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Resumé

Corona-epidemien vil sandsynligvis fa leengerevarende konsekvenser for
vores made at tilrettelaegge livet pa en kontorarbejdsplads. Det viser Ejend-
omDanmarks gennemgang af en raekke internationale analyser af og forsk-
ning i fremtidens kontorliv.

De samstemmende konklusioner er, at medarbejderne gnsker udvidede mu-
ligheder for at arbejde hjemmefra, og at dette ogsa pavirker og forsteerker
flytte- og bosaetningsmeanstre. Ikke mindst i og omkring de starre byer.

Det betyder ikke, at der skal bruges faerre kvadratmeter kontor - men det
det betyder, at kontoret mange steder skal gentaenkes. Kodeordet er storre
fleksibilitet, bade hvad angar forholdet mellem kontor- og hjemmearbejde
og selve kontorernes indretning og funktion. Og der er tale om gnsker, der
deles af bade arbejdsgivere og arbejdstagere.

Gennemgangen viser 0gsa, at mange eksperter mener, at udviklingen vil fa

konsekvenser bade for drift og udviklingen af kontorejendomme og for
selve investeringsmarkedet for den slags ejendomme.
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Kilde: Norsk Eiendom (2021): Det postpandemiske eiendomsmarked. Oslo: Norsk Eien-
dom.

Note: Tallene i figuren er en afrundet udgave af de norske tal. Der kan forekomme afvi-
gelser.
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Coronaepidemien har skabt en ny virkelighed
for kontorarbejde

Da corona ramte og samfundet blev lukket ned, var det butiks-
ejendomme, hoteller og kontorarbejdspladserne, der méatte af-
finde sig med en ny virkelighed. Denne nye virkelighed for kontor-
arbejdspladserne er imidlertid kommet for at blive - det er de
samstemmende konklusioner pa en raekke internationale underse-
gelser og en del forskning i konsekvenserne af coronanedluknin-
gerne - senest en undersggelse foretaget af EjendomDanmarks
sgsterorganisation i Norge, Norsk Eiendom.

De mange internationale og danske undersggelser peger overord-
net pa iseer to tendenser, der kan fa omvaeltende konsekvenser
for bade drift, udvikling og investering i kontorejendomme: En
oget brug af hjemmearbejde og forandrede flytte- og boligman-
stre.

Hjemmearbejde er kommet for at blive - men
det er kontoret ogsa

Det er ingen hemmelighed, at hjemmearbejdet i et eller andet om-
fang er kommet for at blive. Undersggelse pa undersagelse viser,
at bade medarbejdere og ledere ser en fremtid for sig, hvor hjem-
mearbejdet er en naturlig og integreret del af arbejdspladsen liv i
et eller andet omfang.

Allerede i 2020 - da coronakrisen stod pa sit hgjeste - pegede en
tysk undersggelse pa, at man pa 42 pct. af de adspurgte arbejds-
pladser allerede havde taget beslutning om at udvide mulighe-
derne for hjemmearbejde,' og en undersagelse fra det internatio-
nale analysehus Gartner viste, at 20 pct. af de adspurgte virksom-
heder ville tillade hjemmearbejde i hgjere grad end tidligere, og at
ca. to tredjedele ville hajne fleksibiliteten i arbejdstiderne.i

Disse undersggelser stammer fra lande, hvis erhvervs- og arbejds-
kultur ikke nedvendigvis ligner den danske - men i en underso-
gelse fra Lederne fra maj 2021 pegede 3/4 af de adspurgte, at
man forventer at gge maengden af hjemmearbejde,ii og 0gsa i sta-
ten oplever man samme behov og gnske.V

| nyeste undersagelse fra Norge, der jo ligner Danmark en hel del,
peger over halvdelen af de adspurgte mere praecist pa, at de on-
sker at arbejde hjemmme 1-2 dage om ugen.
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@nsker til fremtidens brug af hjemmearbejde efter
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Kilde: Norsk Eiendom (2021): Det postpandemiske eiendomsmarked.
Oslo: Norsk Eiendom.
Note: Tallene i figuren er en afrundet udgave af de norske tal.

Den norske undersggelse viser 0gsa, at der er betydelige forskelle
mellem medarbejdergrupper, idet yngre og aldre medarbejdere
ikke gnsker hjemmearbejde i sa stort omfang. Dette haanger bl.a.
sammen med, at ikke mindst de aeldre medarbejdere ikke i saerlig
vidt omfang har oplevet hjemmearbejdet som befordrende for de-
res effektivitet - det viser den norske undersggelse i al fald.

De norske tal er parallelle til de resultater, som det svenske ejen-
domsselskab Castellum kom frem til i en lignende undersagelse.”
Kontoret er derfor ikke dadt - men der er helt nye og forskelligar-
tede gnsker til det.

En sadan udvikling pavirker virksomhedernes strategiske mangv-
rerum, viser forskningen,'i og det vil selvsagt fa stor betydning for
driften og udviklingen af kontorejendomme. Dette afslgres ogsa af
den norske undersggelse, hvor gnsket om kontorer med en eller
anden grad af fleksible pladser pludselig fylder meget mere blandt
ledere. Det er saledes ikke kun hjemmearbejde - og feerre kva-
dratmetre - der er pa spil; det er i lige sa hgj grad kontorets ind-
retning.
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Andel ledere, der i et eller andet omfang ensker
fleksible pladser pa kommende kontorer

Faor corona
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Kilde: Norsk Eiendom (2021): Det postpandemiske eiendomsmarked.
Oslo: Norsk Eiendom.

