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Ein langfristiger Blick auf den
(deutschen) Buromarkt

Autor Der historische Trend zu mehr Biroarbeit und mehr Biiros konnte in ein paar
Jochen Mobert Jahren seinen Hohepunkt erreichen. Drei Megatrends — Klimakrise, Demogra-
jochen.moebert@db.com fie und Digitalisierung — werden unserer Ansicht nach einen markanten und
www.dbresearch.de nachhaltigen Einfluss haben.

Deutsche Bank Research Management Die Diskussionen um die Zukunft des Bliromarktes drehen sich auch nach der
Stefan Schneider Pandemie immer noch um Homeoffice, um Co-Working Spaces oder Arbeits-

zeitverkiirzung. Schon zu Beginn der Pandemie haben wir darauf hingewie-
sen, dass Homeoffice fuir Deutschland die Bironachfrage nicht massiv veran-
dern wird. An dieser Einschatzung halten wir nach wie vor fest. Auch Co-
Working Spaces und die Diskussion um die Reduzierung der Wochenarbeits-
zeit konnen den Bliromarkt teilweise verandern, unserer Meinung nach aber
nicht grundlegend. Die Nachfrage nach Biroflachen wird hauptsachlich
durch die Zahl der Biiroangestellten und die Spitzenbelegung der Biiros in
der Wochenmitte bestimmt. Da die Beschaftigung im Jahr 2023 ein neues
Allzeithoch erreicht hat, gehen wir davon aus, dass auch die Zahl der Bliroar-
beitsplatze gestiegen ist. Diese zusatzliche Nachfrage nach Biroflachen tragt
eindeutig dazu bei, den Abschwung abzufedern. Wir sind recht optimistisch,
dass die derzeitige Preisanpassung, die notwendig ist, um die deutlich hohe-
ren Refinanzierungskosten zu verdauen, in den kommenden Quartalen abfla-
chen wird. Danach dirften die Preise wieder mit der Inflation steigen.

Langerfristig sehen wir jedoch drei massive Herausforderungen auf den deut-
schen Biromarkt zukommen. Alle drei sollten auch fiir viele andere Léander re-
levant sein, da sie auf den aktuellen Megatrends Demografie, Klimawandel
und Digitalisierung beruhen.

