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Die Büroarbeitswelt, wie wir sie kannten, hat sich seit Ausbruch der Covid-19-Pandemie 
stark verändert. Die notwendigen Regelungen zur Eindämmung der Pandemie zwangen 
viele Büroangestellte in die Arbeit von zu Hause. Seither entwickelt sich das Arbeiten im 
Homeoffice unter dem Einsatz von neuen Technologien und Softwarelösungen zum 
„New Normal“.

Für viele deutsche Unternehmen zeigt sich mittlerweile, dass die Arbeit aus dem 
Homeoffice nicht nur technisch besser funktioniert als zu Beginn gedacht, sondern auch 
entscheidende Einsparungspotenziale bietet, die nicht nur in Krisenzeiten von Bedeutung 
sind. Wer Mitarbeiter aus dem Homeoffice arbeiten lässt, benötigt potenziell weniger 
Bürofläche, wird zu einem attraktiveren Arbeitgeber und spart entscheidende Kosten ein.

Andererseits verlangt die langfristige Transformation zu einem „Büro der Zukunft“ ein 
gewisses Maß an Anfangsinvestitionen.

Doch wann zahlen sich die Investitionen in ein verstärktes Homeoffice Modell aus?



Wir haben sowohl Arbeitgeber als auch Arbeitnehmer von über 100 deutschen Unternehmen 
diverser Branchen (Industrie, Handel, Dienstleistung) befragt. Es galt hierbei herauszuarbeiten, 
ob das Arbeiten von zu Hause als Ausnahmezustand wahrgenommen wird oder ob sich 
inzwischen etablierte Homeoffice-Modelle langfristig durchsetzen können. Es stellt sich 
zudem die Frage, ob sich die Sicht der Arbeitgeber mit der der Arbeitnehmer deckt oder 
ob es deutliche Unterschiede in Bezug auf Umsetzbarkeit, Produktivität und Kosten gibt. 
Dabei zielen die Fragen nicht per se auf die Annahme eines zukünftigen Flächenabbaus ab. 
Schließlich ist aufgrund erhöhter Hygiene- und Abstandsvorschriften auch ein erhöhter 
Flächenbedarf denkbar. Wird sich also das „Büro der Zukunft“ tatsächlich signifikant vom 
heutigen Büromodell unterscheiden?

Aus den Ergebnissen unserer Umfrage lesen wir, dass Arbeitgeber wie auch Arbeitnehmer 
einem verstärkten Homeoffice-Modell auch in Zukunft offen gegenüberstehen bzw. dies aktiv 
einfordern. Die Grundvoraussetzungen für eine feste Etablierung von Homeoffice sind 
demnach bei den meisten Unternehmen gegeben. Viele Unternehmen, die Büroflächen 
anmieten oder im Eigenbestand halten, stellen sich derzeit die Frage, ob sie aufgrund der 
aktuellen Situation ihre Büroflächen und -konzepte anpassen sollten. Sowohl über das Maß 
der Anpassung als auch über die Kosten einer Anpassung herrscht zumeist Unklarheit.

Um aus wirtschaftlicher Sicht Transparenz zu schaffen, haben wir unsere Umfrageergebnisse 
in ein auf markgerechten Annahmen basierendes quantitatives Modell eingespeist. Unsere 
Studie liefert damit eine quantitative Einordnung möglicher Einsparungspotenziale aus 
Nutzersicht. Wir beantworten folgende Kernfragen:

Kernfragen

1. Wie wirkt sich das Homeoffice auf die 
Mitarbeiterproduktivität aus?

2. Mit welchem Flächenbedarf wird zukünftig gerechnet und 
ab wann lohnt sich die Investition in neue Arbeitsmodelle?

3. Welche Faktoren beeinflussen die Wirtschaftlichkeit einer 
Flächenveränderung?
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Umfrageergebnisse

• Produktivität: Arbeitgeber und Arbeitnehmer bewerten 
bisherige Erfahrungen mit Homeoffice als erfolgreich und 
beobachten eine unveränderte oder höhere Produktivität.

• Anzahl Homeoffice-Tage: 71% der Arbeitnehmer wollen 
in Zukunft mehr Homeoffice. Arbeitgeber rechnen mit 
einem Anstieg der wöchentlichen Homeoffice-Tage von 
durchschnittlich 2,0 auf 3,3 Tage.

• Flächenabbau: 60% der Arbeitgeber gehen von einer 
Reduktion des Flächenbedarfs innerhalb der nächsten drei 
Jahre aus – durchschnittlich sollen 20% der Flächen 
abgebaut werden.

PwC

Wir fassen die Kernaussagen aus unserer Umfrage und unserem quantitativen Modell 
im Folgenden zusammen.

Kernaussagen

Analyseergebnisse

• Kosten des Flächenabbaus: Für Miet- wie für Eigentums-
immobilien können sich Flächenveränderungen ab
8% Flächenabbau lohnen.

• Einsparpotenzial: Bei einem Flächenabbau von 20% sind 
Einsparungen von bis zu 12% der immobilienbezogenen 
Kosten innerhalb von zehn Jahren möglich.

• Kostenfaktoren: Maßgebliche Faktoren für die 
Wirtschaftlichkeit eines Flächenabbaus sind die Kosten für 
Umbaumaßnahmen, die Restlaufzeit des Mietvertrags und 
der Mietzins.

Zusätzlich zu diesen Aussagen sind qualitative Faktoren zu berücksichtigen, die sich in 
unserem Modell nicht quantifizieren lassen. Hierunter fallen beispielsweise die Auswirkungen 
von Homeoffice auf die Unternehmenskultur, die Anwerbung neuer Mitarbeiter sowie deren 
Einarbeitung. Diese Faktoren müssen in die Entscheidungsfindung mit einfließen.
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Eine deutliche Mehrheit der Arbeitgeber bezeichnete die Umstellung auf das Homeoffice 
als erfolgreich und plant auch in Zukunft mit verstärkter Arbeit aus dem Homeoffice.
Für diese Entscheidung liefert unsere Studie den Unternehmen eine Grundlage zur
Kosten-Nutzen-Analyse.