Og disse gnsker er ikke urealistiske. Radgivnings- og analysefir-

maet McKinsey har i et studium peget pa, at 20-25 pct. af arbejds-
styrken i "advanced economies” kan arbejde hjemme 3-5 dage om
ugen, uden at det pavirker effektiviteten. | samme studium peges

knapt sa overraskende ogsa pa, at det er i typiske “kontorjobs”, at

denne mulighed er stegrst - men o0gsad i ejendomsbranchen er der
mange jobs, der kan udfgres pa afstand, er konklusionen.

Andel af arbejdstimerne, der potentielt kan udferes
pa afstand uden produktivitetstab (udvalgte bran-

cher)
Finans og forsikring
IT og tele
Uddannelse
Ejendom
Regering og...

Underholdning m.m.
Sundhed og omsorg
Detailhandel
Fremstilling
Transport og logistik
Byggeri

Hotel og restauration
Landbrug
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Kilde: Mckinsey & Co. (2021): The postpandemic economy. The future
of work after COVID-19. Mckinsey Global Institute, side 40.

Note: Figuren viser et udsnit af McKinseys oversigt. Visse brancher er
sdledes udeladt. Bemaerk 0gs3, at der er tale om tal for USA.
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De mange internationale undersggelse og forskning viser saledes,
at der vil ske aendringer i kontorlandskabet sammenlignet med i
dag. Det skal kunne rumme en helt anden fleksibilitet og veere et
socialt rum i endnu hgjere grad end i dag. Det kraever investerin-
ger i ejendommene, hvis brugernes gnsker og behov skal imagde-
kommes. | den norske unders@gelse peger hele 26 pct. da ogsa pa
et snarligt behov for ombygning i lyset af erfaringerne fra corona.

ZAndrede bosaetningsmonstre

Det er dog langt fra kun aendringer pa selve arbejdspladsen, der
andrer rammerne for drift og udvikling af og investering i kontor-
ejendomme.

Der er ingen tvivl om, at de starre byer ogsa i fremtiden vil vokse.
S&dan ser det ud bade globalt og i Danmark, og selvom coronakri-
sen midlertidigt pavirker denne udvikling, vil den naeppe stoppe;
f.eks. peger Verdensbanken i et nyt studie pa, at 2/3 af klodens
befolkning forventes at bo i storbyerne i 2050.Vi

Coronakrisen har dog - i Danmark - i hvert fald midlertidigt pavir-
ket en raekke demografiske forskydninger, der bl.a. betyder, at
flere barnefamilier rykker ud. Samlet set bliver Kabenhavn ikke
mindre, men befolkningen aendrer sig.Vil

De, der flytter, flytter ikke langt vaek - bare vaek fra byen Kaben-
havn; her spiller boligpriser naturligvis ogsa en afggrende rolle.

Denne forstaerkede udvikling betyder selvsagt ikke, at (kontor)ar-
bejdspladser centralt i de starre byer ikke vil veere attraktive i
fremtiden; det vil de i hgj grad vaere. Men det betyder, at der
fremover stilles nogle andre krav til kontorets indretning, omgivel-
ser og logistiske forhold, nar medarbejderne bor leengere vaek.
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Udviklingen kan forandre markedet for investe-
ringer i kontorejendomme

Denne udvikling understreger, at kontorejendomme i fremtiden
skal leve op til andre krav end tidligere; naerhed til arbejdspladsen
betyder ganske enkelt mindre for sterre grupper af medarbejdere.
Unders@gelsen fra Castellum pegede da 0ogsa pa, at de fleste, men
stadig faerre anser det som afgerende, at deres arbejdsplads lig-
ger meget taet pa detailhandel og lignende. Til gengaeld bliver det
afggrende, at kontoret er attraktivt pa andre parametre.

Det er saledes ikke kun i driften og udviklingen af kontorejendom- Ogsa investerings-
mene, at coronakrisen kan fa stor betydning. Det kan ogsa foran- markedet for kontor-
dre selve investeringsmarkedet for kontorejendomme. Forskning e’f’fd:m"}edka" blive
fra Nederlandene har f.eks. peget pa, at sget hjemmearbejde be- z;‘:‘:ee;rzg aefnhjem-
tyder, at "sale and lease back” af domiciler og kontorejendomme mearbejde, siger
kan blive en mere interessant model for flere virksomheder end i forskningen

dag.* Om det reelt viser sig at blive tilfaeldet, kan man dog endnu

ikke sige noget entydigt om.
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Om denne analyse

| ejendomsbranchen skaber man de fysiske rammer, som er afgerende for dan-
skernes trivsel og udvikling, og derfor har ejendomsbranchen et stort ansvar for
liv og vaekst i Danmark. Som ejendomsbranchens erhvervsorganisation tager vi
i EjendomDanmark dette ansvar alvorligt og bidrager lsbende med indsigt, ana-
lyse og viden om forhold, der er relevante for ejendomsbranchen og samfundet.

Det er tilladt at citere fra denne analyse med tydelig kildeangivelse og henvis-
ning til EjendomDanmark.

Denne analyse er udarbejdet af seniortradgiver, Ph.D. Morten Jarlbaek Pedersen.

Kontakt

Hvis du vil vide mere om denne analyse eller EjendomDanmark og den
danske ejendomsbranche, kan du kontakte seniorradgiver Morten Jarlbak
Pedersen pa mjp@ejd.dk.

Du kan ogsa laese mere pa www.ejd.dk.
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