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Sven Wingerter
EUROCRES – 25 Jahre Work.Place.Performance.



2EUROCRES Consulting GmbH | WORK.PLACE.PERFORMANCE. | Vertrauliche Informationen.

Die 1999 gegründete Eurocres Consulting 

GmbH, ist ein auf Work-Place-Management 

spezialisiertes Strategie-

Beratungsunternehmen. 

Eurocres Consulting GmbH
Die führende Strategieberatung für WorkPlace-Management 

Corporate Referenzen

Der Dienstleistungsfokus liegt dabei in der 

wirtschaftlichen Optimierung von Büroimmobilien 

und Arbeitsprozessen für Nutzer, Entwickler, 

Vermieter und Investoren gleichermaßen. 

Eurocres begleitet Unternehmen bei der 

Transformation in digitale, agile, effiziente und 

gesunde Arbeitswelten und ist auf diesem 

Gebiet Innovationsführer.   
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Eurocres Marktdifferenzierung
Zwei Hauptgeschäftsfelder im 360° Blick

ImmobilienDNA®

Entwickler, Investoren & 
Bestandshalter

WORK.
Processes & 
Strategies

PERFORMANCE.
People

PLACE.
WorkPlace 

Environments

WorkPlace Strategie
Corporate Mieter & Nutzer
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Neue Spielregeln!
Neue Chancen!

Good bye 
„VERMIETER-Markt“

Welcome
„MIETER-Markt“
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Werttreiber Flächeneffizienz im NEO Report
Auswirkungen der Flächeneffizienz

Betriebskosten sinken Neubauten haben eine bessere Effizienz Durchschnittlicher Flächenverbrauch sinkt

Betriebskosten steigen trotz Effektivität

Moderne Bürokonzepte
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ABW unterstützt die Effizienz

Kostensenkung

Eine höhere Flächeneffizienz kann dazu 
beitragen, die Betriebskosten pro Mitarbeiter zu 
senken und den Ressourcenverbrauch zu 
optimieren.

Neuere Gebäude weisen generell eine bessere 
Flächeneffizienz auf als ältere. 

Bei Selbstnutzern in neueren Gebäuden sank der 
durchschnittliche Flächenverbrauch pro 
Mitarbeiter um 1 m² Nutzfläche, während er bei 
Investoren in älteren Gebäuden um 2 m² 
Mietfläche zurückging.

Dieser Trend wird durch die Implementierung 
moderner Bürokonzepte wie Activity Based 
Working oder Desksharing unterstützt, die es 
ermöglichen, dass mehr Personen die gleiche 
Fläche nutzen können. 

Allerdings zeigt der NEO Report auch, dass trotz 
dieser Effizienzsteigerungen die Betriebskosten 
weiterhin steigen, insbesondere aufgrund 
erhöhter Lohnkosten in den Facility Services wie 
Reinigung, Sicherheit und Wartung sowie 
gestiegener Versicherungskosten. 

Dies unterstreicht die Bedeutung eines effektiven 
Managements, um den Herausforderungen 
steigender Kosten und gesetzlicher 
Anforderungen entgegenzutreten.

Maßnahmen wie die Optimierung von Facility 
Services, der Einsatz von 
Energiesparmaßnahmen und strategisches 
Vertragsmanagement können signifikante 
Kostensenkungen bewirken.

Zudem trägt die Implementierung moderner 
Bürokonzepte, die eine höhere Flächeneffizienz 
ermöglichen, zur Kostendämpfung bei.

Zusammenfassend zeigt der NEO Office Impact 
Report 2024, dass die Flächeneffizienz ein 
entscheidender Werttreiber für die Betriebskosten 
von Büroimmobilien ist. Durch die Umsetzung 
moderner Arbeitsplatzstrategien kann die 
Flächennutzung optimiert und somit ein Beitrag 
zur Kostenreduktion geleistet werden. 

Effektives Management

Effizienz durch moderne Bürokonzepte



Der Büroimmobilienmarkt im Umbruch
3 Thesen für die zukunftsfähige Konzeption von Büroprojekten

Mobiles Arbeiten wird nicht verschwinden und dauerhaft die Arbeitskultur prägen. –
Bürowelten müssen attraktive Angebote für hybrides Arbeiten bieten.

Kosteneinsparungen bei steigenden Quadratmeterpreisen sind kein Widerspruch. –
Flächeneffizienz löst scheinbare Gegensätze auf, hocheffiziente Bürogrundrisse ermöglichen 
dauerhafte Einsparungen.

Ihre Mieter von morgen sind nicht Ihre Mieter von heute. –
Megatrends bringen immer wieder neue Wirtschaftszweige und Firmen zur Blüte. 
Zudem wird der Generationenwechsel immer mehr spürbar.

1.

2.