Die Ergebnisse unserer Arbeitgeber- und Arbeitnehmerumfrage umfassen die Kategorien

• Perspektive Homeoffice

• Mitarbeiterproduktivität

• Kosten für Homeoffice und Flächenabbau

• Entwicklung Flächenbedarf

Homeoffice auch in Zukunft –
eine Frage der Wirtschaftlichkeit

Umfrage und Ergebnisse



Die befragten Arbeitnehmer wünschen sich 
langfristig häufiger im Homeoffice arbeiten zu 
können. Während vor dem Ausbruch der Covid-19-
Pandemie lediglich ein geringer Anteil der Arbeit-
nehmer mindestens einen Tag pro Woche im 
Homeoffice arbeitete, wünschen sich dies mehr
als zwei Drittel der Befragten für die Zukunft.

Laut Aussage der befragten Arbeitgeber arbeiteten 
deren Angestellte vor Ausbruch der Covid-19-
Pandemie durchschnittlich zwei Tage pro Woche
im Homeoffice. Aufgrund der Entwicklungen in den 
letzten Monaten rechnen sie auch langfristig mit 
einem Anstieg der Homeoffice-Tage um 65% im 
Vergleich zur Situation vor Covid-19.

16%

Vor Covid-19

84%

4%

96%

Nach Covid-19

Ø 2,0 Tage/
Woche

Ø 3,3 Tage/
Woche

+65%

Arbeitgeber: Homeoffice-Tage pro Woche
vor und nach Covid-19

0 Tage 1–5 Tage

Arbeitnehmer: Wunsch im Homeoffice
zu arbeiten (vor vs. nach Covid-19)

22% 71%

Vor Covid-19 Nach Covid-19

Perspektive Homeoffice

Arbeitgeber rechnen mit einem Anstieg der wöchentlichen Homeoffice-Tage um 65% von
durchschnittlich 2,0 Tagen auf 3,3 Tage pro Woche.

50%
der Bürojobs 
erlauben das 
Arbeiten aus 
dem Homeoffice

Auch die Arbeitgeberseite rechnet mit einem 
Anstieg des Homeoffice in Zukunft. Laut 
Arbeitgeberumfrage lassen jedoch lediglich
die Hälfte der Bürojobs auf Basis ihres 
Tätigkeitsprofils eine Arbeit im Homeoffice zu. 

PwC

Umfrage und Ergebnisse
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Mitarbeiterproduktivität

Die große Mehrheit der Arbeitgeber und Arbeitnehmer beobachtet eine unveränderte 
oder höhere Produktivität im Homeoffice.

PwC

Umfrage und Ergebnisse
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Arbeitgeber sehen den Wechsel ins Homeoffice 
größtenteils positiv. Insgesamt bezeichnet eine 
deutliche Mehrheit den Wechsel ins Homeoffice
als erfolgreich.

Ein Ergebnis sticht in diesem Zusammenhang 
hervor: Soweit Arbeitgeber von einem Rückgang 
der Mietarbeiterproduktivität berichten, gehen sie 
trotzdem nur von einer temporären Disruption aus. 
Nahezu alle Befragten rechnen damit, dass die 
Produktivität ihr altes Niveau bereits nach weniger 
als vier Monaten wieder erreicht haben wird, soweit 
sich ein verstärktes Homeoffice-Modell durchsetzt. 

Arbeitgeber: Wie lange dauert es, bis die 
Produktivität ihr altes Niveau erreicht hat?

Arbeitnehmer: Allgemeine Einschätzung
des Wechsels ins Homeoffice

63%

25%

7%
3% 2%

> 12
Mon.

4–8
Mon.

0–4
Mon.

8–12
Mon.

schon 
heute

erreicht

Zum Einfluss des Homeoffice auf die Mitarbeiter-
produktivität zeigt sich ein differenziertes 
Stimmungsbild unter den Befragten. Während
die Arbeitgeber zu gleichen Teilen von höherer bzw. 
geringerer Produktivität ihrer Mitarbeiter sprechen, 
stufen die Arbeitnehmer ihre Produktivität im 
Homeoffice als tendenziell höher ein. Insgesamt 
zeichnen die Ergebnisse unserer Umfrage somit
ein leicht positives Bild von der Auswirkung des 
Homeoffice auf die Mitarbeiterproduktivität.

Arbeitgeber und Arbeitnehmer: Veränderung der 
Produktivität durch Wechsel ins Homeoffice

37%

17%
26%

58%

37%
25%

ArbeitnehmerArbeitgeber

weniger produktiv produktiver

unverändert

5%
erfolglos

23%
neutral

72%
erfolgreich



Mitarbeiterproduktivität

Die große Mehrheit der Arbeitgeber und Arbeitnehmer beobachtet eine unveränderte 
oder höhere Produktivität im Homeoffice.

Soweit die Befragten eine geringere Produktivität 
im Homeoffice feststellen, wird insbesondere die 
veränderte Kommunikation als Grund angeführt. 
So beklagt fast die Hälfte der Arbeitnehmer 
Schwierigkeiten bei der Zusammenarbeit im Team 
und berichtet über generelle Probleme beim 
Informationsaustausch.

Arbeitnehmer: Welche der folgenden
Punkte tragen zu einem Rückgang der 
Produktivität bei?

Datenzugriff

Informations-
austausch

45%Zusammenarbeit

44%

Häusliche
Pflichten

30%

27%

26%weniger Lust

24%mehr E-mails/
Chats/Calls

20%Sorgen um 
Zukunft

Der Implementierung effektiver Kommunikations-
lösungen und passender IT-Systeme kommt somit 
besondere Bedeutung zu.

