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DAS BÜRO IST HALB LEER EXECUTIVE SUMMARY

E X E C U T I V E  S U M M A RY

Executive Summary
Die Studie untersucht, wie sich Büroarbeit, Büroflächennachfrage und
eingetragener Firmensitz in Österreich zwischen 2019 und 2026
auseinanderentwickelt haben.

Die zehn Kernbefunde Die gemeinsame Lesart

Studie „Das Büro ist halb leer: Mehr Firmen, weniger Büro (Österreich 2019 bis 2026)“. Stand: August 2026. Jeder Kernbefund ist eigenständig
zitierfähig; die Herleitung steht im genannten Kapitel.
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DAS BÜRO IST HALB LEER EXECUTIVE SUMMARY

Die Studie untersucht, wie sich Büroarbeit, Büroflächennachfrage und
eingetragener Firmensitz in Österreich zwischen 2019 und 2026 aus‐
einanderentwickelt haben. Sie beruht auf zwei Säulen: einer Synthese
amtlicher Statistik, Wiener und deutscher Marktberichte sowie inter‐
nationaler Forschung, jede Quelle einzeln geprüft und als „hoch“ oder
„mittel“ zitierfähig gekennzeichnet, und einer eigenen Vollerhebung
des österreichischen Firmenbuchs über die JustizOnline-Schnittstelle
in der Nacht vom 2. auf den 3. August 2026. 203.431 der 203.469
Firmenbuchnummern wurden abgerufen (99,98 Prozent); ausgewer‐
tet werden 195.728 gebäudescharf zuordenbare Firmensitze offenle‐
gungspflichtiger Gesellschaften. Das ist der offenlegungspflichtige
Kern der Unternehmenslandschaft und ausdrücklich nicht die Ge‐
samtheit aller Unternehmen Österreichs; Einzelunternehmen und ein
Teil der Personengesellschaften fehlen systematisch. Alle Registerwer‐
te sind eine Momentaufnahme dieser beiden Tage, keine Zeitreihe.

Herausgeber ist Postservice.at (1010 works GmbH, Wien), ein Anbie‐
ter von Geschäftsadressen und Postdiensten; der Untersuchungsge‐
genstand berührt damit das Geschäftsfeld des Herausgebers, was hier
offengelegt und im Methodikkapitel ausgeführt wird.

Postservice.at · Das Büro ist halb leer 11



EXECUTIVE SUMMARY DIE ZEHN KERNBEFUNDE

Die zehn Kernbefunde
01 86,4% Der Zuwachs beim Homeoffice ist zu 86,4 Prozent

Gelegenheitsnutzung.

manchmal
+5,7

üblicherweise
+0,9

Der Anteil der österreichischen Erwerbstätigen, die zumindest manchmal
von zu Hause arbeiten, stieg von 22,0 Prozent (2019) auf 28,6 Prozent
(2025). Von diesen 6,6 Prozentpunkten entfallen 5,7 oder 86,4 Prozent auf
„manchmal von zu Hause“ (12,1 auf 17,8 Prozent), während „üblicherwei‐
se“ nach dem Höchstwert von 18,1 Prozent (2020) auf 10,8 Prozent zu‐
rückging (Eurostat, lfsa_ehomp, Datenstand 30.06.2026; Anteil eigene Be‐
rechnung). Durchgesetzt hat sich nicht die Heimarbeit, sondern die Unre‐
gelmäßigkeit, und genau diese Kategorie konserviert den Flächenbedarf
bei sinkender Auslastung. (Kapitel 1)

KAPITEL 1

02 37,5 m² Auf jede tatsächlich anwesende Person kommen rechnerisch
37,5 Quadratmeter Bürofläche.

bezahlt
19,5

je anwesender Person
37,5

Der Office Report 2025 misst im deutschsprachigen Raum 52 Prozent
durchschnittliche Büropräsenz und 19,5 Quadratmeter Fläche je Person,
gegenüber 18,3 Quadratmetern 2022. Auf die Durchschnittspräsenz bezo‐
gen sind das 37,5 Quadratmeter je anwesender Person, am Freitag bei 29
Prozent Präsenz 67,2 Quadratmeter (eigene Berechnung). Die bezahlte
Fläche je Person ist gestiegen, ihre zeitliche Nutzung gesunken. Die Zahl ist
keine Leerstandsquote: Anwesenheit ist eine Zeitgröße, Leerstand eine
Marktgröße. (Kapitel 2; teamgnesda, pro m², & Vitra, 2025, DACH-Erhe‐
bung, Zitierfähigkeit mittel)

KAPITEL 2

03 33,17 EUR Auf die genutzten Tage bezogen kostet der Quadratmeter in Wien
mehr als die Spitzenmiete.

17,25
28,50 33,17

Durchschn. Spitze effektiv

Aus 19,5 Quadratmetern je Person und 17,25 Euro Wiener Durchschnitts‐
miete ergeben sich 4.036,50 Euro Nettomiete je Person und Jahr. Bezogen
auf die Präsenz von 52 Prozent liegt der effektive Preis bei 33,17 Euro je
genutztem Quadratmeter und Monat und damit über der Wiener Spitzen‐
miete von 28,50 Euro (eigene Berechnung). Beide Beträge sind Untergren‐
zen, weil Betriebskosten, Möblierung, Energie und Instandhaltung fehlen
und dafür keine zitierfähige Wiener Erhebung existiert. (Kapitel 6; Miet‐
werte CBRE 2025, Zitierfähigkeit mittel, Spitzenmiete bestätigt durch
OTTO Immobilien)

KAPITEL 6

Jeder Kernbefund ist eigenständig zitierfähig; die Herleitung steht im genannten Kapitel. 12
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04 4,60% Wien zeigt 2025 exakt dieselbe Leerstandsquote wie 2019,
obwohl die Beschäftigung um 8,02 Prozent gewachsen ist.

2019 2025

Die Leerstandsquote im modernen Wiener Bestand lag Ende 2019 und
Ende 2025 bei jeweils 4,60 Prozent, die Vermietungsleistung war 2025 mit
201.306 Quadratmetern höher als 2019 mit 189.353 Quadratmetern (Vi‐
enna Research Forum). Im selben Zeitraum stiegen die unselbständigen
Beschäftigungsverhältnisse mit Arbeitsort Wien um 8,02 Prozent und der
moderne Bestand sank um 1,84 Prozent, der Bestand je Beschäftigungsver‐
hältnis also um 9,13 Prozent (eigene Berechnung, Beschäftigung laut AMS
Österreich). Als wahrscheinlichster Ort der Anpassung gelten Verkleinerun‐
gen bei Vertragsverlängerung und Untervermietungen, die in keiner der
beiden Hauptkennzahlen auftauchen; das bleibt eine begründete Vermu‐
tung, weil die Wiener Werte dazu nicht öffentlich vorliegen. (Kapitel 3)

KAPITEL 3

05 12% Aus Deutschland ist der Mechanismus übertragbar, das
Marktergebnis nicht.

100

88bis 2030

Das ifo Institut und Colliers erwarten für Deutschland einen strukturellen
Rückgang der Büroflächennachfrage um 12 Prozent bis 2030; 6,2 Prozent
der Unternehmen haben bereits verkleinert, 8,3 Prozent planen es, und
eine Desk Ratio von 0,7 spart 30 Prozent Fläche. Damit liegt der Umrech‐
nungsfaktor vor, der für Österreich fehlt: Homeoffice allein senkt keinen
Flächenbedarf, erst geteilte statt personengebundene Arbeitsplätze tun es.
Nicht übertragbar ist das Marktergebnis, denn die Big-7-Leerstandsquote
erreichte im zweiten Quartal 2025 mit 7,7 Prozent ein Jahrzehnthoch,
während die Wiener Quote 2019 bis 2024 von 4,60 auf 3,56 Prozent sank.
(Kapitel 4; ifo Institut & Colliers, 2024, gilt für Deutschland)

KAPITEL 4

06 82,5% Die typische Neugründung ist eine Ein-Personen-Struktur im
Dienstleistungssektor.

82,5 % 17,5 %

ohne unselbständig Beschäftigte

2024 wurden in Österreich 39.554 Unternehmen neu gegründet, 82,5 Pro‐
zent davon ohne unselbständig Beschäftigte und 89,1 Prozent im Dienst‐
leistungsbereich, bei durchschnittlich 1,2 Arbeitsplätzen je Gründung (Sta‐
tistik Austria, Unternehmensdemografie 2024). Der Gründungsvorgang ist
für die Ein-Personen-Kapitalgesellschaft seit 1. Jänner 2018 ohne Notari‐
atsakt und elektronisch möglich (§ 9a GmbHG). Die Formulierungsgrenze
gilt durchgehend: „ohne unselbständig Beschäftigte“ belegt eine Ein-Perso‐
nen-Struktur und nicht die Abwesenheit eines Büros. Was der Vorgang wei‐
terhin verlangt, ist eine eintragungsfähige Geschäftsanschrift. (Kapitel 5)

KAPITEL 5

Jeder Kernbefund ist eigenständig zitierfähig; die Herleitung steht im genannten Kapitel. 13
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07 63,1% 63,1 Prozent der ausgewerteten Firmensitze teilen ihr Gebäude
mit mindestens einem weiteren Rechtsträger.

