Dritte spielt zusatzlich der Mietzins

4,0 Mio. €. eine entscheidende Rolle. Flr jeden zuséatzlichen
) _ _ Euro Mietzins pro m? und Monat steigt die

Der Nettobarwert wird maBgeblich beeinflusst resultierende Kostenersparnis um ca. 0,7%. Bei einer
durch Vermietung von 20% der Bestandsflachen flr 20 € pro
« die Kosten fiir UmbaumaBnahmen; und m? spart der Nutzer 12% der immobilienbezogenen
+ den Mietzins, zu dem die nicht mehr genutzten Kosten ein - bei 25 € pro m? wéren 15% maglich.

Flachen vermietet werden kdnnen.
Der Flachenabbau lohnt sich bei Umbaukosten Sensitivitit — Mietzins
von maximal ca. 700 € pro m?. Bei hdheren
Kosten pro m? tiberschreiten die Kosten fiir Kostenersparnis liber zehn Jahre (in %)
UmbaumaBnahmen samtliche Kosteneinsparungen

Je zusatzlichem Euro

eines 20%igen Flachenabbaus. 40 Ssei S ETIR G CR, 7%
Zusétzlich ist zu beachten, ob bei einer Vermietung 30
an Dritte die entsprechenden Flachen baulich von 20
der existierenden Flache abgetrennt werden
kdnnen. Eine klare Abschatzung der Kosten fir 10
UmbaumaBnahmen ist essentiell. Dies beeinflusst o _ @ @ ==
die Wirtschaftlichkeit eines Flachenabbaus. — -
19 10 15 20 25 30

Mietzins (in €/m?
— — 10% Flachenabbau
— 20% Flachenabbau

— — 30% Flachenabbau
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Wirtschaftlichkeit des Flachenabbaus (Studie 2020)

Szenario 2 — Eigentumsszenario mit Vermietung an Dritte

Im Eigentumsszenario mit Vermietung an Dritte lohnt sich bereits ein Flachenabbau ab ca. 10%.
Kosten fir UmbaumaBnahmen sollten sich auf maximal ca. 700 €/m? belaufen.

Das Eigentumsszenario mit Vermietung an Dritte
erfordert in unserem Rechenmodell anfangliche
Investitionskosten i.H.v. 2,4 Mio. €. Die
Anfangsinvestitionskosten sind damit 20%
niedriger als im Mietszenario — vorrangig aufgrund
fehlender Strafzahlungen (,,Breakage fees®).

Aufgrund einer Leerstandsperiode und der
Gewahrung mietfreier Zeit werden
Kosteneinsparungen spéter als im Mietszenario
generiert. Da in diesem Szenario jedoch keine
Breakage fees anfallen, ergibt sich im
Gesamtzeitraum von zehn Jahren eine
Kostenersparnis von 12%. Ein GroBteil der
Investitionen fallt auf UmbaumaBnahmen, die auch
anfallen, wenn man die Flachen nicht reduziert
(Kosten, um alle Flachen Homeoffice-féhig zu
machen). Bei Nicht-Beriicksichtigung dieser Kosten
belauft sich die Ersparnis innerhalb von 10 Jahren
auf 17%.

Netto-Kostenersparnis im Zeitverlauf

Immobilienbezogene Kosten (in Mio. €)

4,5
4,0
3,5
3,0
2,5
2,0 \ 12% Kostenersparnis
==
Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr
2 4 6 8 10

== Keine Flachenverdnderung = 20% Flachenabbau

PwC

Entscheidungsrelevante
Fragestellungen:

Sind die Flachen zur
Untervermietung geeignet?

Wie attraktiv sind die Lage und
die Buroqualitat fur einen
Mietinteressenten?

Wie ist die erwartete
Mietentwicklung?

Mussen vor Vermietung
UmbaumaBnahmen getétigt
werden?

Kostenersparnis in
den ersten zehn

Jahren bei einem
1 2 (y Fldchenabbau
Ca. O um 20%

Flachenabbau lohnt
Bereits '1 O O sich die MaBnahme
ab ca. O im zweiten Szenario
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Wirtschaftlichkeit des Flachenabbaus (Studie 2020)

Szenario 3 — Eigentumsszenario mit Sale and Leaseback

Das Eigentumsszenario mit Sale and Leaseback ist insbesondere fir Nutzer

mit Liquiditatsbedarf interessant.