PwC

Umfrage und Ergebnisse
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Kosten für Homeoffice und Flächenabbau

Unternehmen planen mit Umbaumaßnahmen i.H.v. durchschnittlich ca. 220 € pro m² Bürofläche und
ca. 950 € pro Mitarbeiter für technische Ausstattung.

Eine erfolgreiche Umstellung auf ein verstärktes 
Homeoffice Modell setzt Investitionen in die 
vorhandene Infrastruktur voraus. Durch sie wird
die Arbeit aus dem Homeoffice – und damit eine 
Reduzierung der Bürofläche – ermöglicht. 

Die befragten Arbeitgeber planen mit 
Umbaumaßnahmen an den bestehenden 
Büroflächen, insbesondere für zusätzliche 
Meetingräume, digitale Infrastruktur am 
Arbeitsplatz und flexibles Desk Sharing.
Hierfür rechnen sie im Durchschnitt mit
Kosten von 220 € pro m².

Arbeitgeber und Arbeitnehmer zeigen sich dabei 
einig, dass insbesondere in bessere Hardware und 
IT-Schulungen investiert werden muss.

Arbeitgeber und Arbeitnehmer:
Gewünschte vs. geplante Maßnahmen für 
effizientes Arbeiten im Homeoffice

220 €
pro m² im 
Durchschnitt
für die Umbau-
Maßnahmen an 
den Büroflächen

Laut unseren Umfrageergebnissen besteht zudem 
bei der technischen Ausstattung von Mitarbeitern 
Handlungsbedarf.

Im Schnitt verfügt derzeit 57% der Belegschaft 
über die notwendige technische Ausstattung
für die Arbeit aus dem Homeoffice. Tatsächlich 
arbeiten jedoch bereits 84% der Mitarbeiter 
mindestens einen Tag pro Woche von zu Hause –
teilweise mithilfe ihrer privaten Computer und 
Telefone.

Arbeitgeber rechnen für die technische Ausstattung 
mit Investitionen in Höhe von durchschnittlich
950 € pro Mitarbeiter.

950 €
pro Mitarbeiter 
für technische 
Ausstattung für 
das Homeoffice

15%

62%

12%

Hilfe bei
Zeitmanagement

32%

Klare 
„Office hours“

Hardware

16%

46%

46%

19%

36%

IT-Kenntnisse

42%

Flexible
Freizeitgestaltung

29%

keine 
Maßnahmen

Flexible 
Arbeitszeiten

39%
19%

39%

35%

17%

39%
13%

22%

38%
10%

bessere
Sicherheitsrichtlinien

Fortbildungen

Unterstützung 
Networking

4%

Autonomes 
Arbeiten

Geplant Gewünscht

PwC

Umfrage und Ergebnisse
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Entwicklung Flächenbedarf

Ein Großteil der Arbeitgeber rechnet mit einer Reduktion des Flächenbedarfs innerhalb der nächsten
drei Jahre.

Beide Seiten zeigen sich für ein verstärktes 
Homeoffice-Modell offen. Dies hat Auswirkungen
auf den Büroflächenbedarf. Eine deutliche Mehrheit 
der Arbeitgeber geht von einem reduzierten 
Büroflächenbedarf innerhalb der nächsten drei 
Jahre aus (unter Annahme gleichbleibender 
Mitarbeiterzahl). 18% der Befragten halten einen 
Anstieg des Büroflächenbedarfs aufgrund der 
Abstandsregelungen für wahrscheinlich.

60%22%

18%

Reduktion unverändert Anstieg

Den Umfrageergebnissen nach ist von einem 
Flächenabbau von ca. 20% innerhalb der nächsten 
drei Jahre auszugehen. Die deutliche Mehrheit der 
Unternehmen, die Fläche reduzieren wollen, 
rechnet mit einem Flächenabbau von bis zu 30%.

45%

38%

15%

2%

> 50%< 15% 16–30% 31–50%

PwC

Umfrage und Ergebnisse

20%
der Büroflächen 
sollen im 
Durchschnitt 
abgebaut werden
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Arbeitgeber: Änderung des Flächenbedarfs 
innerhalb von drei Jahren

Arbeitgeber: Flächenabbau innerhalb der
nächsten drei Jahre



Die Ergebnisse unserer Umfrage verdeutlichen den Wunsch der Arbeitnehmer 
nach mehr Homeoffice. Gleichzeitig zeigen sie den Willen der Arbeitgeber, ein 
verstärktes Homeoffice-Modell in deutschen Unternehmen als neuen Standard 
zu etablieren – nicht zuletzt aufgrund langfristiger Einsparungspotenziale.

Im Durchschnitt rechnen die Arbeitgeber mit einem Anstieg der Homeoffice-
Tage um 65% im Vergleich zum Vorkrisen-Niveau.

Die überwiegende Mehrheit der befragten Arbeitgeber und Arbeitnehmer geht 
von einer unveränderten oder sogar erhöhten Produktivität im Homeoffice aus. 
Mögliche Produktivitätsrückgänge werden zudem nur als temporär 
eingeschätzt.

Sowohl Arbeitgeber als auch Arbeitnehmer halten für ein erfolgreiches 
Homeoffice-Modell Investitionen für notwendig. Diese Investitionen umfassen 
insbesondere Kosten für neue Hardware, Schulungen und Umbaumaßnahmen.

Ein Großteil der befragten Unternehmen geht bei gleichbleibender Mitarbeiter-
zahl innerhalb der nächsten drei Jahre von einem Büroflächenabbau aus. 
45% rechnen mit einem Abbau von bis zu 15% und 38% mit einem Abbau 
von 16–30%. Daraus lässt sich ein durchschnittlicher Flächenabbau 
von ca. 20% ableiten.

Die Ergebnisse dieser Umfrage fließen im Folgenden in unser Rechenmodell ein.