Österreich
63,1

Wien
79,0

Die 195.728 gebäudescharf zuordenbaren Firmensitze verteilen sich auf
102.963 Gebäude, im Mittel 1,90 je Gebäude, im Median genau einer;
19,8 Prozent sitzen an Gebäuden mit zehn und mehr Firmensitzen, in
Wien liegt der Anteil geteilter Anschriften bei 79,0 Prozent. Sieben von
zehn Gebäuden beherbergen genau einen Firmensitz, aber nur gut ein
Drittel aller Firmen sitzt dort. Eine geteilte Anschrift belegt kein Geschäfts‐
modell, denn Bürohäuser, Kanzleien, Konzerncluster und Gründerzentren
erzeugen dasselbe Muster. (Kapitel 7; Firmenbuch, Republik Österreich,
vertreten durch das BMJ, eigene Auswertung Postservice.at)

KAPITEL 7

08 15,0% Das oberste Prozent der Gebäude trägt 15,0 Prozent aller
Firmensitze.

15,0 %

1 % 5 % 10 % 25 %

1.030 Gebäude vereinen 15,0 Prozent aller ausgewerteten Firmensitze Ös‐
terreichs auf sich, und für die Aufnahme in dieses oberste Prozent genügen
vierzehn Firmensitze. 17,4 Prozent der Gebäude tragen die Hälfte aller Fir‐
mensitze, in Wien reichen dafür 8,8 Prozent. 103 Gebäude weisen fünfzig
und mehr Firmensitze auf, drei liegen über 200, das dichteste bei 252; der
Gini-Koeffizient beträgt 0,409 für Österreich und 0,558 für Wien. Für diese
Größenordnung existiert keine Lesart, in der jeder eingetragene Sitz eine
dauerhaft genutzte Bürofläche im selben Haus bezeichnet. (Kapitel 7)

KAPITEL 7

09 96,9% Der Anteil geteilter Anschriften steigt monoton mit dem
Mietniveau.

96,9

52,5

Im ersten Wiener Gemeindebezirk teilen 96,9 Prozent der eingetragenen
Rechtsträger ihr Gebäude mit mindestens einem weiteren, danach folgen
82,5 Prozent in den Wiener Bezirken 2 bis 9, 72,4 Prozent in den übrigen
Landeshauptstädten, 68,2 Prozent in den Wiener Außenbezirken und 52,5
Prozent im übrigen Österreich. Der 1. Bezirk trägt 6,4 Prozent aller ausge‐
werteten Firmensitze auf 1,3 Prozent der Gebäude, sein Median-Firmensitz
liegt in einem Gebäude mit 22 Firmensitzen gegenüber zwei im übrigen
Österreich. Dasselbe Gefälle zeigt sich nach Tätigkeit: 76,3 Prozent bei Be‐
teiligung und Vermögensverwaltung gegenüber 45,5 Prozent im Baugewer‐
be (Stichwortheuristik ohne amtliche Systematik). Wären Firmensitz und
genutzte Fläche deckungsgleich, müssten beide Gefälle flach sein. (Kapitel
7)

KAPITEL 7

Jeder Kernbefund ist eigenständig zitierfähig; die Herleitung steht im genannten Kapitel. 14
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10 67,2% Die Kohortenreihe ist ein Bogen mit Trendumkehr, keine Gerade.

66,3

vor 2015 2015 bis 19 ab 2020

Von den vor 2015 eingetragenen Rechtsträgern sitzen heute 61,3 Prozent
an geteilten Anschriften, von den Jahrgängen 2015 bis 2019 sind es 66,3
Prozent mit einem Maximum von 67,2 Prozent im Jahrgang 2019 und von
den Jahrgängen 2020 bis 2024 noch 64,3 Prozent, bevor die Jahresreihe
auf 62,0 Prozent (2023) und 60,8 Prozent (2024) fällt. Belastbar ist damit
nur, dass die zwischen 2015 und 2022 gegründeten Kohorten häufiger an
geteilten Anschriften sitzen als die Bestandsfirmen; für die Jahrgänge ab
2023 ist der Befund offen. Das Register liefert keine Erklärung, und die
drei denkbaren Mechanismen (Strukturverschiebung nach der Herabset‐
zung des GmbH-Mindeststammkapitals 2024, Alterseffekt durch spätere
Sitzverlegungen, unvollständige Erfassung der jüngsten Jahrgänge) sind
mit einem Registerstand nicht trennbar. (Kapitel 7)

KAPITEL 7

Jeder Kernbefund ist eigenständig zitierfähig; die Herleitung steht im genannten Kapitel. 15



DAS BÜRO IST HALB LEER DIE STUDIE IN SECHS ZAHLEN

K E N N Z A H L E N

Die Studie in sechs Zahlen

37,5m²
Bürofläche je tatsächlich anwesender Person

Der Office Report 2025 misst 52 Prozent
durchschnittliche Büropräsenz und 19,5 Quadratmeter
Fläche je Person; am Freitag, bei 29 Prozent Präsenz,
sind es 67,2 Quadratmeter.

teamgnesda, pro m², & Vitra, 2025, Zitierfähigkeit mittel; eigene
Berechnung. Kapitel 2.

33,17EUR
je genutztem Quadratmeter und Monat in Wien

Das liegt über der Wiener Spitzenmiete von 28,50 Euro.
Der Betrag ist eine Untergrenze, weil Betriebskosten,
Möblierung, Energie und Instandhaltung fehlen.

Mietwerte CBRE 2025, Zitierfähigkeit mittel; eigene Berechnung.
Kapitel 6.

79,0%
Anteil geteilter Anschriften in Wien

Wien ist kein gradueller Ausreißer, sondern eine eigene
Kategorie: 79 der 103 Gebäude mit fünfzig und mehr
Firmensitzen stehen in Wien, im Burgenland existiert
kein einziges.

Firmenbuch/JustizOnline, eigene Auswertung. Kapitel 7.

252
Firmensitze im dichtesten Gebäude des
Datenbestands

Drei Gebäude liegen über 200, alle drei in Wien. Für
diese Größenordnung existiert keine Lesart, in der jeder
eingetragene Sitz eine dauerhaft genutzte Bürofläche im
selben Haus bezeichnet.

Firmenbuch/JustizOnline, eigene Auswertung. Kapitel 7.

+8,02% / −9,13%
Beschäftigung gegen Bestand je
Beschäftigungsverhältnis, Wien 2019 bis 2025

Die unselbständigen Beschäftigungsverhältnisse mit
Arbeitsort Wien stiegen um 8,02 Prozent, der moderne
Bestand sank um 1,84 Prozent.

Vienna Research Forum, AMS Österreich; eigene Berechnung.
Kapitel 3.

86,4%
Anteil der Gelegenheitsnutzung am Homeoffice-
Zuwachs

Von 6,6 Prozentpunkten Zuwachs entfallen 5,7 auf
„manchmal von zu Hause“, während „üblicherweise“
nach dem Höchstwert von 18,1 Prozent auf 10,8
Prozent zurückging.

Eurostat, lfsa_ehomp, Datenstand 30.06.2026; Anteil eigene
Berechnung. Kapitel 1.

Alle Werte mit Kapitelverweis; eigene Berechnungen sind gekennzeichnet und im jeweiligen Kapitel nachrechenbar. 16



EXECUTIVE SUMMARY DIE GEMEINSAME LESART

A B S C H L U S S

Die gemeinsame Lesart

01 Die Flächenwende läuft nicht über einen
Nachfrageeinbruch, sondern über eine gelockerte
Kopplung.
Beschäftigung und Zahl der Rechtsträger wachsen, die Fläche wächst nicht mit.

02 Sichtbar wird das an Verhältniszahlen statt am
Leerstand.
An der Fläche je Beschäftigungsverhältnis, am genutzten je bezahltem Quadratmeter und an
den Firmensitzen je Gebäude.

03 Weil die Marktstatistik Mietverhältnisse misst und keine
Anwesenheiten und das Firmenbuch Anschriften kennt
und keine Quadratmeter, verläuft diese Wende
unterhalb der berichteten Kennzahlen.
Genau das macht sie still.

DIE  DREI  TRAGENDEN VERHÄLTNISZAHLEN

−9,13 %
Fläche je Beschäftigungsverhältnis,
Wien 2019 bis 2025

33,17 EUR
je genutztem Quadratmeter und Monat
in Wien

1,90
Firmensitze je Gebäude im
Firmenbuch

Postservice.at (2026). Das Büro ist halb leer. Wien · Herleitung in den Kapiteln 1 bis 7 17
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E I N L E I T U N G  U N D  F O R S C H U N G S F R A G E N

Einleitung und
Forschungsfragen
Sieben Forschungsfragen, der Aufbau der Studie, ihre Grenzen und die
Begriffe, die im gesamten Dokument dieselbe Bedeutung tragen.

E.1 Ausgangsfrage: Was ist aus dem Büro geworden,
wenn nicht Leerstand?

E.2 Die sieben Forschungsfragen

E.3 Aufbau der Studie

E.4 Was diese Studie nicht leistet

E.5 Begriffsklärungen

Studie „Das Büro ist halb leer“. Stand: August 2026. Die Forschungsfragen sind wortgleich aus dem Studiendesign übernommen; die Zahlen
dieses Kapitels sind in den jeweils genannten Kapiteln belegt.