Kernannahmen (Szenario 3):

* Transaktionskosten:
3% des Immobilienwertes
« Mietkosten Biroflache:
20,00 € pro m?/ Monat

Ein Sale and Leaseback kann wirtschaftlich
attraktiv sein, wenn Unternehmen einen erhdhten
Liquiditatsbedarf aufweisen und gleichzeitig bereit
sind, nicht mehr Eigentiimer, sondern Mieter zu
sein. Die Wirtschaftlichkeit des Sale and Leaseback
ist jedoch insbesondere vom erzielbaren
Verkaufserlds abhangig.

Das Sale and Leaseback-Szenario ist getrennt von
den Szenarien 1 und 2 zu betrachten.

Um keine sich Uberlagernden Effekte abzubilden,
exkludiert unser Modell den Mittelzufluss aus dem
Verkauf der Immobilie. Das freigesetzte Kapital
steht dem Nutzer jedoch fortan zur Verfligung.
Dieser positive Effekt ist bei der weiteren
Betrachtung gesondert zu beriicksichtigen. Eine
Sale and Leaseback-Transaktion ist zudem stark
von den jeweiligen Marktgegebenheiten abhangig
und kann sich deutlich friiher lohnen, als unser
Modell dies nahelegt.

In unserem Modell rechnet sich ein Flachenabbau
ab ca. 30% Reduktion. Fur 20% Fladchenabbau
ergibt sich ein negativer Nettobarwert i.H.v -4,7
Mio. €. Hauptgrund hierfir sind die Mietzahlungen,
die nun flr die gesamte genutzte Flache anfallen.

PwC

Sensitivitét — Fldchenveranderung

Kostenersparnis liber zehn Jahre (in %)

30
20 30% Flachenabbau

- 10% 20% 30% 40% 50%

Flachenverdnderung (in %)

Der Hohe des Mietzinses kommt damit auch die
groBte Bedeutung zu. So lohnt sich ein Sale and
Leaseback aus Nutzersicht insbesondere dann,
wenn kinftig niedrigere Mietniveaus erwartet
werden und der vereinbarte Mietvertrag eine
Anpassung des Mietzinses an dieses niedrigere
Niveau auch zulasst.

Sensitivitat — Mietzins

Kostenerspamis (iber zehn Jahre (in %)

-20
—
-40 _ ~~
Je zusatzlichem Euro ~ -
-60 ca. 3 % Zusatzkosten
-80
10 15 20 25 30

Mietzins (in €/ m?)

— — 10% Flachenabbau
e 0% Flachenabbau
— — 30% Flachenabbau
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Wirtschaftlichkeit des Flachenabbaus (Studie 2020)

Szenario 3 — Eigentumsszenario mit Sale and Leaseback

Das Eigentumsszenario mit Sale and Leaseback ist insbesondere fir Nutzer mit Liquiditatsbedarf interessant.

Bilanzielle Auswirkungen eines Sale and

Leaseback sollten ebenfalls durchdacht werden: .
Positive Effekte auf die Eigenkapitalquote lassen EntSCheldungsrelevante

sich durch die Regelungen des IFRS 16-Standards Fragestellungen:
zumal nicht mehr realisieren.

Besteht die Bereitschaft,
das Eigentum an der Immobilie

Sale and abzugeben und gleichzeitig
Leaseback lohnt einen (langfristigen) Mietvertrag
sich insbesondere einzugehen?
Og E_e' hgr:e:nb darf Wie gunstig ist der Moment flr
‘quiditaisbeda einen Verkauf der Immobilie?
Gibt es sonstige Beweggriinde,
lohnt sich ein z.B. einen erhohten

3 O (y Flachenabbau im Liquiditatsbedarf? Wie ist der
Ab ca. O aritten Szenario bauliche

Zustand der Immobilie? Gibt es
erhohten Investitionsstau?

Wie ist die erwartete
Mietenentwicklung?

Welcher Burostandard ist in
Zukunft gewiinscht?
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Wirtschaftlichkeit des Flachenabbaus (Studie 2020)

Zusammenfassung der Analyseergebnisse

Vor dem Hintergrund der Umfrageergebnisse legt unsere Analyse nahe, dass sich bereits ein Flachenabbau
ab ca. 8% lohnen kann. Bei einem Flachenabbau von 20% ist eine Kostenersparnis von bis zu 12% Ulber
einen Zeitraum von zehn Jahren maéglich.

Einen besonders groBen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit eines Flachenabbaus haben die Kosten fir die
UmbaumaBnahmen. Dies gilt szenarientbergreifend. Kosten fir diese UmbaumaBnahmen sollten nach
unseren Berechnungen die Grenze von ca. 700 €/m? nicht Ubersteigen. Andernfalls diirfte sich der
Flachenabbau zumindest wirtschaftlich nur schwer rechnen.