PwC

Zusammenfassung der Umfrageergebnisse
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Die Umfrage hat ergeben, dass ein Großteil der Befragten in Zukunft Flächen 
reduzieren will. Daher widmen wir uns in diesem Kapitel den folgenden 
Fragestellungen:
1. (Ab wann) lohnt sich ein Flächenabbau?
2. Welche Faktoren beeinflussen die Wirtschaftlichkeit eines Flächenabbaus 

maßgeblich?
Zielsetzung unserer Modellberechnungen ist also die Quantifizierung sämtlicher 
Kosten und Einsparungen durch einen Flächenabbau.

Die Varianten „Mieten“ und „Im Eigentum halten“ sind in Deutschland ähnlich 
weit verbreitet. Derzeit befinden sich ca. 57% aller Corporate- Real-Estate-
Immobilien im Eigentum der Nutzer. Die restlichen 43% sind angemietet. Aus 
diesem Grund berücksichtigt unser Rechenmodell beide Varianten. Um die 
gängigsten Nutzungsverhältnisse bei der Restrukturierung von im Eigentum 
gehaltenen Flächen abbilden zu können, unterscheiden wir zudem zwischen 
einer Vermietung der reduzierten Flächen an Dritte und einer Sale and 
Leaseback Transaktion. Unsere Analyse umfasst somit folgende Szenarien:

Das Modell bildet alle künftigen Zusatzkosten und Kosteneinsparungen im 
Zeitverlauf ab und berechnet mithilfe des DCF (Discounted Cash-Flow)-
Verfahrens einen Barwert der Kosteneinsparungen in Abhängigkeit der 
prozentualen Büroflächenveränderung sowie diverser Kostenparameter. 
Unser Modell unterstellt dabei, dass Kosten, die dafür anfallen um die 
Arbeitsplätze Homeoffice-fähig zu machen, in jedem Fall anfallen – auch 
wenn kein Flächenabbau stattfindet.

PwC

Wirtschaftlichkeit des Flächenabbaus

Szenario 3 – Eigentum mit Sale and Leaseback:

Der Nutzer ist Eigentümer der Büroflächen. Die Immobilie wird veräußert.
Die benötigte Bürofläche wird anschließend angemietet.

Verkauf

Miete
Eigentum

Szenario 2 – Eigentum mit Vermietung an Dritte:

Der Nutzer ist Eigentümer der Büroflächen. Bei einem Flächenabbau werden
nicht mehr genutzte Flächen an Dritte vermietet. Die Immobilie verbleibt im 
Eigentum des Nutzers.Eigentum

Eigennutzung

Vermietung

Szenario 1 – Mietszenario:

Der Nutzer ist Mieter der Bürofläche. Bei einer Flächenveränderung wird
die Mietfläche reduziert bzw. erweitert.

Miete
Miete

Kündigung

PwC-Studie: Mehr Home, weniger Office | 13



Wirtschaftlichkeit des Flächenabbaus

Modellannahmen

Grundsätzliche 
Modellannahmen

Anzahl Mitarbeiter 500

Aktuelle Bürofläche 7.500 m²

Monatliche Nettomiete 20 € pro m²

Jährliche Indexierung 2% p.a.

Diskontierungszinssatz
10%
(konservativer Ansatz)

Ergebnisse unserer 
Umfrage

Prozentualer Flächenabbau 20%

Kosten für Umbaumaßnahmen 220 € pro m²

Kosten für technische 
Ausstattung

950 € pro Mitarbeiter

PwC-Studie: Mehr Home, weniger Office | 14PwC

Zusätzlich wurden je Szenario die prozentualen Einsparungspotenziale 
immobilienbezogener Kosten abgeleitet. Die Einsparungspotenziale beziehen 
sich auf einen Zeitraum von zehn Jahren und werden in Prozent der aktuellen 
immobilienbezogenen Kosten aufgeführt.

Unsere Wirtschaftlichkeitsanalyse geht von einem Bürostandort mit 500 
Mitarbeitern und einer Bürofläche von 7.500 m² aus. Die umlegbaren Betriebs-
und Nebenkosten sowie die entsprechenden Vollkosten sind an aktuelle 
Marktbenchmarks angelehnt. Wir legen in allen Szenarien eine monatliche 
Nettomiete i.H.v. 20 €/m² für Büroflächen zugrunde. Diese Kosten (und Ein-
nahmen) werden mit einer jährlichen Indexierung i.H.v. 2% p.a. berücksichtigt. 
Die Büroflächen befinden sich in gutem Zustand – jedoch gehen wir davon aus, 
dass die Büroflächen aktuell noch kein flexibles Homeoffice-Modell zulassen. 
Umbaumaßnahmen fallen daher auch bei keiner Flächenveränderung an.

Ein Ergebnis unserer Umfrage war, dass ein Großteil der Arbeitgeber von
einem Flächenabbau von 20% ausgeht. Aus diesem Grund wurde in unseren 
Berechnungen je Szenario ein Flächenabbau von 20% zugrunde gelegt.
Die angesetzten Kosten basieren auf unseren Umfrageergebnissen sowie 
marktgerechten Annahmen. Für die Diskontierung der Zahlungsströme setzen 
wir 10% p.a. an. In den Szenarien-Beschreibungen auf den folgenden Seiten 
argumentieren wir vereinfachend auf Basis eines undiskontierten Cash-Flows 
über einen 10-Jahres Zeitraum. Für die Berechnung auf Basis der diskontierten 
Barwerte verweisen wir auf die Tabellen im Anhang.

Eine vollumfängliche Übersicht dieser Ausgangswerte befindet sich im 
Anhang.



Szenario 1 – Mietszenario

Ein Flächenabbau lohnt sich bereits ab ca. 8% Flächenabbau. Kosten für Umbaumaßnahmen sollten sich auf 
maximal 630 € belaufen und der Mietvertrag keine längere Restlaufzeit als neun Jahre aufweisen.