Postservice.at · Das Büro ist halb leer 18
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E.1 Ausgangsfrage: Was ist aus dem Büro geworden,
wenn nicht Leerstand?

Seit 2020 wird das Ende des Büros in regelmäßigen Abständen ange‐
kündigt. Für Österreich lässt sich diese Ankündigung an den verfüg‐
baren Marktzahlen nicht bestätigen. Die Leerstandsquote im moder‐
nen Wiener Büroflächenbestand lag Ende 2019 bei 4,60 Prozent und
Ende 2025 wieder bei exakt 4,60 Prozent, und die Vermietungsleis‐
tung war 2025 mit 201.306 Quadratmetern höher als 2019 mit
189.353 Quadratmetern (Kapitel 3). Gemessen an den Kennzahlen,
die den Markt üblicherweise beschreiben, ist nichts passiert.

Gleichzeitig sind zwei Größen auseinandergelaufen, die früher zu‐
sammengehörten. Die unselbständigen Beschäftigungsverhältnisse
mit Arbeitsort Wien stiegen zwischen 2019 und 2025 um 8,02 Pro‐
zent, während der erfasste moderne Büroflächenbestand um 1,84
Prozent zurückging; der Bestand je Beschäftigungsverhältnis sank da‐
mit um 9,13 Prozent (Kapitel 3). Und innerhalb der bezahlten Flä‐
chen ist die Nutzung gesunken: Bei einer durchschnittlichen Büroprä‐
senz von 52 Prozent und 19,5 Quadratmetern Fläche je Person kom‐
men rechnerisch 37,5 Quadratmeter auf jede tatsächlich anwesende
Person (Kapitel 2).

Damit stellt sich die Ausgangsfrage dieser Studie: Wenn die Verbin‐
dung zwischen Unternehmen und Fläche schwächer wird, die Markt‐
statistik das aber nicht anzeigt, wohin ist die Veränderung dann ver‐
schwunden? Die Antwort liegt in einer Definitionsfrage. Marktstatisti‐
ken messen den Marktleerstand, also verfügbare und aktiv angebote‐
ne Fläche. Sie messen nicht die interne Unterauslastung, also Fläche,
die vermietet und bezahlt ist und trotzdem an vielen Tagen unbesetzt
bleibt, und nur teilweise den strukturellen Leerstand, also Fläche, die
nach Lage, Energie oder Grundriss der Nachfrage nicht mehr ent‐
spricht. Die zweite Form ist der Gegenstand dieser Studie, und sie hat
weder Marktpreis noch Index noch Quartalsmeldung.

Die Studie sucht die Veränderung deshalb in drei getrennt erhobenen
und bisher nicht zusammengeführten Größen: in der Zeit, also der
tatsächlichen Anwesenheit im Büro, in der Fläche je Person und in der
Adresse, also der im Firmenbuch eingetragenen Geschäftsanschrift.
Die dritte Größe ist der exklusive Teil dieser Arbeit.

Postservice.at · Das Büro ist halb leer 19
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E.2 Die sieben Forschungsfragen

1. Wie hat sich die Arbeit im Büro in Österreich seit 2019 tatsäch‐
lich verändert (Hybrid statt Vollremote)? (Eurostat-Zeitreihe)

Die öffentliche Debatte behandelt Homeoffice als eine einzige Größe,
obwohl die amtliche Erhebung zwei Kategorien unterscheidet und nur
eine davon Arbeitsplätze entbehrlich macht. Diese Frage klärt deshalb
zuerst, welche Kategorie überhaupt gewachsen ist, bevor irgendeine
Flächenaussage getroffen werden kann.

2. Zahlen Unternehmen für Fläche, die sie messbar nicht nutzen?
(Präsenzquoten vs. Flächenverbrauch pro Kopf)

Präsenz und Flächenverbrauch je Person werden in derselben Erhe‐
bung gemessen, aber selten gegeneinander gestellt. Erst ihr Verhältnis
zeigt, ob die betriebliche Anpassung an hybride Arbeit bereits stattge‐
funden hat oder ob sie noch aussteht.

3. Warum ist der Wiener Büromarkt trotzdem stabil („Wiener Pa‐
radoxon“) und was verändert sich unter der Oberfläche?

Wien ist der einzige österreichische Teilmarkt mit einer über Jahre
vergleichbar erhobenen Zeitreihe und zeigt zugleich keines der erwar‐
teten Krisensymptome. Die Frage lautet deshalb nicht, ob der Markt
stabil ist, sondern welche Anpassungsvorgänge die veröffentlichten
Kennzahlen definitorisch nicht erfassen.

4. Ist Deutschland (minus 12 % Flächennachfrage bis 2030) ein
Vorlauf-Indikator für Österreich?

Für Deutschland existiert eine große Unternehmensbefragung zur Bü‐
rofläche, für Österreich nicht, weshalb deutsche Werte regelmäßig als
österreichische Vorschau gelesen werden. Die Frage prüft getrennt, ob
Mechanismus, Richtung und zeitlicher Abstand übertragbar sind, und
kommt für die drei Prüfkriterien zu unterschiedlichen Antworten.

5. Was bedeutet die neue Gründungsrealität (82,5 % Solo-Grün‐
dungen) für den Flächenbedarf?

Bestandsunternehmen können ihre Fläche erst bei Vertragsende an‐
passen, Neugründungen entscheiden ohne diese Trägheit unter heuti‐
gen Bedingungen und sind deshalb der empfindlichste verfügbare In‐
dikator. Die in der Frage genannte Größe bezeichnet dabei Gründun‐
gen ohne unselbständig Beschäftigte und nicht Gründungen ohne
Büro; diese Formulierungsgrenze wird durchgehend mitgeführt.
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6. Exklusiv (Primärdaten): Wie viele Kapitalgesellschaften teilen
sich in Österreich eine Geschäftsanschrift, wie konzentriert ist die
Verteilung, und sitzen Neugründungen häufiger an Mehrfacha‐
dressen als Bestandsfirmen?

Für Österreich ist bisher nicht veröffentlicht, wie sich Firmensitze
über Gebäude verteilen, obwohl das Firmenbuch jede aufrechte Ge‐
schäftsanschrift kennt. Gemessen wird eine Verteilungsform und kein
Anbietertyp; der ausgewertete Rahmen ist der offenlegungspflichtige
Kern und enthält neben Kapitalgesellschaften auch offenlegungs‐
pflichtige Personengesellschaften.

7. Was kostet der klassische Arbeitsplatz in Wien gegenüber flexi‐
blen Alternativen? (transparent hergeleitete Rechnung)

Die Kosten eines Büroarbeitsplatzes werden üblicherweise als Markt‐
miete genannt, obwohl die aussagekräftige Größe der Preis je genutz‐
tem Quadratmeter ist. Die Frage wird als offengelegte Rechnung be‐
antwortet; ein Preisvergleich mit einzelnen Anbietern unterbleibt,
weil für Wien keine zitierfähigen Preisquellen für Kleinstflächen
vorliegen.

E.3 Aufbau der Studie

Vor den inhaltlichen Kapiteln legt das Kapitel zu Datenlage und Me‐
thodik offen, welche Quellentypen was leisten, welche fünf Kennzah‐
len nicht vermischt werden dürfen, wie der Primärdatensatz abge‐
grenzt ist, nach welchen Regeln bei Quellenkonflikten entschieden
wurde und welche Interessenlage aus der Herausgeberschaft folgt.

Kapitel 1 beschreibt anhand der Eurostat-Zeitreihe 2015 bis 2025,
dass sich in Österreich nicht Vollremote durchgesetzt hat, sondern die
unregelmäßige Nutzung, und warum gerade diese Kategorie den Flä‐
chenbedarf konserviert.

Kapitel 2 stellt Präsenzquoten und Flächenverbrauch je Person ge‐
genüber, entwickelt daraus die Kennzahl der Fläche je anwesender
Person und trennt drei Formen der Leere, von denen nur eine in
Marktstatistiken sichtbar ist.

Kapitel 3 untersucht den Wiener Markt zwischen 2019 und dem
zweiten Quartal 2026, rechnet den Bestand je Beschäftigungsverhält‐
nis als Proxy durch und benennt die vier Mechanismen, die eine reale
Anpassung an der Marktstatistik vorbeilaufen lassen.
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Kapitel 4 prüft die Vorlaufthese für Deutschland in drei Bedingungen
und trennt den übertragbaren Mechanismus vom nicht übertragbaren
Marktergebnis.

Kapitel 5 beschreibt die Struktur des österreichischen Gründungsge‐
schehens 2024 sowie den elektronischen Gründungsvorgang und
zeigt, dass die Gründungsrealität sich von der Fläche gelöst hat, nicht
von der Adresse.

Kapitel 6 rechnet die Kosten eines Büroarbeitsplatzes in Wien als
Sensitivitätsmatrix, überträgt die Präsenzquote in einen effektiven
Quadratmeterpreis und weist die Grenzen von Desk-Sharing als Ein‐
sparinstrument aus.