3.
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Mobiles Arbeiten wird nicht 
verschwinden

These #1

7
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Homeoffice wird nicht verschwinden 

8

Anteil Stellenanzeigen mit Homeofficemöglichkeit

12.08.2024
NEO Report 2024

NEO Report 2024

1 2 3

NEO Report 2024 654



Büros haben Übergewicht
Masterplan für ein WorkPlace-Portfolio
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Multilokales Modell 
(Portfolio)

Zielbild – post Corona

Nicht Präsenz-kommunikative 
Flächenbedarfe können 
entzogen werden 

Solitärmodell 
vor Mobile Working

Duales Modell (Portfolio)
Aktuell

Satellite
Offices

CoWorking
Spaces

Aktivierung 
Third-Places

Asset-light Angebote Asset-light Angebote



Büros haben Übergewicht
Masterplan für ein WorkPlace-Portfolio

EUROCRES Consulting GmbH | WORK.PLACE.PERFORMANCE. | Vertrauliche Informationen. 10

Multilokales Modell 
(Portfolio)

Zielbild – post Corona

Nicht Präsenz-kommunikative 
Flächenbedarfe können 
entzogen werden 

Solitärmodell 
vor Mobile Working

Duales Modell (Portfolio)
Aktuell

Satellite
Offices

CoWorking
Spaces

Aktivierung 
Third-Places

Asset-light Angebote Asset-light Angebote

Quelle: Eurocres, NEO Report 2023
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Wie reagieren Nutzer auf das Thema „HomeOffice“?
Entwicklungen seit 2020 & aktuelle Beispiele für Homeoffice-Regelungen

11

2020

2023

Google lässt 200.000 
Beschäftigte bis Juli 2021 im 
Homeoffice Manager Magazin – 28.07.2020

2024

Google zwingt Angestellte 
zurück ins Büro Manager Magazin –
09.06.2023

„Homeoffice ist ein 
Knackpunkt in 
Bewerbungsgesprächen“ 
Wirtschaftswoche – 24.11.2023

Zurück ins Büro?         
Amazon-Mitarbeiter         
„sehr unzufrieden“ 
Wirtschaftswoche – 26.09.2024

Homeoffice etabliert sich als 
feste Größe im Arbeitsleben 
SPIEGEL Wirtschaft – 12.09.2024

Beispiele für aktuelle Regelungen zu 
Homeoffice & Büroanwesenheit:
Deutsche Bank / Telekom / Volkswagen: 

max. 40% mobiles Arbeiten, 
Führungskräfte max. 20% mobiles Arbeiten                
SZ / dpa - 22.02.2024

IT-Branche: 58% Arbeitszeit im Homeoffice 
Unternehmensberatungen: 50% Arbeitszeit im Homeoffice 
ifo-Institut – 12.09.2024

SAP: 40% mobiles Arbeiten SPIEGEL 15.10.2024

Helaba: 50%-Orientierung Wirtschaftswoche – 05.11.2024



Marktüberblick und Trends
Was passiert gerade auf dem Büromarkt?
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Homeoffice.

Digitalisierung.
Gesundheit.
War for Talent.

Es gab nie eine bessere Zeit, zu 
handeln und den Wandel aktiv 
mitzugestalten, als jetzt. 
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Kapazitätsermittlung konzept- u. branchenspezifisch
Individuelle Berechnung für Mietinteressenten, Eurocres m²-Check

Marktkenntnis: 2.000 MA , EC Empfehlung 6.000 MA

Optimale Gebäudeauslastung mit modernem Post -Corona-Arbeitsplatzkonzept

Open Space Activity Based
Working

Open Space Activity Based
Working

Open Space Activity Based
Working

2.940

2.967

3.300

3.512

3.544

3.942

4.360

4.400

4.894

1 Tag / Woche mobile working 

4.410

4.451

4.950

5.268

5.316

5.792

6.178

6.214

6.634

2 Tage / Woche mobile working 3 Tage / Woche mobile working 

Legende Branche

Öffentliche Verwaltung

Versicherung

Handel
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Die Mieter von morgen sind 
nicht die Mieter von heute

These #2

EUROCRES Consulting GmbH | 

WORK.PLACE.PERFORMANCE. | Vertrauliche 

Informationen.
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Die Mieter von morgen sind nicht die Mieter von heute

15

Die 10 größten Unternehmen nach Marktkapitalisierung
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Die dominierenden Unternehmen der Weltwirtschaft wechseln nahezu vollständig mit jedem Jahrzehnt – stetiger Wandel prägt die Wirtschaft. 
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Der demografische Wandel betrifft uns alle.
War for Talent
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Bis 2035 werden insgesamt gut 
sieben Millionen mehr
Babyboomer in Rente gehen als 
Jüngere nachkommen.

1. Welche Ansprüche haben die jüngeren 
Generationen an ihre Arbeitsumgebung? 

2. Wie geben wir unser Wissen an die nächsten 
Generationen weiter?

3. Wie machen wir uns und unsere Arbeitsumgebung 
fit für den demografischen Wandel?

Babyboomer



Top 6 Gründe für Büroanwesenheit
Eurocres Research
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1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Sonstige Infrastruktur im Büro-Umfeld (z.B. Einkaufsmöglichkeiten, Ärzte, sonstige…

 Kein mobiler Arbeitsplatz verfügbar

 Web-Meetings / Telefonate

 Verpflegungsangebote

Ungestörte Einzelarbeit

Meeting-Infrastruktur (z.B. Web- Konferenz-Systeme, Möblierung)

 Zugriff auf Papierdokumente

Anwesenheitspflicht

 Spontane Besprechungen

 Arbeitsplatz-Infrastruktur (z.B. Bildschirm(e), Drucker, Netzwerk)

Schneller Wissensaustausch

Besprechungen, Workshops & Teammeetings (geplant)

Soziale Kontakte im Büro

Eurocres Datenerhebung
Benefits des Büros: Warum wollen Sie ins Büro kommen?

