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Innovative Biirokonzepte im War for Talent' -
vom Kostenfaktor zum Wettbewerbsvorteil?

Der Fachkrdftemangel hat sich zum Kampf um talentierte Mitarbeiter und Nachwuchskrafte entwickelt. Diesen
kénnen Arbeitgeber nicht allein mit hohen Gehaltern und flexiblen Arbeitszeiten gewinnen. Wer Talente locken
und halten will, braucht neben Entfaltungsmoglichkeiten unter anderem moderne Buroflachen und qute Lagen.
Doch wie mUssen diese aussehen?

In unserem Themenpapier ,Future Office I: Wer sind die Buronutzer der Zukunft und was erwarten sie?”haben wir
untersucht, wie sich unterschiedliche Arbeitstypen und Generationen Biroraume wiinschen.

In diesem Themenpapier nehmen wir die Perspektive der Mieter, also der Unternehmen, ein. Welche Anforde-
rungen stellen Start-ups an ihre Rsume? Was erwarten Beratungsunternehmen oder Anwaltskanzleien? Wie sieht
es in Zukunft im klassischen Headquarter eines grofsen Unternehmens aus? Und welche Rolle spielen Biros beim
War for Talent”?

Wir haben die wichtigsten Erkenntnisse tber zukunftsstarke Boros in finf Thesen zusammengefasst.

Wealthcap Themenreihe ,Future Office”

Wealthcap hat eine Themenreihe zum ,Future Office” gestartet. Teil eins
dreht sich um die Bedurfnisse der Nutzer, Teil zwei um die der Unter-
nehmen als Mieter von Buroflachen, Teil drei um die Herausforderungen
fur Asset Manager, Teil vier zeigt die Investorenperspektive. Im Anschluss
thematisiert Wealthcap auf Basis der Perspektiven die Erfolgsfaktoren fur
zukunftsstarke Buroimmobilien.

1 Wettbewerb um die besten Kopfe.
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»Viele Unternehmen WM%M Aass Arbeit-
nehmer m«/’ﬁzw’ﬁo@a elne atlraldive MWW
AMW\QM ernwarten. 8&'%0\72%0%% mit
einem Flur tn der Mitle wnd inks wnd rechiz
Biiros werden nicht mehw Whﬂaﬁmﬁ’ﬁ Sie lagcen
steh kawm noch vermieten. GW%@ wirel aus
Unternehmenssicht das Thema Ko<ten wwhﬁﬁw <

Axel Praus
Managing Director, workingwell GmbH

# Return on Experience' wird das neue
Return on Investment? der Arbeitgeber

Wer Mitarbeiter gewinnen und halten mochte, braucht Burordume, in denen sie sich wohlfthlen.
Dazu gehort neben zuverldssiger Technik, dass sich die Flachen den steigenden Ansprichen und
verschiedenen Arbeitsstilen anpassen kénnen. Wer konzentriert arbeiten muss und viel telefoniert,
braucht Ruckzugsmaglichkeiten. Arbeitgeber, die Innovationen fordern, missen es Mitarbeitern
ermoglichen, Ideen mit Kollegen auszutauschen. Das stellt Unternehmen vor die Aufgabe, ihre Biro-
flachen als inspirierende Arbeitswelten mit Wohlfuhlcharakter zu konzipieren und dabei unterschied-
lichste Mitarbeitertypen und Arbeitsweisen zu beriicksichtigen - ohne dass die Kosten explodieren.

»Der Retwrn on Experience’ wirel Ader newe
Return on [mvestment’” sein, denn die
Krealividat der Midarbeiler wichst mit Aer
Kreativitat der AM/M&. Auwch in
unseren Biros <tehen Kickertische. <

Susanne Eickermann-Riepe
Head of Real Estate, PwC Germany?

1 In etwa: Rendite auf das Arbeitserlebnis.
2 Kapitalrentabilitat.
3 PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft (PwC).