Kapitel 7 wertet den eigenen Vollabruf des Firmenbuchs aus: Vertei‐
lung der Firmensitze über Gebäude, Konzentrationsmaße, Bundes‐
land- und Raumtypgefälle, Rechtsform, Gründungskohorten und ein
Branchenmuster.

Kapitel 8 führt beide Stränge zusammen, formuliert die Implikatio‐
nen für Unternehmen, Immobilienwirtschaft und Stadtplanung als Be‐
dingungssätze und ordnet vier Szenarien ein, ohne eine Prognose zu
treffen.

Daran schließen die Limitationen, ein FAQ-Teil, das Literaturverzeich‐
nis und ein Anhang mit den reproduzierbaren Tabellen an.

E.4 Was diese Studie nicht leistet

Diese Studie misst keine Kausalität. Sie stellt Zeitreihen, Querschnitte
und ein Vollregister nebeneinander; ein Wirkungsnachweis von Ho‐
meoffice auf die Flächennachfrage in Österreich ist damit nicht
geführt.

Sie trifft keine Aussage über alle Unternehmen Österreichs. Der Pri‐
märdatensatz umfasst den offenlegungspflichtigen Kern; Einzelunter‐
nehmen, nicht offenlegende Vereine und ein Teil der Personengesell‐
schaften fehlen systematisch. Das Register kennt zudem keine Qua‐
dratmeter: Aus einer geteilten Anschrift folgt weder ein Flächenwert
noch ein Nutzungsverhalten noch ein Anbietertyp. Die Auswertung ist
eine Momentaufnahme vom 2. und 3. August 2026 ohne Adresshisto‐
rie, weshalb Kohortenaussagen als „sitzen heute an“ formuliert wer‐
den. Hochdichte-Gebäude erscheinen nur als Kennzahl, ohne Adresse
und ohne identifizierende Merkmale.
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Sie setzt Anwesenheit nicht mit Leerstand gleich. Eine durchschnittli‐
che Präsenz von 52 Prozent ist keine Leerstandsquote von 48 Prozent,
und die effektiven Quadratmeterpreise dieser Studie sind Rechnun‐
gen und keine Marktbeobachtungen.

Sie rechnet nicht hoch. Wiener Werte werden nicht auf Österreich
übertragen, weil für die übrigen Landeshauptstädte keine vergleich‐
bare Marktabgrenzung existiert, und deutsche Mengen werden nicht
auf Wien übertragen, weil Marktgröße, Neuproduktion und Vorver‐
mietungsgrad strukturell abweichen.

Sie schließt vorhandene Datenlücken nicht durch Schätzungen. Für
Österreich existieren weder eine Messung der Büroanwesenheit noch
eine Unternehmensbefragung zur Flächenanpassung noch ein quanti‐
tativer Desk-Sharing-Anteil noch eine Homeoffice-Quote auf Bundes‐
landebene noch eine Erhebung zum Anteil ortsunabhängig arbeiten‐
der Neugründungen. Diese Lücken bleiben als [OFFEN] ausgewiesen.
Zwei tragende Sekundärquellen, der Office Report 2025 und der
CBRE-Büromarktbericht, sind nur über Zweitquellen belegt und
durchgehend mit der Zitierfähigkeit „mittel“ gekennzeichnet.

E.5 Begriffsklärungen

Firmensitz und Arbeitsort. Der Firmensitz ist ein Rechtskonstrukt, näm‐
lich eine im Firmenbuch eingetragene Geschäftsanschrift mit register-
und zustellungsrechtlicher Funktion. Der Arbeitsort ist der physische
Ort der Leistungserbringung und eine betriebswirtschaftliche Ent‐
scheidung. Beide sind rechtlich immer schon zwei Dinge gewesen und
historisch fast immer zusammengefallen, weil Arbeit an Fläche ge‐
bunden war. Das geltende Recht hat die Trennung inzwischen nach‐
vollzogen: Seit 1. Jänner 2025 erfasst die Telearbeitsregelung aus‐
drücklich auch Arbeitsorte außerhalb der eigenen Wohnung.
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Moderner Bestand und die Abgrenzung des Wiener Marktes. Für Wien
kursieren mehrere Bestandszahlen, die einander nicht widersprechen,
sondern Verschiedenes messen: rund 5,9 Millionen Quadratmeter mo‐
derner Bestand nach der Abgrenzung des Vienna Research Forum ge‐
genüber rund 11,6 Millionen Quadratmetern Gesamtbestand nach
CBRE. Die Abgrenzung des modernen Bestands ist zudem rollierend;
sie lautete 2019 „ab 1990 gebaut oder generalsaniert“ und 2025
„nicht älter als 25 Jahre oder generalsaniert“. Gebäude fallen also
durch bloßes Altern aus der Erfassung, weshalb ein Teil des Bestands‐
rückgangs definitorisch und nicht baulich bedingt ist. Jede Bestands‐
aussage nennt die verwendete Abgrenzung mit.

Homeoffice-Kategorien. Die amtliche Erhebung unterscheidet „übli‐
cherweise von zu Hause“ und „manchmal von zu Hause“. Die Unter‐
scheidung ist für die Flächenfrage entscheidend: Wer üblicherweise
zu Hause arbeitet, braucht keinen dauerhaft vorgehaltenen Arbeits‐
platz, wer manchmal zu Hause arbeitet, braucht ihn weiterhin und
nutzt ihn seltener. Die Studie verwendet durchgehend die Werte für
alle Erwerbstätigen von 15 bis 64 Jahren und nennt die Bezugsgruppe
mit, weil dieselbe Erhebung für unselbständig und selbständig Er‐
werbstätige deutlich abweichende Werte ausweist. Für 2021 ist ein
Zeitreihenbruch gekennzeichnet, der bei jedem Vergleich über dieses
Jahr hinweg mitzuführen ist.
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D AT E N L A G E  U N D  M E T H O D I K

Datenlage und Methodik
Das Datenproblem, die Typologie der Sekundärquellen, fünf Kennzahlen,
die nicht vermischt werden dürfen, der Primärdatensatz und die
Belegregeln dieser Studie.

M.1 Das Datenproblem

M.2 Typologie der Sekundärquellen und ihre
Zitierfähigkeit

M.3 Fünf Kennzahlen, die nicht vermischt werden
dürfen

M.4 Der Primärdatensatz und seine Abgrenzung

M.5 Umgang mit Quellenkonflikten

M.6 Belegregeln

M.7 Herausgeberschaft und Interessenlage

Quellen zu diesem Kapitel

Stand: August 2026.

Postservice.at · Das Büro ist halb leer 25



DAS BÜRO IST HALB LEER DATENLAGE UND METHODIK

M.1 Das Datenproblem

Für Österreich existiert keine einheitliche öffentliche Zeitreihe, die
Büroflächenbestand, betriebliche Flächennutzung und tatsächliche
Anwesenheit zusammenführt. Die drei Größen werden von drei ver‐
schiedenen Akteursgruppen erhoben, in unterschiedlichen Rhythmen,
mit unterschiedlichen Grundgesamtheiten und mit teilweise gegen‐
läufigen Definitionen. Wer über Büronutzung schreibt, arbeitet des‐
halb zwangsläufig mit einem Quellenmosaik.

Erschwerend kommt die räumliche Schieflage hinzu. Wien ist der ein‐
zige österreichische Teilmarkt mit einer über Jahre durchgehend ver‐
gleichbaren Erhebung, nämlich der Quartalsstatistik des Vienna Rese‐
arch Forum. Für Linz, Graz, Salzburg und Innsbruck liegen zwar
Marktberichte einzelner Immobilienunternehmen vor, deren Objekt‐
universen, Stichtage und Qualitätsklassen aber nicht vergleichbar ab‐
gegrenzt sind. Eine österreichweite Hochrechnung aus Wiener Daten
ist damit nicht zulässig, und diese Studie nimmt sie nicht vor. Wo
Wiener Werte verwendet werden, sind sie als Wiener Werte
gekennzeichnet.

Die Studie kombiniert daher drei Typen von Sekundärquellen mit ei‐
nem eigenen Primärdatensatz. Dieses Kapitel legt offen, welcher Typ
was leisten kann, wie belastbar die einzelnen Quellen sind und nach
welchen Regeln bei Konflikten entschieden wurde.