Im Mietszenario sollte insbesondere ein Augenmerk auf die Restlaufzeit des Mietvertrags gelegt werden.
Hohe Strafzahlungen fir eine vorzeitige Kiindigung kénnen andernfalls sémtliche Kostenersparnisse
aufzehren. Es ist aus rechtlicher Sicht ratsam, die Kiindbarkeit des bestehenden Mietvertrages und damit
verbundene Strafzahlungen zu prifen.

Far Eigentimer dirfte sich eine Sale and Leaseback-Transaktion insbesondere bei hohem Liquiditatsbedarf
und bei der Erwartung eines kinftig niedrigeren Mietniveaus lohnen. Soweit die kurzfristige Liquiditat eine
untergeordnete Rolle spielt und von kiinftig steigenden Mietniveaus ausgegangen werden kann, erscheint ein
Flachenabbau mit Abvermietung an Dritte als die glnstigere Wahl.

Eine Ubersicht der wichtigsten Einflussfaktoren fiir die jeweiligen Szenarien findet sich im Anhang.

O Abbau lohnt sich eine
Flachenreduzierung (basierend auf den
Bereits ab ca. O

Umfrageergebnissen)

pro Quadratmeter sollten die Kosten fir
- UmbaumaBnahmen nicht tbersteigen
a.

Ersparnis immobilienbezogener Kosten
O sind bei einem Flachenabbau um 20%
2 /O Uber einen Zeitraum von zehn Jahren

maoglich
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Zusammenfassung der Umfrageergebnisse

Auch im zweiten Corona-Jahr bestétigen die Ergebnisse der Neuauflage unserer Umfrage den Wunsch
der Arbeitnehmer:innen nach einer verstarkten Arbeit aus dem Homeoffice. Mittlerweile hat eine
Uberwiegende Mehrheit der Unternehmen ihre Arbeitskonzepte angepasst oder bereits umgesetzt. Der
Offentliche Sektor und groBe Unternehmen zeigen sich hierbei als Vorreiter. Dies zeigt sich auch in der
technischen Ausstattung ihrer Mitarbeiter:innen

Eine vollstéandige Rickkehr ins Blro wird demnach zukinftig nicht durchsetzbar sein. Umso mehr
mussen sich Arbeitgeber strategisch Uberlegen, wie sie das ,,Buro der Zukunft“ gestalten wollen, um den
Arbeitnehmern hybride Arbeitsmodelle anbieten zu kénnen. Folgende Uberlegungen treten hierbei
vermehrt in den Vordergrund und mussen bertcksichtigt werden:

+ Die gréBte Herausforderung bei hybriden Arbeitsmodellen ist und bleiben der Informationsaustausch
und der Anstieg an E-Mails, Chats und Calls. Den Themen Kommunikation und Interaktion kommt
eine besondere Bedeutung zu.

+ Die Méglichkeit, einen GroBteil der Arbeitszeit weiterhin aus dem Homeoffice zu bestreiten, stellt fir
(insbesondere junge) Arbeitnehmer einen wesentlichen Pluspunkt bei der Wahl des Arbeitgebers dar.
Unternehmen kénnen mit modernen Arbeitsplatzkonzepten und flexiblen Arbeitsmodellen beim
Kampf um junge Talente punkten.

* Nach wie vor besteht die Gefahr, dass Mitarbeiter, die vorwiegend im Homeoffice arbeiten, den
Anschluss an ihr jeweiliges Team verlieren. Hier gilt es, den Fokus nicht nur auf
Flachenveranderungen zu setzten, sondern diese auch mit individuellen Team-MaBnahmen zur
Einbindung zu flankieren (,,Change-Prozess®).

Waéhrend in unserer Studie vom Oktober 2020 noch die Frage nach Flachenreduktionen stark im
Vordergrund stand, wird heute bei den meisten Marktteilnehmern deutlich, dass es vorwiegend um
Anderung der Ausstattung und Grundrisse bei gleichbleibender Flache geht. Die Qualitat der Flachen in
Bezug auf Nachhaltigkeit und ,,Wellbeing“ der Mitarbeiter spielt vor den verstéarkten Diskussionen um
das Thema ESG eine immer gréBere Rolle.

Auf dem Weg zum Blro der Zukunft spielt ein professionelles CREM-Team bzw. eine professionelle
Beratung eine entscheidende Rolle. Andernfalls konnte die Umstellung nicht nur zu héheren Kosten
fuhren, sondern Kosteneinsparungen wirden ggf. erst deutlich verspatet eintreten und damit die
Wirtschaftlichkeit eines verstarkten Homeoffice-Modells beeintrachtigen.

A L ||||u‘
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