# Innovative Biros - kein Selbstzweck,
sondern unternehmerisches Kalkl

Unternehmen konnen innovative Buroflachen gezielt im Kampf um Talente einsetzen. Mieter schau-
en vielerorts noch zu stark auf die Kosten, statt die Vorteile zu betrachten, die sich aktuell schwer
quantifizieren lassen. Damit vergeben sie die Chance, mit innovativen Flachen einen Wettbewerbs-
vorteil im War for Talent zu erzielen.

i
Zufriedene, kreativere,
effizientere Mitarbeiter

) &%
Arbeitsplatz als Treiber \ Hohere Produktivitat

for Innovationen

”"{ﬁ

Talente werden gewonnen Plattformen fur Arbeitgeber-
und bleiben bewertungen wie www.glassdoor.com
und www.kununu.com

Quelle: eigene Darstellung.
Innovative Birokonzepte sind keine Modeerscheinung, sondern folgen einem wirtschaftlichen Kalkul.

Produktivitat, Prozesse und Mitarbeiter - darum investieren Unternehmen in Future Offices.! Es zéh-
len handfeste finanzielle oder organisatorische Grinde sowie die Attraktivitat als Arbeitgeber.”

1 Zukunftsstarke BUros.
2 Arbeitsplatz der Zukunft, IDG, 2018.

4



»>Unternehmen iber<ehen ofﬁp(wl/ altiwellen Gewinn
Awrch attralddivere Biros, also Aas prositive wind
e Avbeitelelima, weil es sich nich? vder nur
schwierrg messen wnd %Mv’ﬁfuzwm las<t, Manch -
mal vwrmohéo’izssz}ﬂm ste anch den Eﬁéz&ﬁvow Bewer —
Tungen auf Plattformen wie Kunwnw wnd Glassdvor,
i die anch die Attralcivitat der Biiros awzflwﬂi«

Philip Tidd
Principal/Managing Director Germany, Gensler

Unternehmenssicht: Welche Ziele verfolgt Ihr Unternehmen mit den neuen Arbeitsplatz- und Mobilitatskonzepten?
(Angabe in Prozent. Mehrfachantworten maglich.)

&8 produran stegen I
o) g

QN[ Hohere Attraktivitat als Arbeitgeber _ 3729
W W (fur aktuelle und neue Mitarbeiter) ’

. 36,5 %
D Zusammenarbeit verbessern ’

Hoheres Engagement der Mitarbeiter/ _ 28 8%
starkere Bindung der Mitarbeiter '

Quelle: Arbeitsplatz der Zukunft, IDG, 2018, Online-Umfrage unter Entscheidungstragern von Unternehmen in Deutschland, Osterreich, Schweiz. Gesamtstichprobe:
628 qualifizierte Interviews. Stichprobe 1, Unternehmenssicht: 285 qualifizierte Interviews; Stichprobe 2, Arbeitnehmersicht: 343 qualifizierte Interviews.
Untersuchungszeitraum: 16. bis 26. Juni 2018.



»Unsere Ravmplanung ist komper, OLWAW hat verschiedene
Amfomfww@m) Ao viele Kollegen Temporar in den Bilros wnserer
Kundew arbeiten. Deshalb haben WW%WAW wuter —
schiedliche Occupancy - Quoten’ verelnbart. Cfm%aéso'!'ﬁé&ohﬂ%’ﬁ
hohe Flexibilitat und je nach Abteilung stehen fiir ein Drittel bis
Mﬁo”b@% wnserer B%W’[Mv AM/}M& bereit. <

Susanne Eickermann-Riepe
Head of Real Estate, PwC Germany

ZL;;/ Mehr Erfolg durch Flexibilitat

Flexibilitat ist fur viele Unternehmen bereits heute ein Kernthema und wird kinftig noch bedeutender.
BUroflachen mussen so konzipiert sein, dass sie sich sehr schnell an neue Technologien, Heraus-
forderungen und sich verandernde Mieterwiinsche angepasst werden konnen.

Die Deutsche Gesellschaft for Nachhaltiges Bauen (DGNB) zahlt Flexibilitat zu den Kriterien fur ihre
Nachhaltigkeitszertifizierung. Flexible Immobilien stehen seltener leer und werden von den Nutzern
langfristig akzeptiert. Die Objekte haben zudem eine langere Lebensdauer und geringere Lebenszyk-
luskosten, was sie wirtschaftlich erfolgreich macht.?