M.2 Typologie der Sekundärquellen und ihre
Zitierfähigkeit

Jede verwendete Sekundärquelle wurde vor der Aufnahme in die Stu‐
die einzeln geprüft und in zwei Stufen eingeordnet. Hoch bedeutet,
dass die Primärquelle im Volltext geprüft wurde, also als PDF, über
eine Datenschnittstelle oder auf der Originalseite. Mittel bedeutet,
dass die Primärquelle technisch nicht erreichbar war oder nur über
Sekundärmedien belegt ist. Werte mit dem Status mittel bleiben im
Text als solche gekennzeichnet.
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TYP QUELLE
VERWENDUNG IN DIESER
STUDIE ZITIERFÄHIGKEIT

amt‐
lich

Eurostat, Datensatz
lfsa_ehomp

Homeoffice-Zeitreihe
Österreich und EU-27, 2015
bis 2025

hoch

amt‐
lich

Statistik Austria,
Unternehmensdemografie
2024

Gründungszahlen,
Beschäftigtenstruktur,
Überlebensraten

hoch

amt‐
lich

Statistik Austria,
Mikrozensus-
Arbeitskräfteerhebung

quartalsbezogene
Homeoffice-Werte,
Branchen- und
Bildungsschnitte

hoch

amt‐
lich

AMS Österreich,
Jahresbericht „Die
Arbeitsmarktlage“
(Datenbasis Dachverband der
Sozialversicherungsträger)

unselbständige
Beschäftigungsverhältnisse
Wien 2019 bis 2025

hoch

amt‐
lich

RIS und Bundesgesetzblatt,
Amtsblatt der EU

Rechtsrahmen Homeoffice
und Telearbeit, EPBD,
Kapitalpufferverordnung

hoch

amt‐
lich

Firmenbuch über die
JustizOnline-FBW-
Schnittstelle

Primärdatensatz, siehe M.4 hoch

Markt‐
be‐
richt

Vienna Research Forum,
Quartalsaussendungen über
OTS

Bestand, Leerstand,
Vermietungsleistung Wien
2019 bis Q2 2026

hoch, mit zwei
dokumentierten
Redaktionsfehlern

Markt‐
be‐
richt

OTTO Immobilien, Büro-
Marktbericht

Spitzenmiete,
Fertigstellungen,
Marktkommentar

hoch

Markt‐
be‐
richt

EHL Immobilien,
Marktrückblick 2025

Leerstand, Marktkommentar hoch für den
Rückblick,
Einzelwerte 2026
ungeprüft

Markt‐
be‐
richt

CBRE Austria,
Büromarktbericht

Durchschnitts- und
Spitzenmiete,
Vermietungsleistung,
Fertigstellungen

mittel, Originalseite
nicht erreichbar

Markt‐
be‐
richt

Office Report 2025
(teamgnesda, pro m², & Vitra)

Präsenzquoten, Fläche je
Person, DACH-Erhebung

mittel, nur über
zwei
Medienberichte
belegt
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TABELLE,  FORTSETZUNG

TYP QUELLE
VERWENDUNG IN DIESER
STUDIE ZITIERFÄHIGKEIT

For‐
schung

ifo Institut und Colliers
(2024)

Flächennachfrage, Desk-
Sharing,
Umnutzungspotenzial,
Deutschland

hoch

For‐
schung

Evaluierung des
Homeoffice-
Maßnahmenpakets im
Auftrag des BMAW (2023)

Quartalswerte, Branchen-
und Bildungsschnitte
Österreich

hoch

For‐
schung

Wyatt, Liedl und Fritsch
(2025)

Desk-Sharing als
Aushandlungsprozess,
qualitativ, 33 Interviews

hoch

For‐
schung

Bloom, Han und Liang
(2024); Yang et al. (2022);
Brucks und Levav (2022)

Produktivitäts- und
Kollaborationseffekte,
international

hoch

For‐
schung

Deloitte Österreich,
Flexible Working Studie
2024

Verbreitung und Nutzung
von Homeoffice in
Unternehmen

hoch für die zitierten
Werte,
Stichprobengröße
nicht belegbar

For‐
schung

McKinsey Global Institute
(2023); JLL und Colliers
Deutschland

internationaler Kontext,
deutsche Big 7

mittel

Die drei Typen leisten Verschiedenes. Die amtlichen Quellen liefern
Repräsentativität und lange Reihen, aber keine Aussage über die Nut‐
zung einer konkreten Fläche: Eurostat weiß, wer zu Hause arbeitet,
nicht, wie voll das Büro ist. Die Marktberichte liefern genau diese
Marktgrößen, sind aber Erhebungen privater Unternehmen mit eige‐
nen Definitionen, ohne Verpflichtung zur Methodenoffenlegung und
teilweise ohne frei zugängliches Original. Die Forschungsarbeiten lie‐
fern kausale oder qualitative Tiefe, gelten aber überwiegend für ande‐
re Länder oder für kleine Fallzahlen.
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Bewusst nicht verwendet wurden vier Quellengruppen. Erstens Publi‐
kationen gesetzlicher Interessenvertretungen, auch mittelbar über Ar‐
tikel, die ausschließlich solche Quellen zitieren; die Studie stützt sich
stattdessen auf amtliche Statistik und Primärregister. Zweitens Statis‐
ta als Sekundäraggregator hinter Paywall. Drittens deutsche Homeof‐
fice-Zahlen des Statistischen Bundesamts, die in Suchergebnissen wie‐
derholt als österreichische Werte auftauchen. Viertens eine kursieren‐
de Medienzahl von 16 Prozent Homeoffice-Anteil für 2019, die dem
Eurostat-Wert widerspricht und ohne Tabellenangabe publiziert
wurde.

M.3 Fünf Kennzahlen, die nicht vermischt werden
dürfen

Ein großer Teil der öffentlichen Verwirrung über Büroflächen entsteht
daraus, dass fünf verschiedene Größen als eine behandelt werden.
Diese Studie trennt sie durchgehend.

Bestand bezeichnet die erfasste Bürofläche eines Marktes. Je nach
Quelle ist damit der Gesamtmarkt gemeint oder nur ein Qualitätsseg‐
ment. Für Wien kursieren deshalb vier verschiedene Bestandszahlen,
die einander nicht widersprechen, sondern Verschiedenes messen:
rund 5,9 Millionen Quadratmeter moderner Bestand nach der Ab‐
grenzung des Vienna Research Forum, rund 11,6 Millionen Quadrat‐
meter Gesamtbestand nach CBRE und rund 11 Millionen Quadratme‐
ter nach teamgnesda. Die Abgrenzung wird bei jeder Bestandsaussage
mitgenannt.

Vermietungsleistung bezeichnet neu abgeschlossene Mietverträge
einschließlich Vorvermietungen. Vertragsverlängerungen zählt das Vi‐
enna Research Forum nicht mit, Untervermietungen werden erhoben,
aber nicht immer gesondert ausgewiesen. Vermietungsleistung ist da‐
mit kein Maß für genutzte Fläche, sondern für Marktbewegung.

Marktleerstand bezeichnet kurzfristig verfügbare, angebotene Flä‐
che. Er sagt nichts darüber aus, wie intensiv vermietete Flächen ge‐
nutzt werden.

Flächeneffizienz wird als Quadratmeter je Person oder je Vollzeit‐
äquivalent gemessen. Die Bezugsgröße ist entscheidend: Österreich
hat einen hohen Teilzeitanteil, weshalb die Zahl der Beschäftigungs‐
verhältnisse steigen kann, ohne dass Arbeitsvolumen und tägliche An‐
wesenheit proportional mitwachsen. Wo diese Studie eine Flächen‐
kennzahl je Kopf verwendet, ist die Bezugsgröße im Text genannt.
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Spitzenanwesenheit bezeichnet die höchste gleichzeitige Belegung.
Für die Bürodimensionierung ist nicht der Durchschnitt maßgeblich,
sondern das 90., 95. oder 99. Perzentil der gleichzeitig anwesenden
Personen.

Aus dieser Trennung folgt eine Formulierungsregel, die für die gesam‐
te Studie gilt: Eine durchschnittliche Anwesenheit von 52 Prozent be‐
deutet nicht 48 Prozent Leerstand. Anwesenheit ist eine personenbe‐
zogene Zeitgröße, Leerstand eine flächenbezogene Marktgröße. Die
Studie unterscheidet entsprechend drei Formen der Leere, nämlich
den Marktleerstand als angebotene Fläche, die interne Unterauslas‐
tung als bezahlte, aber zeitweise unbesetzte Fläche, und den struktu‐
rellen Leerstand als dauerhaft nicht mehr marktfähige Fläche. Nur die
erste Form wird von den Marktberichten gemessen.

M.4 Der Primärdatensatz und seine Abgrenzung

Der exklusive Teil dieser Studie beruht auf einem Vollabruf des öster‐
reichischen Firmenbuchs über die FBW-Schnittstelle des Portals Justi‐
zOnline, bereitgestellt nach dem Informationsweiterverwendungsge‐
setz im Rahmen der hochwertigen Datensätze der Durchführungsver‐
ordnung (EU) 2023/138. Ein Abruf je Firmenbuchnummer liefert die
aufrechte Geschäftsanschrift, die Rechtsform, den Geschäftszweig und
das Datum der Ersteintragung. Zitiert wird nach der vorgeschriebe‐
nen Form: Republik Österreich, vertreten durch das BMJ, eigene Aus‐
wertung Postservice.at.

Die Abgrenzung der Grundgesamtheit ist die wichtigste methodische
Angabe dieses Kapitels und wird deshalb vollständig ausgeschrieben.
Der Abfragerahmen umfasst 203.469 Firmenbuchnummern. Es sind
nicht „alle Firmen Österreichs“, sondern die Rechtsträger mit ausge‐
werteter Bilanz-Offenlegung, also der offenlegungspflichtige Kern der
Unternehmenslandschaft. Der Rahmen besteht aus 185.043 Gesell‐
schaften mit beschränkter Haftung, 11.255 Kommanditgesellschaften,
866 Flexiblen Kapitalgesellschaften, 361 Aktiengesellschaften, 350
Offenen Gesellschaften und genau einem Einzelunternehmen; die üb‐
rigen Nummern entfallen auf weitere offenlegungspflichtige Rechts‐
formen. Einzelunternehmen, nicht offenlegende Vereine und ein gro‐
ßer Teil der Personengesellschaften fehlen systematisch.