Im Mietszenario lohnt sich der Flächenabbau 
bereits ab ca. 8% Flächenabbau. 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 
Flächenabbaus maßgeblich beeinflusst durch

• die Kosten für Umbaumaßnahmen,

• die Restlaufzeit des Mietvertrags bzw.
damit verbundene Strafzahlungen.

Bei einem Flächenabbau um 20% sollten demnach 
die Kosten für Umbaumaßnahmen nicht mehr als 
630 € pro m² betragen. Übersteigen die Kosten 
diesen Wert, so ist der geplante Flächenabbau 
zumindest aus wirtschaftlicher Sicht zu hinterfragen.

Gleiches gilt für die Restlaufzeit der nicht mehr 
benötigten Flächen bzw. die damit verbundenen 
Strafzahlungen („Breakage fees“). Muss der 
gesamte Mietzins für die entgangene Miete an den 
Eigentümer entrichtet werden, so halbiert sich der 
Nettobarwert bereits bei einer Restlaufzeit von ca. 
fünf Jahren. Bei einem Flächenabbau um 20% 
ergibt sich beispielsweise bei einer Restlaufzeit des 
Mietvertrags von fünf Jahren eine Kostenersparnis 
von ca. 5%.

730 6
-10

1 2

20

4 5 128 9 10 11 13 14

-5

-

5

10

15

25

10% Flächenabbau

20% Flächenabbau

30% Flächenabbau

Sensitivität – Restlaufzeit Mietvertrag

Kernannahmen (Szenario 1):
• Restlaufzeit Mietvertrag:

2,5 Jahre
• Breakage fees:

Entgangene Nettomiete für die Restlaufzeit 
des Mietvertrags

9 Jahre

Kostenersparnis über zehn Jahre (in %)

Restlaufzeit Mietvertrag (in Jahren)

Wirtschaftlichkeit des Flächenabbaus

630 €/m²

-

- 1.000500

-10

1.500

-20

-30

10

20

250 750 1.250

10% Flächenabbau

30% Flächenabbau

20% Flächenabbau

Sensitivität – Kosten für Umbaumaßnahmen

Kostenersparnis über zehn Jahre (in %)

Kosten für Umbaumaßnahmen (in €/m²)
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Bei einer Restlaufzeit von mehr als 9 Jahren 
übersteigen die Kosten sämtliche Kostenein-
sparungen eines 20%igen Flächenabbaus. 



Szenario 1 – Mietszenario

Ein Flächenabbau lohnt sich bereits ab ca. 8% Flächenabbau. Kosten für Umbaumaßnahmen sollten sich auf 
maximal 630 € belaufen und der Mietvertrag keine längere Restlaufzeit als neun Jahre aufweisen.

Zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit eines 
Flächenabbaus bei bestehendem Mietverhältnis 
sind daher Mietverträge aus rechtlicher Sicht auf 
ihre Kündbarkeit zu überprüfen. Eine wichtige Rolle 
spielt hierbei natürlich auch die Verhandlungs-
bereitschaft des Vermieters.

Darüber hinaus ist die Wirtschaftlichkeit der 
Flächenveränderung auch vom aktuellen Mietzins 
und der gesamten Bürofläche abhängig. Allgemein 
gilt: Je höher der Mietzins und je größer die 
Bürofläche, desto eher lohnt sich ein 
Flächenabbau.

Zu Beginn muss man höhere Investitionen in Kauf 
nehmen. Aber schon ab 1,5 Jahren werden 
laufende Einsparungen generiert. Innerhalb von 
10 Jahren beläuft sich die Kostenersparnis auf 8%. 
Ein Großteil der Investitionen fällt auf Umbau-
maßnahmen, die auch anfallen, wenn man die 
Flächen nicht reduziert (Kosten für zusätzliche 
Meetingräume, digitale Infrastruktur am 
Arbeitsplatz und flexibles Desk Sharing). Bei Nicht-
Berücksichtigung dieser Kosten beläuft sich die 
Ersparnis innerhalb von 10 Jahren auf 12%. 

8%
Kostenersparnis 
in den ersten zehn 
Jahren bei einem 
Flächenabbau
um 20%

8%
Flächenabbau 
lohnt sich die 
Maßnahme im 
ersten Szenario

PwC

Bereits
ab ca. 

Ca. 

Wirtschaftlichkeit des Flächenabbaus

3,0

4,0

-

3,5

2,5

4,5

5,0

5,5

6,0

Jahr 
6

Jahr 
2

Jahr 
4

Jahr 
8

Jahr 
10

Status Quo 20% Flächenabbau
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Entscheidungsrelevante 
Fragestellungen:

• Wie hoch ist die Bereitschaft, zunächst 
Kosten für den Flächenabbau in Kauf zu 
nehmen?

• Wie lange läuft der aktuelle Mietvertrag?

• Fallen bei vorzeitiger Kündigung 
Strafzahlungen an? In welcher Höhe?

• Inwiefern ist eine Reduktion oder Teilung 
von Flächen möglich und verhandelbar?

• Welche Qualität haben die Büroflächen? 
Müssen signifikante Umbaumaßnahmen 
veranlasst werden?

• Werden Ausweichflächen benötigt?

• Welche Möglichkeiten ergeben sich aus 
der vertraglichen Gestaltung des 
existierenden Mietvertrags? Ist eine 
Untervermietung möglich?

• Wie hoch ist die 
Verhandlungsbereitschaft des 
Vermieters?

Netto-Kostenersparnis im Zeitverlauf

Immobilienbezogene Kosten (in Mio. €)



Szenario 2 – Eigentumsszenario mit Vermietung an Dritte

Im Eigentumsszenario mit Vermietung an Dritte lohnt sich bereits ein Flächenabbau ab ca. 10%.
Kosten für Umbaumaßnahmen sollten sich auf maximal ca. 700 €/m² belaufen.