Fur viele Unternehmen rechnet sich Flexibilitat, in den Burordumen selbst und durch multilokales
Arbeiten. Die Vertrauensarbeitszeit wird erweitert durch den Vertrauensarbeitsort. Die einfache
Formel lautet: Mehr Flexibilitat bei Arbeitszeit und -ort bedeutet weniger Schreibtische und damit
niedrigere Mieten und Betriebskosten. Digitale Technologien und Kommunikationstools schaffen
dafir die Basis. Der Clou: weniger Fixkosten bei steigender Attraktivitat als Arbeitgeber.?

Flexibilitat zu gestalten ist eine zentrale Managementaufgabe, denn aktuell werden rund 50 Pro-
zent der Buroflachen nicht durchgehend genutzt. Viele Unternehmen setzen daher im Rahmen ihres
betrieblichen Immobilienmanagements gezielt auf flexible Flachen als Maglichkeit zur besseren
Fldchennutzung bzw. zur Optimierung der Kosten je Mitarbeiter bei gleichzeitig hoher Nutzungs-
flexibilitat durch kurzfristige Kindigungs- bzw. Anpassungsmoglichkeiten. Experten sprechen von
strukturellen Veranderungen und erwarten, dass bis zum Jahr 2030 flexible Flachen nach Bedarf ca.
30 Prozent der Gesamtflachen eines Unternehmens ausmachen werden.

1 Auslastungs-/Belegungsquoten.
2 https://www.dgnb-system.de/de/system/version2018/kriterien/flexibilitaet-und-umnutzungsfaehigkeit, Abruf vom 26.06.2019.

3 https://www.it-daily.net/it-management/projekt-portfolio-management/22552-begehrt-quenstig-der-flexible-arbeitsplatz, Autor: Thomas Pecher-Wagner,
Product Manager, C4B Com For Business AG, Abruf vom 16.12.2019.

4 Die Zukunft der Arbeit, ZIA, April 2019.
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Die Evolution flexibler Flachen -
starkes Wachstumspotenzial und elementare Verschiebungen zeichnen sich ab

Vergangenheit Gegenwart Zukunft

40% 50 %
Nutzung Nutzung

80 %

Nutzung

W Genutzt
Ungenutzt

<5%

<30%
flexibel [ ¥y N flexibel [ =
gl

—

200+ sqft' 150+ sqft’ <100 sqft’
] D~ pro Person ,n, pro Person ,n, pro Person

Quelle: Die Zukunft der Arbeit, ZIA, April 2019.

»Wir wachsen e schuell, <o dass wir wns oft Flachen -
mangel ansqeselzlsehen. Gleichzeiliq lbnnen wir allerdings
nicht abschatzen, wie viel Flache wir in finf Jahwren braw—
chew. Das macht es schwer, WR@&WV&MWM" e

mézwsGMwﬂm <

Julia Cramer
Salaried Partnerin, Heuking Kihn Luer Wojtek?

1 Square Feet; 1 sqft entspricht 0,092903 gm.
2 Heuking Kuhn Lier Wojtek, Partnerschaft mit beschrankter Berufshaftung von Rechtsanwalten und Steuerberatern.



i

»CGriin lieql in wnserer DNA. Phanzen helfen wns, wns
besser zu konzentiieren, sie senken wnseren Bluldrucl
wnel entzpannen /C(S'V//yw wad Gehivn. Kahle Rivwme
hingeqgen kbnnen wns @@MWA&WMS?S@%SM. <

Philip Tidd
Principal/Managing Director Germany, Gensler

Wer nicht griin ist, verliert

Unternehmen werben damit, dass sie CO,-neutral arbeiten und den Umweltschutz unterstdtzen. Die-
ser Trend wird sich verstarken. Auch fir das Arbeitgeberimage wird der Aspekt Nachhaltigkeit immer
wichtiger' und kann durch entsprechend konzipierte Buroflachen gestaltet werden. Buroimmobilien,
die moderne Energiestandards nicht erfillen, werden am Markt auf lange Sicht keine Abnehmer
mehr finden. Fir potenzielle Fachkrafte stellt dies mitunter auch ein Kriterium zur Bewertung der
Arbeitgeberqualitét dar.