1. Soziale Kontakte
2. Besprechungen & Workshops – geplant 

5. Besprechungen – spontan

3. Schneller Wissensaustausch
4. Arbeitsplatz-Infrastruktur

Weitere Nennungen:
6. Anwesenheitspflicht

Nicht 
wichtig

Sehr 
wichtig
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CO2 - Einsparungspotenziale im Vergleich  
Deutschland pro Jahr (in t)

1. 11,6 Mio. > Biokraftstoffe1

2. 9,6 Mio. > Energetische Sanierung2

3. 9,0 Mio. > Büroflächeneinsparung3

4. 6,7 Mio. > Tempolimit4

5. 3,0 Mio. > Gebäudeenergiegesetz5

Quellen:
1) Biokraftstoffe > Bundesanstalt für Landwirtschaft und Ernährung   2) Energetische Sanierung > Hochrechnungen der Deutschen Umwelthilfe 
(DUH).  3) Büroflächeneinsparung > Eurocres > 330 Bundesinstitut für bau-, stadt- und Raumforschung > davon 30% = 100 Mio. durchschnittlicher 
Verbrauch pro m2 (NRF) 181 kWH pro m2 x a; 100 Mio. / 30% = 9 Mio. Tonnen CO2 im Jahr nach NEO Office Impact Report 2022   
4) Tempolimit > Umweltbundesamt  5) Gebäudeenergiegesetz  > Expertenrat für Klimafragen
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Kosteneinsparungen bei 
steigenden Quadratmeterpreisen 
sind kein Widerspruch 

These #3

19



Kostendruck bei Vermietern und Mietern gleichermaßen 
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focus.de – 12.11.1024



Kosten sparen in Top-Gebäuden mit Höchstmieten funktioniert
Vergleich: Durchschnittliches Büro vs. Hocheffiziente ABW-Bürowelt

Höhere Mieteinnahmen und Kosteneinsparung auf Nutzerseite schließen sich nicht aus!

EUROCRES Consulting GmbH | WORK.PLACE.PERFORMANCE. | Vertrauliche Informationen. 21

Durchschnittliches Büro 
mit Desk-Sharing

Activity Based Working
Hocheffiziente Bürowelt

12
6.300

Hochwertiges 
Top-Büro

Durchschnittliches 
Büro

Einzelarbeit Besprechung Flexible Arbeitsmöglichkeiten

Anwesenheits-
simulation

Anzahl der MA 
anwesend, 
typische Werte bei 
1.000 MA gesamt
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Real Estate Business Case
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Empfehlung 

22



Hybrides Arbeiten prägt die Arbeitskultur der 
Zukunft. – Bürowelten sind Lagerfeuer mit 
attraktiven Anziehungspunkten für Meetings, 
Events und sozialen Austausch im Büro.

#1

#2

#3

Flexibilität und Offenheit für die diversen 
Anforderungen verschiedener Generationen 
und Nutzer können durch vielfältige 
Infrastrukturangebote und Arbeitsmodelle 
erreicht werden.
Kosteneinsparungen für Mieter lassen sich am 
besten durch moderne, flexible & hocheffiziente 
Büroflächen mit „kleinem Fußabdruck“ und 
niedrigen Betriebskosten erzielen.

Mixed-Use-Immobilien mit (Satelliten-)Büro, 
Wohnen, Freizeitnutzungen sind attraktive 
Umnutzungsideen an B-Standorten als 
Ergänzung zu Premium-Bürostandorten.

Real Estate Dienstleistungangebote eröffnen 
neue Marktchancen bei immer schnellerem 
Wandel der Mieteranforderungen: Angebote für 
Asset light Strategien 

Wirtschaftlicher Erfolg gelingt durch Fokus auf 
flexible und nutzerfokussierte Büroprodukte. 
Veraltete Bestandsgebäude sollten gezielt 
aufgewertet, umgenutzt oder verkauft werden.

Mieter Vermieter

Handlungsempfehlungen
Tipps für Büro-Mieter & Vermieter
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eurocres.com

eurocres.com
24

eurocres.com

Mich interessiert Ihre Meinung zu folgenden Thesen

https://eurocres.com/
https://eurocres.com/
https://eurocres.com/so-arbeiten-wir/#netscan
https://gesundbuero.eu/
https://m2check.eu/
https://immobiliendna.eurocres.com/
https://eurocres.com/
https://eurocres.com/so-arbeiten-wir/#netscan
https://gesundbuero.eu/
https://m2check.eu/
https://immobiliendna.eurocres.com/
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