Im Eigentumsszenario mit Vermietung an Dritte 
rechnet sich ein Flächenabbau ab ca. 10% 
Flächenabbau. Ein 20%iger Flächenabbau führt zu 
einer Kostenersparnis von ca. 12% in zehn Jahren; 
dies entspricht einem Nettobarwert von
4,0 Mio. €. 

Der Nettobarwert wird maßgeblich beeinflusst 
durch

• die Kosten für Umbaumaßnahmen; und
• den Mietzins, zu dem die nicht mehr genutzten 

Flächen vermietet werden können.

Der Flächenabbau lohnt sich bei Umbaukosten
von maximal ca. 700 € pro m². Bei höheren
Kosten pro m² überschreiten die Kosten für 
Umbaumaßnahmen sämtliche Kosteneinsparungen 
eines 20%igen Flächenabbaus.

Zusätzlich ist zu beachten, ob bei einer Vermietung 
an Dritte die entsprechenden Flächen baulich von 
der existierenden Fläche abgetrennt werden 
können. Eine klare Abschätzung der Kosten für 
Umbaumaßnahmen ist essentiell. Dies beeinflusst 
die Wirtschaftlichkeit eines Flächenabbaus.

Sensitivität – Kosten für Umbaumaßnahmen

Sensitivität – Mietzins

-

-30
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500 1.000 1.500

-20
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10% Flächenabbau

20% Flächenabbau

30% Flächenabbau

Kosten für Umbaumaßnahmen (in €/m²)

-10
251510 20 30

10

-

20

30
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10% Flächenabbau

20% Flächenabbau

30% Flächenabbau

Mietzins (in €/m²)

700 €/m²

Kostenersparnis über zehn Jahre (in %)

Kostenersparnis über zehn Jahre (in %)

Je zusätzlichem Euro 
Gesamtersparnis von ca. 0,7%

Wirtschaftlichkeit des Flächenabbaus
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Kernannahmen (Szenario 2):
• Maklergebühren:

dreifache Nettomonatsmiete
• Mieteinkünfte Bürofläche:

20,00 € pro m²/ Monat
• Mieterausbauten:

150 € pro m²
• Leerstandsperiode:

6 Monate
• Mietfreie Zeit:

3 Monate

Bei Vermietung an Dritte spielt zusätzlich der Mietzins 
eine entscheidende Rolle. Für jeden zusätzlichen
Euro Mietzins pro m² und Monat steigt die resultie-
rende Kostenersparnis um ca. 0,7%. Bei einer Ver-
mietung von 20% der Bestandsflächen für 20 € pro
m² spart der Nutzer 12% der immobilienbezogenen 
Kosten ein – bei 25 € pro m² wären 15% möglich.



Szenario 2 – Eigentumsszenario mit Vermietung an Dritte

Im Eigentumsszenario mit Vermietung an Dritte lohnt sich bereits ein Flächenabbau ab ca. 10%.
Kosten für Umbaumaßnahmen sollten sich auf maximal ca. 700 €/m² belaufen.

PwC

Wirtschaftlichkeit des Flächenabbaus
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Keine Flächenveränderung 20% Flächenabbau
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Das Eigentumsszenario mit Vermietung an Dritte 
erfordert in unserem Rechenmodell anfängliche 
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 
Gewährung mietfreier Zeit werden Kosten-
einsparungen später 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 Großteil 
der Investitionen fällt auf Umbaumaßnahmen, die 
auch anfallen, wenn man die Flächen nicht 
reduziert (Kosten, um alle Flächen Homeoffice-
fähig zu machen). Bei Nicht-Berücksichtigung 
dieser Kosten beläuft sich die Ersparnis innerhalb 
von 10 Jahren auf 17%. 

Entscheidungsrelevante 
Fragestellungen:

• Sind die Flächen zur 
Untervermietung geeignet?

• Wie attraktiv sind die Lage und
die Büroqualität für einen 
Mietinteressenten?

• Wie ist die erwartete 
Mietentwicklung?

• Müssen vor Vermietung 
Umbaumaßnahmen getätigt
werden?

12%
Kostenersparnis 
in den ersten zehn 
Jahren bei einem 
Flächenabbau
um 20%

10%
Flächenabbau 
lohnt sich die 
Maßnahme im 
zweiten Szenario

Bereits
ab ca. 

Ca. 

Netto-Kostenersparnis im Zeitverlauf

Immobilienbezogene Kosten (in Mio. €)



Szenario 3 – Eigentumsszenario mit Sale and Leaseback

Das Eigentumsszenario mit Sale and Leaseback ist insbesondere für Nutzer 
mit Liquiditätsbedarf interessant.

Ein Sale and Leaseback kann wirtschaftlich 
attraktiv sein, wenn Unternehmen einen erhöhten 
Liquiditätsbedarf aufweisen und gleichzeitig bereit 
sind, nicht mehr Eigentümer, sondern Mieter zu 
sein. Die Wirtschaftlichkeit des Sale and Leaseback 
ist jedoch insbesondere vom erzielbaren 
Verkaufserlös abhängig.

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

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

In unserem Modell rechnet sich ein Flächenabbau 
ab ca. 30% Reduktion. Für 20% Flächenabbau 
ergibt sich ein negativer Nettobarwert i.H.v -4,7 
Mio. €. Hauptgrund hierfür sind die Mietzahlungen, 
die nun für die gesamte genutzte Fläche anfallen.

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

Sensitivität – Mietzins
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PwC

Kostenersparnis über zehn Jahre (in %)

Wirtschaftlichkeit des Flächenabbaus
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Kernannahmen (Szenario 3):
• Transaktionskosten:

3% des Immobilienwertes
• Mietkosten Bürofläche:

20,00 € pro m²/ Monat

Sensitivität – Flächenveränderung

Kostenersparnis über zehn Jahre (in %)



Szenario 3 – Eigentumsszenario mit Sale and Leaseback

Das Eigentumsszenario mit Sale and Leaseback ist insbesondere für Nutzer mit Liquiditätsbedarf interessant.