Die steigende Nachfrage nach Nachhaltigkeit in deutschen Buros spiegelt sich in der gestiegenen
Anzahl der verschiedenen Zertifikate wider. Diese werden fur die meisten Birogebdude schon bei
der Projektierung angestrebt. In Deutschland gangig sind:

- das Siegel der Deutschen Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen (DGNB)

- das amerikanische ,Leadership in Energy and Environmental Design” (LEED)

- das britische Zertifikat ,Building Research Establishment Environmental Assessment Method”
(BREEAM)

1 Hip und Grin - Unternehmen setzen verstarkt auf Nachhaltigkeit, Handelsblatt vom 18.08.2019.
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»Es it nahezw wnmbqlich, eine Flache im Old Myle” mit
schlechier Ew\g%zm an dew Mokl zu ré/rwrgm
Mieter w&m(am//u'&/@&ﬁﬁ woch <tarker darauf achten,
wie Mwwdﬁdr%www;oh/ MMW@&S& 8%5%\762& wnd
KMWWMM siudl. Auch lnvestoren werden nur

mMC02~WWOWW.«

Susanne Eickermann-Riepe
Head of Real Estate, PwC Germany

Marktanteile der Zertifizierungssysteme in Deutschland
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Quelle: BNP Paribas Real Estate, https://www.bnppre.de/blog/buero/green-buildings/, Abruf vom 16.12.2019.

1 Im alten Stil.



»Te traditioneller das C?&sdw"@ﬁﬁ) de<to llassischer die Bilros.
Das i<t eine Devise, die tn dewtechen Bilros nach wie vor
UL, Docl immer Slarker rilcken wnlernehmensstrateqische
E%Ww am NMandort nach vorn, denn viele Unter—
nehmen sindl weltweit alctiv M/A/MS&M/ thire Bllrofla
MMMW&J%WVM@L& an. <&

Susanne Eickermann-Riepe
Head of Real Estate, PwC Germany

# Hippes Start-up-Biro?
Passt nicht fir jeden.

Burordume missen zur Unternehmenskultur passen und beeinflussen gleichzeitig, wie diese sich
entwickeln wird. Fur Unternehmen, die viel Wert auf kreative Ideen und Innovation legen, sind
Raume, die Teamwork fordern, wie Lounge-Areas mit Kickern oder Kreativitats- und Besprechungs-
raume, wichtig. Wo konzentriertes Arbeiten oder lange Telefonate den Burotag pragen und Kommu-
nikation und Teamarbeit weniger wichtig sind, dirfen Ruhezonen nicht fehlen. Und manchmal sind
EinzelbUros einfach besser geeignet als offene GroRraumburos. Frithjof Bergmann, der Philosoph und
Begrunder der ,New Work“-Bewegung, raumt mit der weitverbreiteten Idee auf, dass jedes Unter-
nehmen sich an den hippen Vorbildern aus dem Silicon Valley orientieren sollte. Seiner Einschat-
zung zufolge sind deutsche Unternehmen bei der Umsetzung von New-Work-Konzepten meist viel
vorsichtiger als etwa Google." Die Unternehmenskultur entscheidet, ob hippes Start-Up-Buro oder
klassisch-funktionale Burorgume.

1 https://www.handelsblatt.com/unternehmen/management/interview-mit-frithjof-bergmann-warum-new-work-in-deutschen-unternehmen-nicht-richtig-umgesetzt-
wird/24899568.html, Abruf vom 30.10.2019.
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Future Office Mindset aus Unternehmensperspektive,
passend zu Geschaftsmodell und Unternehmenskultur

Gestern

(&

BUro als
Kostenfaktor

Triste Einzelburos
und lange Flure

Return on Investment
(ROI)

Morgen

© iz

Buro als Innovationstreiber
und Teil der Unternehmensstrategie

Wohlfuhlorte fur Kommunikation
und Kollaboration

N
LN o d
() P
Return on Experience
(ROE)

»8lroravme konnen en Statement sein. Sie prisevtieren,

wie fortschrittlich Unternehmen im Kampd wm Tadonte sind.
Kultir wnd Bire milssen zuneinander passen. <