Erstens gehen wir davon aus, dass die Zahl der Biirobeschaftigten im Laufe
des Jahrzehnts weiter ansteigen wird. Fiur Deutschland impliziert unsere Be-
volkerungsprognose, dass die Zahl der Einwohner im Jahr 2030 fast 86 Mil-
lionen erreicht, ein Plus von etwa 1,5 Millionen Menschen gegeniiber dem
heutigen Stand. Dieser zusatzliche Zuzug diirfte auch dazu beitragen, dass
die Zahl der Birobeschaftigten in den kommenden Jahren steigt. Langfristig
wird jedoch die steigende Zahl dlterer Menschen den Arbeitsmarkt massiv
verandern. Die Bevolkerungsprognosen deuten darauf hin, dass ein jahrlicher
Wanderungssaldo von 500.000 Personen erforderlich ware, um einen Bevol-
kerungsriickgang zu vermeiden. Dies liegt deutlich Gber den etwas mehr als
300.000 Personen vor und nach der Pandemie und unseren eigenen Annah-
men fir die kommenden Jahre. Infolgedessen kénnte der Hohepunkt der Be-
schaftigung am Ende dieses oder im nachsten Jahrzehnt erreicht werden und
n a m die Nachfrage nach Biroflachen dann strukturell zurlickgehen.
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Zweitens konnte die Politik hohere steigende globale Temperaturen und die
Bedrohung durch schwerere Naturkatastrophen zum Anlass nehmen, die Bu-
ronutzung starker zu restringieren. Diese kdnnten aus klimapolitischer Sicht
mehrere Vorteile mit sich bringen. Erstens verursacht der Bau von Biros ins-
besondere durch die Verwendung von Zement und Stahl hohe CO2-Emissio-
nen. Auch das Heizen und Kihlen ist sehr energie- und CO2-intensiv. AuBer-
dem reduziert weniger Arbeiten im stationaren Blro auch das Pendeln und
damit die Emissionen von Treibhausgasen. Dies gilt wohl selbst dann, wenn
eine zligige und umfassende Umstellung auf Elektrofahrzeuge gelingt. Als
weiteres Argument kann man die Urbanisierung benennen. Dass immer mehr
Menschen in Stadten leben, ist wohl einer der wenigen ungebrochenen
Trends der Menschheit. Unseres Wissens gibt es kein Land, in dem eine ge-
genteilige Entwicklung stattfand. Infolge der immer groBer werdenden Bal-
lungsraume ist ein struktureller Mangel an bezahlbarem Wohnraum entstan-
den. Daher kdnnten politische MaBnahmen, die Anreize zur Verringerung der
Nachfrage nach Biros setzen, den Weg fir die Umwandlung von Biros in
Miet- und Eigentumswohnungen ebnen. Ebenso diirften knappe Neubaufla-
chen eher fiir Wohn- als Gewerbebauten genehmigt werden. Entsprechend
dieser Argumente dirfte die Politik und die Gesellschaft friiher oder spater
die stationare Blroarbeit zu reduzieren wiinschen und auch entsprechende
politische Anreize setzen.
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Drittens konnten sich technologische Durchbriiche in Zukunft viel starker auf
unsere tagliche Arbeit auswirken als in der Vergangenheit. Kiinstliche Intelli-
genz ist das aktuelle Schlagwort, das den Arbeitsmarkt dauerhaft verandern
durfte. Unklar ist aber das Vorzeichen. Zwar konnten viele Arbeitsplatze tber-
fllissig werden, aber bisher lehrt uns die Geschichte, dass die Digitalisierung
ein Jobmotor war. Wir mochten hier jedoch auf eine andere unserer Ansicht
nach bedeutende Entwicklung hinweisen. In den letzten Jahrzehnten haben
wir zunehmend Papier und Bleistift gegen Monitore und Tastaturen ausge-
tauscht. Doch nun, mit dem rasanten Fortschritt intelligenter Brillen, wird uns
die Tur zur virtuellen und ,,augmented” Realitat gedffnet. Daher stellt sich die
Frage, ob sowohl Papier und Bleistift als auch Monitore und Tastaturen der
Vergangenheit angehoren? Augen, die den Mauszeiger bewegen, beriihrende
Finger, die die Maustaste ersetzen, und zwei Brillenmonitore, die uns ein Ki-
noerlebnis bieten, sind womdglich erst der Anfang. Wir scheinen einer Welt
nahe zu sein, in der allein Finger- und Handbewegungen IT-Gerate steuern.
AuBerdem lehrt uns die IT-Geschichte, dass neue Generationen von Brillen
leichter und kleiner sein werden und die Rechenleistung weiter zulegt. In der
Folge konnten viele neue Anwendungen unsere Bliroarbeit und auch das tag-
liche Leben vereinfachen. Natdirlich kdnnen die neuen digitalen Technologien
auch Schattenseiten mit sich bringen, z.B. gesundheitliche Probleme und we-
niger soziale Kontakte. Aus heutiger Sicht liberwiegen aber eindeutig die po-
sitiven Faktoren gegenuber den potenziellen Nachteilen. Wenn virtuelle und
~augmented” IT-Brillen sich einer hohen Beliebtheit erfreuen, konnte die
Nachfrage nach Biiros deutlich sinken. Moglicherweise treffen wir kiinftig un-
sere Kollegen im Metaversum und ab und zu in der alten Realitat, also im
Hauptsitz des Unternehmens, im Hotel oder bei einer gesellschaftlichen oder
kulturellen Veranstaltung.

Kommen wir zum Schluss. Dieser Kommentar liefert keine modellbasierten
quantitativen Antworten, aber wir denken, unsere Argumente beschreiben
den Kern kiinftiger Entwicklungen. Daher kénnte die Nachfrage nach Biros in
einigen Jahren seinen Hohepunkt erreichen. Alle drei Argumente, die Demo-
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grafie, das Ziel, den Ausstol3 von Treibhausgasen zu verringern, und der wei-
tere technologische Fortschritt, deuten auf einen grundlegenden Wandel von
bisher nicht gekanntem AusmaB hin. Dies kdnnte ein historischer Moment
sein, denn im Laufe der Menschheitsgeschichte, von den ersten Schreibern in
den antiken Gesellschaften bis heute, hat die Zahl der Biiros strukturell zuge-
nommen. Nun kdnnte der Hohepunkt der Blironachfrage in vielen Landern
kurz bevorstehen. Dann treten wir in eine neue Phase ein, in der die Biro-
nachfrage zu sinken beginnt, zumindest in der realen Welt.
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Originalfassung in Englisch vom 13. September 2023: " A long-term view on the (German) office market”
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