Wirtschaftlichkeit des Flächenabbaus

Sale and 
Leaseback lohnt 
sich insbeson-
dere bei hohem 
Liquiditätsbedarf

30%
lohnt sich ein 
Flächenabbau im 
dritten SzenarioAb ca. 
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Entscheidungsrelevante 
Fragestellungen:

• Besteht die Bereitschaft, 
das Eigentum an der Immobilie 
abzugeben und gleichzeitig 
einen (langfristigen) Mietvertrag 
einzugehen? 

• Wie günstig ist der Moment für 
einen Verkauf der Immobilie?

• Gibt es sonstige Beweggründe, 
z.B. einen erhöhten Liquiditäts-
bedarf? Wie ist der bauliche 
Zustand der Immobilie? Gibt es 
erhöhten Investitionsstau?

• Wie ist die erwartete 
Mietenentwicklung?

• Welcher Bürostandard ist in 
Zukunft gewünscht?

Bilanzielle Auswirkungen eines Sale and 
Leaseback sollten ebenfalls durchdacht werden: 
Positive Effekte auf die Eigenkapitalquote lassen 
sich durch die Regelungen des IFRS 16-Standards 
zumal nicht mehr realisieren.



Abbau lohnt sich eine 
Flächenreduzierung (basierend auf 
den Umfrageergebnissen)Bereits ab ca.8%

Ca. 700 € pro Quadratmeter sollten die Kosten 
für Umbaumaßnahmen nicht 
übersteigen 

12%
Ersparnis immobilienbezogener 
Kosten sind bei einem Flächenabbau 
um 20% über einen Zeitraum von 
zehn Jahren möglich

PwC

Zusammenfassung der Analyseergebnisse

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

Einen besonders großen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit eines Flächenabbaus haben die Kosten für die 
Umbaumaßnahmen. Dies gilt szenarienübergreifend. Kosten für diese Umbaumaßnahmen sollten nach 
unseren Berechnungen die Grenze von ca. 700 €/m² nicht übersteigen. Andernfalls dürfte sich der 
Flächenabbau zumindest wirtschaftlich nur schwer rechnen.

Im Mietszenario sollte insbesondere ein Augenmerk auf die Restlaufzeit des Mietvertrags gelegt werden. 
Hohe Strafzahlungen für eine vorzeitige Kündigung können andernfalls sämtliche Kostenersparnisse 
aufzehren. Es ist aus rechtlicher Sicht ratsam, die Kündbarkeit des bestehenden Mietvertrages und damit 
verbundene Strafzahlungen zu prüfen.

Für Eigentümer dürfte sich eine Sale and Leaseback-Transaktion insbesondere bei hohem Liquiditätsbedarf 
und bei der Erwartung eines künftig niedrigeren Mietniveaus lohnen. Soweit die kurzfristige Liquidität eine 
untergeordnete Rolle spielt und von künftig steigenden Mietniveaus ausgegangen werden kann, erscheint ein 
Flächenabbau mit Abvermietung an Dritte als die günstigere Wahl.

Eine Übersicht der wichtigsten Einflussfaktoren für die jeweiligen Szenarien findet sich im Anhang.
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Die Umsetzung von Homeoffice

Die Ergebnisse unserer Umfrage legen nahe, dass Homeoffice ein wichtiger Bestandteil des „Büros der 
Zukunft" sein wird. Für Arbeitgeber wird es immer mehr eine strategische Überlegung, wie man 
Arbeitsmodelle und Büroflächen gestalten will. Arbeitnehmer fordern das Recht auf Homeoffice verstärkt ein. 
Mit der richtigen Strategie für das „Büro der Zukunft“ haben Firmen Vorteile im Wettbewerb um Talente und 
können gleichzeitig ihre Kosten senken, und zwar unabhängig davon, ob sie Flächen mieten oder im 
Eigentum halten.

Aus wirtschaftlicher Sicht kommen wir zu dem Ergebnis, dass sich ein Flächenabbau bereits ab 8% lohnen 
kann. Unsere Modellrechnung basiert auf einer Vielzahl quantitativer Einflussfaktoren. Einzelne weitere 
Faktoren lassen sich jedoch nicht oder nur sehr ungenau numerisch abbilden. Diese negativen wie positiven 
qualitativen Faktoren sind in unser Modell nicht eingeflossen. Sie sollten jedoch von Unternehmen bei der 
weiteren Entscheidungsfindung berücksichtigt werden.

Zu ihnen zählen:

• Eine (vorübergehende) Veränderung in der Arbeitsproduktivität der Mitarbeiter. Unsere Umfrage zeigt, 
dass für einen Großteil der Befragten die Produktivität im Homeoffice unverändert oder sogar als 
zunehmend wahrgenommen wird. Da unser Rechenmodell einen tendenziell konservativen Ansatz wählt, 
wurde dieser Faktor nicht mitberechnet

• Akquise neuer Mitarbeiter. Unternehmen könnten den Kampf um die besten Talente am Arbeitsmarkt 
verlieren, soweit diese die Möglichkeit für Homeoffice vom Arbeitgeber erwarten, dies vom Unternehmen 
jedoch nicht ermöglicht wird

• Schwächung von Teamgeist und Unternehmenskultur. Dies könnte insbesondere Unternehmen treffen, 
die ohnehin einer hohen Fluktuation ausgesetzt sind

• Probleme beim Onboarding neuer Mitarbeiter. Insbesondere während der Einarbeitungsphase wird 
einem aktiven Mitarbeitermanagement in Zukunft mehr Bedeutung zukommen

Bei der technischen Umstellung spielt zudem ein professionelles CREM-Team bzw. eine professionelle 
Beratung eine entscheidende Rolle. Andernfalls könnte die Umstellung nicht nur zu höheren Kosten führen, 
Kosteneinsparungen würden ggf. erst deutlich verspätet eintreten und damit die Wirtschaftlichkeit eines 
verstärkten Homeoffice-Modells beeinträchtigen.
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Zusätzliche Informationen

Statistik
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Die Befragung wurde in den Monaten 
August und September 2020 in Form einer 
Onlinebefragung durchgeführt. Befragt 
wurden Arbeitgeber sowie Arbeitnehmer 
und Arbeitnehmerinnen von Unternehmen 
mit mindestens 50 Büroarbeitsplätzen aller 
Branchen außer dem öffentlichen Dienst.