Philip Tidd
Principal/Managing Director Germany, Gensler
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>>bw Attralelivitat eines AVM@

ehers sm//eiﬁ'ér mich, sofw/w Leh tm

ﬁrmh’(ro arbeiten sollle. W%W LT miv mf%m AM/}W

(wnd leetn verschiebbarer Container), An ich an diesem w. a. ﬁw

Arbeit

wgﬁomfwf@o&w Literatir oder verlravliche MWW&%&M/

WW&. Zuolem i<t — M%QVM/M Aer MOW&WA#@&DVMW&M/M
wasere Arbeit — @&M/V‘DW praprierloses AVAWDS&MW@.«

Julia Cramer
Salaried Partnerin, Heuking Kihn Luer Wojtek

Verschiedene Unternehmenstypen und -kulturen pragen die Anforderungen an moderne Biiros

Unternehmenskultur

Klassisch-konservative Tendenz

Hierzu gehdren klassisch-konservative Branchen

wie Anwaltskanzleien und Behorden. Diese Mieter
bevorzugen oftmals klassische Burokonzepte. Die
BUroausstattung ist eher zurickhaltend. Gerade
Anwaltskanzleien bevorzugen Einzelblros gegentber
GroRraumburos." Noch enger ist der Gestaltungs-
spielraum bei behérdlichen Mietern. Sie mussen sich
beispielsweise in Bezug auf Mietzins und Buroflache
sowie Ausstattungskosten pro Mitarbeiter an gesetz-
liche Vorgaben halten. Die Qualitdt der Ausstattung
ist daher sekundar. Anspriiche an Blrordume andern
sich in dieser Gruppe langsamer als bei agilen, tech-
nologieaffinen Unternehmen. Der Digitalisierungsgrad
in klassisch-konservativen Unternehmen ist eher

gering.?

Kreativ-hippe Tendenz

Hierzu gehdren beispielsweise Agenturen, moderne
Unternehmensberatungen mit hohem Digitalisie-
rungsgrad und Start-ups. Letztere suchen vor allem
nach Buroflachen in Lagen mit Szenecharakter, wie
etablierte urbane Wohnquartiere, die gut an den of-
fentlichen Nahverkehr angebunden sind, denn gera-
de jungere Arbeitnehmer in Stadten besitzen oft kein
eigenes Auto.* Junge Unternehmen mieten selten
klassische Buroobjekte mit vorgegebenen Strukturen.
Sie winschen sich flexible, offene Flachen, die die
Kommunikation ihrer Mitarbeiter fordern. Das konnen
auch ehemalige Industriegebdude mit Loftcharakter
und Klinkerwanden sein. Wachsen die Unternehmen,
bieten sich Campus-Losungen an. Das Ambiente ist
modern, Lounge und Kickertisch inklusive.

Anforderungen

- Viele Einzelbtros oder ausreichend Ruckzugs-
moglichkeiten fur konzentriertes Arbeiten fur
Silent Workers?

- Flexibilitat bei Flachengrofe, nicht bei Arbeits-
platzwahl

- Lage ist wichtiger als gehobene Ausstattung

- Offene, kommunikative Buros
- Digitales, multilokales Arbeiten moglich

- Urbane Lage mit Szenecharakter und quter
Verkehrsanbindung

1 Interview Stephan Leimbach, Head of Office Leasing, Jones Lang LaSalle, Juli 2019; Interview Julia Cramer, Salaried Partnerin, Heuking Kihn Luer Wojtek,

November 2019.

2 Monitoring-Report Wirtschaft Digital 2018, Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie (BMWi), Juli 2018.
3 Silent Worker: verbringt seine Arbeitszeit vorwiegend am Platz und hat nur selten Meetings.
4 Jungen Stadtern sind Autos nicht mehr wichtig, ZEIT ONLINE, 19. April 2018.
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Zusammenfassung und Ausblick

Unsere Gesprache und Analysen zeigen, dass es das perfekte Biro im Sinne eines Standardkonzepts, das fur
jedes Unternehmen gleichermafien anwendbar ist (,0ne size fits all”), nicht geben wird. Die Ergebnisse deuten
aber darauf hin, dass Arbeitsumgebungen flexibler, offener, griner und komfortabler werden - und sich wirt-
schaftlich rechnen mussen.