Zulässig ist daher die Formulierung „195.728 gebäudescharf zuorden‐
bare Firmensitze offenlegungspflichtiger Gesellschaften“; die Kurz‐
form „195.728 Gesellschaften“ ist nicht zulässig, weil sie die
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Abgrenzung des Rahmens unterschlägt. Nicht zulässig ist jede Formu‐
lierung, die den Datensatz als Abbild der gesamten österreichischen
Wirtschaft ausgibt. Diese Einschränkung ist keine Schwäche des Da‐
tensatzes, sondern seine präzise Beschreibung: Innerhalb des gewähl‐
ten Rahmens handelt es sich um eine Vollerhebung mit 99,98 Prozent
Abdeckung und nicht um eine Stichprobe.

Der Vollabruf lief in der Nacht vom 2. auf den 3. August 2026.
203.431 der 203.469 Nummern wurden erfolgreich abgerufen, 38
Abrufe schlugen fehl. Nach Abzug gelöschter Rechtsträger und nicht
gebäudescharf zuordenbarer Anschriften verbleiben 195.728 Firmen‐
sitze als Analysebasis. Alle Werte beziehen sich auf den Registerstand
dieser beiden Tage und sind eine Momentaufnahme, keine Zeitreihe.

Die Anschriften werden regelbasiert auf Gebäudeebene zusammenge‐
führt, indem Tür-, Top-, Stiegen- und Stockangaben entfallen,
Schreibvarianten vereinheitlicht werden und Hausnummernbereiche
auf die erste Hausnummer zusammengefasst werden. Diese Normali‐
sierung, ihre Sensitivitätsrechnung, der Reparatur-Pass beim Erstein‐
tragungsdatum sowie die Anonymisierungsregeln sind in Kapitel 7
vollständig dokumentiert und werden hier nicht wiederholt. Sämtli‐
che Schritte sind eigene Anreicherung, nicht Registerinhalt, und als
solche gekennzeichnet.

M.5 Umgang mit Quellenkonflikten

Widersprechen sich zwei Quellen, nennt die Studie beide Werte und
erklärt die Differenz aus der Methode. Sie wählt nicht den passenden
Wert aus und bildet keinen Mittelwert.

Das deutlichste Beispiel ist die Fertigstellungsprognose für den Wie‐
ner Büromarkt 2026. CBRE nennt rund 76.400 Quadratmeter, EHL
rund 66.400 Quadratmeter, OTTO Immobilien liegt mit 125.700 Qua‐
dratmetern fast beim Doppelten. Die Spannweite entsteht aus unter‐
schiedlichen Objektuniversen, Qualitätsschwellen und Stichtagen. Da
sich die Differenz mit den vorliegenden Unterlagen nicht auflösen
lässt, verwendet die Studie nur die Richtung der Aussage, also ein
historisch niedriges Neubauvolumen, und keine der drei Zahlen als
Punktwert.

Zwei weitere Regeln folgen aus derselben Logik. Erstens dürfen Werte
verschiedener Marktberichte nicht als gegenseitige Bestätigung darge‐
stellt werden, auch wenn sie zufällig nahe beieinander liegen. Dass
CBRE für das zweite Quartal 2026 eine Leerstandsquote von 4,4
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Prozent für die Klassen A und B nennt und das Vienna Research Fo‐
rum 4,42 Prozent für den modernen Bestand, ist kein sich stützender
Befund, sondern eine Koinzidenz zweier verschiedener Abgrenzun‐
gen. Zweitens werden bekannte Fehler in Primärquellen protokolliert
statt stillschweigend korrigiert. Für die Quartalsaussendungen des Vi‐
enna Research Forum sind zwei redaktionelle Fehler dokumentiert:
eine falsche Jahresangabe bei Fertigstellungen und Jahresvermie‐
tungsleistung in der Aussendung zum vierten Quartal 2025 und eine
Vertauschung der Klassen A und B in der Bildunterschrift zum zwei‐
ten Quartal 2026. In beiden Fällen verwendet die Studie die Tabellen‐
werte und weist den Fehler in den Limitationen aus.

M.6 Belegregeln

Vier Regeln gelten für jede Zahl dieser Studie.

Jede Zahl mit Quelle, URL und Abrufdatum. Am Ende jedes Kapitels
steht ein Quellenverzeichnis in APA-Form mit Link und Abrufdatum.
Wo eine Quelle nur über Zweitquellen belegt ist, sind die Zweitquel‐
len einzeln genannt.

Eigene Berechnungen sind gekennzeichnet und nachrechenbar. Der Re‐
chenweg steht im Text, nicht in einer Fußnote. Eine Berechnung wird
nie als Erhebungsergebnis dargestellt. Für die Primärdaten gilt zu‐
sätzlich, dass sämtliche Tabellenwerte über ein hinterlegtes Auswer‐
tungsskript und die zugehörigen Zwischenergebnisse reproduzierbar
sind.

Fehlende Werte werden als [OFFEN] ausgewiesen, nicht geschätzt. Wo
eine Größe für die Argumentation nötig wäre, aber nicht belegbar ist,
steht ein solcher Vermerk mit der Angabe, was fehlt und welche Folge
das für die Aussage hat. Diese Vermerke werden bis zur Veröffentli‐
chung entweder aufgelöst oder bleiben sichtbar stehen.

Formulierungsgrenzen werden mitgeführt. Zwei Beispiele stehen stell‐
vertretend. Der Anteil von 82,5 Prozent der Neugründungen ohne un‐
selbständig Beschäftigte belegt eine Ein-Personen-Struktur und nicht
die Abwesenheit eines Büros. Und eine geteilte Geschäftsanschrift im
Firmenbuch belegt eine geteilte Anschrift und keinen bestimmten An‐
bietertyp; gemessen werden Adressen, nicht Geschäftsmodelle.

M.7 Herausgeberschaft und Interessenlage

Herausgeber dieser Studie ist Postservice.at (1010 works GmbH,
Wien), ein Anbieter von Geschäftsadressen und Postdiensten. Der
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Untersuchungsgegenstand berührt damit das Geschäftsfeld des Her‐
ausgebers: Wenn Unternehmen weniger eigene Bürofläche benötigen,
ihre eingetragene Anschrift aber weiterhin brauchen, betrifft das ein
Produkt, das der Herausgeber verkauft. Diese Interessenlage wird hier
offengelegt, weil sie beim Lesen der Befunde bekannt sein sollte.

Die Studie begegnet ihr mit vier Vorkehrungen. Die tragenden Zahlen
stammen aus amtlichen Quellen, nicht aus Branchenmaterial. Der ex‐
klusive Teil ist reproduzierbar, weil Abrufskript, Auswertungsskript
und Zwischenergebnisse dokumentiert sind. Die Limitationen sind in
einem eigenen Kapitel gebündelt und nicht über Fußnoten verteilt.
Der Studienkörper enthält keinen Produkthinweis; Angaben zum Her‐
ausgeber stehen am Ende des Dokuments.

Der belastbarste Nachweis dafür ist, dass zwei zentrale Befunde ge‐
gen die naheliegende Erwartung des Herausgebers stehen und trotz‐
dem ausgeschrieben sind. Der Wiener Büromarkt ist nicht eingebro‐
chen: Die Vermietungsleistung lag 2025 über dem Wert von 2019, die
Leerstandsquote praktisch auf demselben Niveau. Und die Kohorten‐
reihe der Primärdaten steigt nicht durchgehend, sondern kehrt sich
ab dem Gründungsjahrgang 2023 um, ohne dass sich das aus dem Re‐
gister erklären ließe.

Quellen zu diesem Kapitel

Zitierweise APA 7. Abrufdatum 02.08.2026 bezeichnet die Volltext‐
prüfung im Rahmen der internen Quellenprüfung, Abrufdatum
03.08.2026 die Erreichbarkeitsprüfung für dieses Kapitel.
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K A P I T E L  1

1
Hybrid hat gewonnen, nicht
Vollremote
In Österreich hat sich nach 2020 nicht die Heimarbeit durchgesetzt,
sondern die Unregelmäßigkeit. Der Anteil der Erwerbstätigen, die
zumindest manchmal von zu Hause arbeiten, stieg von 22,0 Prozent
(2019) auf 28,6 Prozent (2025).

1.1 Kernbefund

1.2 Die Zeitreihe

1.3 Der europäische Vergleich

1.4 Warum verschiedene Zahlen kursieren

1.5 Der Rechtsrahmen folgte der Praxis, er erzeugte
sie nicht

1.6 Das Plateau: institutionalisiert, aber nicht
wachsend

1.7 Warum Hybrid stabil ist und Vollremote nicht

1.8 Was Hybrid für die Fläche bedeutet

Quellen zu Kapitel 1

28,6 %
Erwerbstätige mit Homeoffice, 2025

17,8 %
„manchmal von zu Hause“, 2025

10,8 %
„üblicherweise von zu Hause“, 2025

86,4 %
Von der gesamten Zunahme entfallen damit 86,4 Prozent auf die
Gelegenheitsnutzung (eigene Berechnung: 5,7 von 6,6 Prozentpunkten).