Der Arbeitgeberfragebogen richtete 
sich an 100 Vertreter der ersten und 
zweiten Führungsebene. Gemäß eigener 
Angaben handelte es sich um 
67 Führungskräfte der ersten Führungs-
ebene und 33 Führungskräfte der zweiten 
Führungsebene. Die Mehrheit der 
befragten Unternehmen gehört der 
Dienstleistungsbranche an (49%), 
beschäftigt mehr als 3.500 Mitarbeiter 
in Deutschland (35%) und erzielt im 
Geschäftsjahr einen Jahresumsatz 
von mehr als 500 Mio. € (51%).

Der Arbeitnehmerfragebogen richtete 
sich an 500 Arbeitnehmer und Arbeit-
nehmerinnen ab 18 Jahren mit 
ausschließlicher oder überwiegender 
Bürotätigkeit. Die Mehrheit der Befragten 
sind bei Unternehmen der 
Dienstleistungsbranche angestellt (50%), 
sind mindestens 30 Jahre alt (81%) und 
bereits seit über zehn Jahren bei dem 
aktuellen Arbeitgeber beschäftigt (45%). 
Für die Umfrage wurden Arbeitnehmer 
und Arbeitnehmerinnen aus allen Bundes-
ländern befragt, zumeist jedoch aus 
Mittel- (37%) und Süddeutschland (35%).

Branche Arbeitgeber

27%

24%

49%

Industrie

Handel

Dienstleistung

Branche Arbeitnehmer

35%

15%

50%

Industrie

Handel

Dienstleistung

Jahresumsatz 2019 befragter Unternehmen

18%

28%

23%

28%

3%
< €100 Mio.

€100 Mio. – €500 Mio.

Keine Angabe/
Non-Profit

€500 Mio. – €1 Mrd.

> €1 Mrd.
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Statistik
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Modellannahmen

PwC



Sensitivitäten – Szenario 1 (1/6)

Sensitivität – Flächenveränderung
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Flächenveränderung
(Prozentuale Kostenersparnis)

Sensitivität – Zinssatz
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Zinssatz
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 1 (2/6)

Sensitivität – Kosten für Umbaumaßnahmen
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Kosten für Umbaumaßnahmen
(Prozentuale Kostenersparnis)

Sensitivität – Restlaufzeit Mietvertrag
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Restlaufzeit Mietvertrag
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 1 (3/6)

Sensitivität – Mietpreis & Prozentuale Flächenveränderung
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Mietpreis & Prozentuale Flächenveränderung
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 1 (4/6)

Sensitivität – Restlaufzeit Mietvertrag & Prozentuale Flächenveränderung
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Restlaufzeit Mietvertrag & Prozentuale Flächenveränderung
(Prozentuale Kostenersparnis)

PwC-Studie: Mehr Home, weniger Office | 30PwC



Sensitivitäten – Szenario 1 (5/6)

Sensitivität – Kosten für Umbaumaßnahmen & Prozentuale Flächenveränderung 
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Kosten für Umbaumaßnahmen & Prozentuale Flächenveränderung 
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 1 (6/6)

Sensitivität – Bürofläche absolut & Prozentuale Flächenveränderung
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Bürofläche absolut & Prozentuale Flächenveränderung
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 2 (1/6)

Sensitivität – Flächenveränderung
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Flächenveränderung
(Prozentuale Kostenersparnis)

Sensitivität – Zinssatz
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Zinssatz
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 2 (2/6)

Sensitivität – Kosten für Umbaumaßnahmen
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Kosten für Umbaumaßnahmen
(Prozentuale Kostenersparnis)

Sensitivität – Mieterausbauten
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Mieterausbauten
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 2 (3/6)

Sensitivität – Mietpreis & Prozentuale Flächenveränderung
(Nettobarwert in Tsd. €)
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Sensitivitäten – Szenario 2 (4/6)

Sensitivität – Mietpreis & Prozentuale Flächenveränderung
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 2 (5/6)

Sensitivität – Kosten für Umbaumaßnahmen & Prozentuale Flächenveränderung 
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Kosten für Umbaumaßnahmen & Prozentuale Flächenveränderung 
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 2 (6/6)

Sensitivität – Bürofläche absolut & Prozentuale Flächenveränderung
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Bürofläche absolut & Prozentuale Flächenveränderung
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 3 (1/5)

Sensitivität – Flächenveränderung
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Flächenveränderung
(Prozentuale Kostenersparnis)

Sensitivität – Zinssatz
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Zinssatz
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 3 (2/5)

Sensitivität – Kosten für Umbaumaßnahmen
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Kosten für Umbaumaßnahmen
(Prozentuale Kostenersparnis)

Sensitivität – Digital Upskilling Kosten
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Digital Upskilling Kosten
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 3 (3/5)

Sensitivität – Mietpreis & Prozentuale Flächenveränderung
(Nettobarwert in Tsd. €)
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Sensitivitäten – Szenario 3 (4/5)

Sensitivität – Mietpreis & Prozentuale Flächenveränderung
(Prozentuale Kostenersparnis)
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Sensitivitäten – Szenario 3 (5/5)

Sensitivität – Bürofläche absolut & Prozentuale Flächenveränderung
(Nettobarwert in Tsd. €)

Sensitivität – Bürofläche absolut & Prozentuale Flächenveränderung
(Prozentuale Kostenersparnis)
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