Arbeitgeber mit flexiblen Birokonzepten wie Multispaces haben eine hohere Arbeitgeberattraktivitat. Das gilt
fur Unternehmen verschiedenster GroRenklassen vom kleinen Start-up mit weniger als zehn Mitarbeitern bis hin
zum Konzern mit mehr als 50.000 Beschaftigten. Entscheidend ist, dass die Konzepte zur Unternehmenskultur
passen.' Gerade grofse Unternehmen werden verstarkt differenzierte Konzepte anbieten, um den unterschied-
lichen Segmenten, Tatigkeitsprofilen, Mitarbeitertypen und Arbeitsanforderungen gerecht werden zu kénnen.
Lange, dunkle Flure mit tristen Einzelbtros werden wir aller Voraussicht nach dann nicht mehr vorfinden.

Innovative BUros konnen zum Wettbewerbsvorteil im War for Talent werden. Richtig konzipiert werden sie ein
Marktplatz des Wissens und der Zusammenarbeit, in dem wertvolle Produkte entstehen: Strategien, Plane, Ana-
lysen und Konzepte. Innerhalb der nachsten zehn Jahre muss die Halfte der Flachen in Unternehmensimmobilien
modernisiert oder ersetzt werden,?2 um die Bedurfnisse der Mieter zu erfullen - eine echte Chance fur Future
Offices.

Multispace in allen Unternehmensgroen

Unternehmensgrofe
nach Mitarbeiteranzahl

a» W Bis 9
m10-49

m 50-99

m 100-499

a m 500-1.999

m 2.000-9.999
m 10.000-49.999
m 50.000 und mehr

Quelle: Haner, U.-E., und Wackernagel, S. (2018): ORGATEC Sonderbericht zur Studie ,Wirksame Biro- und Arbeitswel-
ten” - Erfolgsfaktoren fur eine wirksame Gestaltung von BUro- und Arbeitswelten, Stuttgart: Fraunhofer IAQ, Seite 9;
http://publica.fraunhofer.de/eprints/urn_nbn_de_0011-n-5198973.pdf, Abruf vom 16.12.2019.

1 Quelle: Haner, U.-E., und Wackernagel, S. (2018): ORGATEC Sonderbericht zur Studie ,Wirksame BUro- und Arbeitswelten” - Erfolgsfaktoren fur eine wirksame Gestal-
tung von BUro- und Arbeitswelten, Stuttgart: Fraunhofer IAO, Seite 9; http://publica.fraunhofer.de/eprints/urn_nbn_de_0011-n-5198973.pdf, Abruf vom 16.12.2019.

2 https://www.zia-deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Meta_Service/PDF/ZIA_Kommunikationspapier_lowres.pdf, Abruf vom 16.12.2019.
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- »Auch wenn die Cutwicllung in dewlichen Biiros langsam voranschreitet:
Viele wnserer Micter setzen verstirkt auf newe Birolkonzepte. Fir die

[f Qobewntt erwarten wir, dass hier durch Themen wie NMWWW
Digitalisierung eine noch starkere Dynamilk entsleh?, aws e
Mandardbiiroflichen zubennftestarke wnd W%@WWM&AM -
windd Lebensriwme zu schaffen, MZMGL&WWW Unternehmensin i

/ﬂ/OI/SS en. K

Michael Stiiber
Head of Asset und Portfolio Management Real Estate, Wealthcap'

motispace | 5
nzeboro |
podere [ <

Ausmal$ Zustimmung

Quelle: Haner, U.-E., und Wackernagel, S. (2018): ORGATEC Sonderbericht zur Studie ,Wirksame Biro- und Arbeitswelten” -
Erfolgsfaktoren fir eine wirksame Gestaltung von Biro- und Arbeitswelten, Stuttgart: Fraunhofer IAO, Seite 18;
http://publica.fraunhofer.de/eprints/urn_nbn_de_0011-n-5198973.pdf, Abruf vom 16.12.2019.

1 Wealthcap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH.
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