Studie „Das Büro ist halb leer“. Stand: August 2026. Tragende Datenquelle ist der Eurostat-Datensatz lfsa_ehomp, am
03.08.2026 über die Eurostat-Dissemination-API abgefragt (Datenstand 30.06.2026, Erwerbstätige 15 bis 64 Jahre). Alle
übrigen Zahlen stammen aus primärverifizierten Quellen oder sind als „mittel“ gekennzeichnet. Rechnungen sind als eigene
Berechnungen ausgewiesen.
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1.1 Kernbefund

In Österreich hat sich nach 2020 nicht die Heimarbeit durchgesetzt,
sondern die Unregelmäßigkeit. Der Anteil der Erwerbstätigen, die zu‐
mindest manchmal von zu Hause arbeiten, stieg von 22,0 Prozent
(2019) auf 28,6 Prozent (2025). Der Zuwachs von 6,6 Prozentpunk‐
ten entfällt jedoch fast vollständig auf eine einzige Kategorie:
„manchmal von zu Hause“ wuchs von 12,1 auf 17,8 Prozent, während
„üblicherweise von zu Hause“ nur von 9,9 auf 10,8 Prozent zunahm
(Eurostat, 2026). Von der gesamten Zunahme entfallen damit 86,4
Prozent auf die Gelegenheitsnutzung (eigene Berechnung: 5,7 von
6,6 Prozentpunkten).

Der zweite Befund ist der interessantere. Die Kategorie „üblicherweise
von zu Hause“ hat ihren Höchstwert längst hinter sich: 18,1 Prozent
im Jahr 2020, 10,8 Prozent im Jahr 2025. Das ist ein Rückgang um
40,3 Prozent gegenüber dem Pandemiehöchststand und liegt nur 0,9
Prozentpunkte über dem Wert von 2019. Vollremote ist in Österreich
kein Massenphänomen geworden, sondern hat sich nach einem statis‐
tischen Ausschlag praktisch auf das Vorkrisenniveau zurückbewegt.

Für die Flächenfrage ist das die entscheidende Unterscheidung, und
sie wird in der öffentlichen Debatte regelmäßig übersprungen. Wer
üblicherweise zu Hause arbeitet, braucht keinen dauerhaft vorgehal‐
tenen Arbeitsplatz. Wer manchmal zu Hause arbeitet, braucht ihn
weiterhin, nutzt ihn aber seltener und in nicht planbarer Verteilung.
Genau die Kategorie, die gewachsen ist, konserviert den Flächenbe‐
darf und senkt gleichzeitig die Auslastung. Die Wende, die dieses Ka‐
pitel beschreibt, findet deshalb nicht im Mietvertrag statt, sondern am
Schreibtisch.

1.2 Die Zeitreihe
Tabelle 1.1: Homeoffice in Österreich 2015 bis 2025, Anteil der Erwerbstätigen
(15 bis 64 Jahre) in Prozent

JAHR ÜBLICHERWEISE MANCHMAL ZUSAMMEN NIE

2015 10,2 11,8 22,0 78,0

2016 9,9 12,1 22,0 78,0

2017 9,5 12,1 21,6 78,4

2018 10,0 11,7 21,7 78,4
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TABELLE,  FORTSETZUNG

JAHR ÜBLICHERWEISE MANCHMAL ZUSAMMEN NIE

2019 9,9 12,1 22,0 78,0

2020 18,1 11,1 29,2 70,8

2021 15,9 12,5 28,4 71,6

2022 12,9 14,6 27,5 72,6

2023 10,9 17,0 27,9 72,1

2024 10,8 17,3 28,1 71,9

2025 10,8 17,8 28,6 71,4

Die Reihe erlaubt drei Aussagen, die einzeln zitierfähig sind.

Erstens war Österreich schon vor der Pandemie homeofficeaffin. Zwi‐
schen 2015 und 2019 lag der Gesamtanteil stabil zwischen 21,6 und
22,0 Prozent, ohne erkennbaren Trend. Die These, Homeoffice sei
eine Erfindung des Jahres 2020, ist für Österreich empirisch falsch.
Was 2020 geschah, war keine Einführung, sondern eine Verschiebung
innerhalb einer bereits vorhandenen Praxis.

Zweitens war der Ausschlag 2020 ausschließlich ein Ausschlag der in‐
tensiven Nutzung. „Üblicherweise“ sprang von 9,9 auf 18,1 Prozent,
„manchmal“ ging im selben Jahr sogar leicht zurück, von 12,1 auf
11,1 Prozent. In den Lockdown-Monaten wurde nicht ergänzend, son‐
dern ersetzend zu Hause gearbeitet.

Drittens verlief die Rückbildung nicht als Rückkehr, sondern als Um‐
schichtung. Von 2021 bis 2025 fiel „üblicherweise“ in jedem einzel‐
nen Jahr, von 15,9 auf 10,8 Prozent, während „manchmal“ in jedem
einzelnen Jahr stieg, von 12,5 auf 17,8 Prozent. Der Gesamtanteil
blieb dabei in einem engen Band zwischen 27,5 und 28,6 Prozent. In‐
nerhalb dieses stabilen Aggregats hat sich die Zusammensetzung voll‐
ständig gedreht: 2019 entfielen 55,0 Prozent aller Homeoffice-Nut‐
zenden auf die Kategorie „manchmal“, 2025 sind es 62,2 Prozent (ei‐
gene Berechnung aus Tabelle 1.1).
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Quelle: Eurostat, Datensatz
lfsa_ehomp (Employed persons
working from home by professional
status), Erwerbstätige 15 bis 64
Jahre, beide Geschlechter,
Datenstand 30.06.2026, abgefragt
am 03.08.2026. Zitierfähigkeit: hoch.
Die Spalte „zusammen“ ist die
Summe der ersten beiden Spalten;
Zeilensummen können durch
Rundung um 0,1 Prozentpunkte von
100 abweichen. Eurostat
kennzeichnet das Jahr 2021 für
Österreich als Zeitreihenbruch.
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Homeoffice in Österreich 2015 bis 2025, Anteil der Erwerbstätigen nach Nutzungshäufigkeit. Datenreihe: Tabelle 1.1. Quelle:
Eurostat, lfsa_ehomp. Eurostat kennzeichnet 2021 als Zeitreihenbruch.

Kapitel 1 · Hybrid hat gewonnen, nicht Vollremote 39



DAS BÜRO IST HALB LEER ABBILDUNG 2

A B B I L D U N G  2

Homeoffice-Kategorien in den Stützjahren 2019, 2020 und 2025. Quelle: Eurostat, lfsa_ehomp.
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1.3 Der europäische Vergleich

Der österreichische Befund ist kein Sonderweg. Er ist die europäische
Normalform, allerdings auf einem höheren Ausgangsniveau.

Tabelle 1.2: Österreich, EU-27 und Deutschland im Vergleich, Anteil der
Erwerbstätigen in Prozent

JAHR
AT

ÜBLICHERWEISE
AT

ZUSAMMEN
EU-27

ÜBLICHERWEISE
EU-27

ZUSAMMEN
DE

ÜBLICHERWEISE
DE

ZUSAMMEN

2019 9,9 22,0 5,4 14,4 5,2 12,6

2020 18,1 29,2 12,1 20,7 13,6 20,9

2021 15,9 28,4 13,3 24,1 17,2 25,0

2022 12,9 27,5 10,0 22,4 14,5 24,1

2023 10,9 27,9 8,9 22,2 12,8 23,2

2024 10,8 28,1 8,9 22,6 12,7 23,8

2025 10,8 28,6 8,8 23,0 13,0 24,7

Quelle: Eurostat, lfsa_ehomp, Erwerbstätige 15 bis 64 Jahre, geo AT, EU27_2020 und DE, Daten‐
stand 30.06.2026, abgefragt am 03.08.2026. Zitierfähigkeit: hoch. Zeitreihenbruch 2021 für Ös‐
terreich und die EU-27.

Drei Punkte sind daran belastbar. Österreich lag 2019 mit 22,0 Pro‐
zent um 7,6 Prozentpunkte über dem EU-Durchschnitt und liegt 2025
mit 28,6 Prozent um 5,6 Prozentpunkte darüber; der Vorsprung ist
also geschrumpft, nicht gewachsen. In der EU-27 ist derselbe Um‐
schichtungsvorgang zu beobachten wie in Österreich: „üblicherweise“
fiel vom Höchstwert 13,3 Prozent (2021) auf 8,8 Prozent (2025),
während der Gesamtanteil im selben Zeitraum nur von 24,1 auf 23,0
Prozent zurückging. Deutschland weicht in einem Punkt ab: Dort liegt
der Anteil der überwiegend zu Hause Arbeitenden 2025 mit 13,0 Pro‐
zent deutlich über dem österreichischen Wert von 10,8 Prozent, ob‐
wohl der Gesamtanteil mit 24,7 Prozent niedriger ist. Das relativiert
die verbreitete Erwartung, Deutschland sei in jeder Hinsicht der Vor‐
läufermarkt, und wird in Kapitel 4 dieser Studie im Detail geprüft.

Die Randständigkeit der Vollremote-Arbeit lässt sich auch am Spitzen‐
feld ablesen. Die höchsten Anteile „üblicherweise von zu Hause“ wie‐
sen 2025 Finnland mit 20,5 Prozent und Irland mit 19,2 Prozent aus,
danach folgen Belgien (13,2), Deutschland (13,0), Malta (12,5) und
Schweden (12,4) (Eurostat, 2026). In keinem einzigen Mitgliedstaat
arbeitet auch nur ein Viertel der Erwerbstätigen üblicherweise von zu
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Hause. Vollremote ist in Europa nirgends der Regelfall. In 10 der 27
Mitgliedstaaten liegt der Anteil höher als in Österreich (eigene Aus‐
zählung des Datensatzes für 2025).

1.4 Warum verschiedene Zahlen kursieren

Zur österreichischen Homeoffice-Quote sind mehrere miteinander un‐
vereinbare Werte im Umlauf. Sie sind überwiegend nicht falsch, son‐
dern beziehen sich auf verschiedene Grundgesamtheiten. Diese Studie
führt die Unterschiede offen, statt sich einen Wert auszusuchen.

Erstens die Beschäftigungsform. Eurostat weist denselben Indikator
getrennt für unselbständig und selbständig Erwerbstätige aus. Die
Spreizung ist erheblich.

Tabelle 1.3: Homeoffice nach Stellung im Beruf, Österreich, in Prozent

GRUPPE JAHR
ÜBLICHERWEI‐

SE
MANCH‐

MAL
ZUSAM‐

MEN

unselbständig
Erwerbstätige

2019 5,8 10,4 16,2

unselbständig
Erwerbstätige

2025 8,7 16,6 25,3

selbständig Erwerbstätige 2019 42,6 24,9 67,5

selbständig Erwerbstätige 2025 27,8 26,7 54,5

alle Erwerbstätigen 2019 9,9 12,1 22,0

alle Erwerbstätigen 2025 10,8 17,8 28,6

Damit ist eine Diskrepanz aufgelöst, die in der Berichterstattung zu
Fehlzitaten geführt hat: Die kursierende Angabe, 2019 hätten rund 16
Prozent der Beschäftigten von zu Hause gearbeitet und heute knapp
25 Prozent, ist keine Konkurrenzzahl zum Eurostat-Wert, sondern der‐
selbe Datensatz für die Teilgruppe der unselbständig Erwerbstätigen
(16,2 Prozent im Jahr 2019, 25,3 Prozent im Jahr 2025). Diese Stu‐
die verwendet durchgehend den Wert für alle Erwerbstätigen und
nennt die Bezugsgruppe mit.
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Quelle: Eurostat, lfsa_ehomp,
wstatus SAL, NSAL und EMP, Alter
15 bis 64, Datenstand 30.06.2026,
abgefragt am 03.08.2026.
Zitierfähigkeit: hoch.
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Österreich, EU-27 und Deutschland, Homeoffice-Anteil 2015 bis 2025. Quelle: Eurostat, lfsa_ehomp.
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Die Tabelle liefert nebenbei einen Befund, der für den Erzählbogen
dieser Studie zentral ist. Selbständig Erwerbstätige arbeiten mehr als
doppelt so häufig zu Hause wie unselbständig Erwerbstätige, und bei
ihnen ist der Anteil seit 2019 gesunken statt gestiegen, von 67,5 auf
54,5 Prozent. Der Rückgang liegt vollständig in der Kategorie „übli‐
cherweise“ (42,6 auf 27,8 Prozent). Für die in Kapitel 5 beschriebene
Solo-Wirtschaft heißt das: Ortsflexibles Arbeiten ist dort kein neues
Verhalten, sondern der Ausgangszustand.

Zweitens der Erhebungszeitraum. Jahresdurchschnitte glätten die Lock‐
down-Ausschläge. Die im Auftrag des Bundesministeriums für Arbeit
und Wirtschaft erstellte Evaluierung des Homeoffice-Maßnahmenpa‐
kets weist quartalsbezogene Werte aus der Mikrozensus-Arbeitskräf‐
teerhebung aus: Im zweiten Quartal 2020 arbeitete beinahe ein Drit‐
tel der Erwerbstätigen in der Referenzwoche von zu Hause, bis zum
dritten Quartal 2022 sank dieser Anteil auf rund 14 Prozent (Berg‐
mann et al., 2023, S. 23). Quartals- und Jahreswerte dürfen nicht ge‐
mischt werden, und der Referenzwochenindikator ist nicht identisch
mit dem Eurostat-Indikator.

Drittens die Ländervertauschung. Die häufig zitierte Angabe von rund
25 Prozent Homeoffice stammt in vielen Beiträgen vom Statistischen
Bundesamt und gilt für Deutschland, nicht für Österreich. Für Öster‐
reich gilt der Wert 28,6 Prozent (2025).

Viertens der Zeitreihenbruch. Eurostat kennzeichnet das Jahr 2021 für
Österreich und die EU-27 als Bruch, verursacht durch die Umstellung
der europäischen Arbeitskräfteerhebung. Vergleiche über 2021 hin‐
weg sind zulässig, sollten aber diesen Vorbehalt mitführen. Die Kern‐
aussage dieses Kapitels ist davon nicht betroffen, weil sie die End‐
punkte 2019 und 2025 und die durchgehende Gegenläufigkeit der
beiden Teilkategorien nutzt, nicht einen einzelnen Jahressprung.

1.5 Der Rechtsrahmen folgte der Praxis, er erzeugte
sie nicht

Die arbeitsrechtliche Verankerung kam nach dem Verhaltenssprung.
Das Homeoffice-Maßnahmenpaket trat mit 1. April 2021 in Kraft und
regelte Vereinbarung, Arbeitsmittel und Unfallversicherung (BGBl. I
Nr. 61/2021); der steuerliche Teil lief separat und teilweise rückwir‐
kend ab 1. Jänner 2021 über das 2. COVID-19-Steuermaßnahmenge‐
setz. Mit 1. Jänner 2025 erweiterte das Telearbeitsgesetz den Anwen‐
dungsbereich auf Arbeitsorte außerhalb der eigenen Wohnung; § 2h
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AVRAG spricht seither von der Wohnung „oder einer sonstigen nicht
zum Unternehmen gehörenden Örtlichkeit“ (BGBl. I Nr. 110/2024,
gilt für ab 1. Jänner 2025 neu geschlossene Vereinbarungen).

Die zweite Änderung ist für diese Studie die bemerkenswertere. Der
Gesetzgeber hat die Bindung der Telearbeit an die Wohnung gelöst.
Damit ist der rechtlich anerkannte Arbeitsort seit 2025 ausdrücklich
unabhängig davon, wo das Unternehmen seine Räume hat, und eben‐
so unabhängig davon, wo es seine Geschäftsanschrift führt. Die Ent‐
kopplung von Arbeitsort und Unternehmenssitz, die diese Studie em‐
pirisch beschreibt, ist im geltenden Recht bereits nachvollzogen.

1.6 Das Plateau: institutionalisiert, aber nicht
wachsend

Dass Hybrid ein Endzustand und keine Zwischenstufe ist, zeigt sich
auch an betrieblichen Erhebungen, und zwar an solchen mit gegen‐
läufiger Tendenz.

Die Deloitte Flexible Working Studie 2024 berichtet, dass 2022 in 90
Prozent der befragten Unternehmen mindestens die Hälfte der Mitar‐
beitenden Homeoffice nutzen konnte, 2024 nur noch in 73 Prozent.
Die tatsächliche Nutzung sank im selben Zeitraum von 82 auf 65 Pro‐
zent. Gleichzeitig wünschten sich 23 Prozent der Beschäftigten mehr
Homeoffice, während 26 Prozent der Geschäftsführungen das Aus‐
maß als zu hoch empfanden (Deloitte Österreich, 2024). Der Office
Report 2025 weist für seine Stichprobe dagegen aus, dass 96 Prozent
der Unternehmen und 99,4 Prozent der Mitarbeitenden grundsätzli‐
chen Homeoffice-Zugang haben, bei durchschnittlich 2,4 Tagen pro
Woche (teamgnesda, pro m², & Vitra, 2025; Zitierfähigkeit mittel).

Beide Befunde widersprechen einander nicht zwingend. Sie messen
Verschiedenes: Deloitte erhebt, ob mindestens die Hälfte der Beleg‐
schaft Homeoffice nutzen kann, der Office Report den grundsätzli‐
chen Zugang innerhalb einer stark büroorientierten Stichprobe. Zu‐
sammengenommen beschreiben sie einen Zustand, der zur Eurostat-
Reihe passt: Der Zugang ist nahezu universell, die Intensität der Nut‐
zung hat sich eingependelt und in Teilen zurückgebildet. Ein weiteres
Wachstum des Homeoffice-Anteils ist in keiner der drei Quellen
angelegt.

Hybride Arbeit ist zudem ungleich verteilt. Die höchsten Telearbeits‐
anteile in Österreich weisen Information und Kommunikation sowie
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen auf, und ein höherer
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Bildungsabschluss erhöht die Wahrscheinlichkeit, von zu Hause zu ar‐
beiten (Bergmann et al., 2023, S. 24 und S. 35). Aussagen über „die
Beschäftigten“ verdecken diese Spreizung. Der Flächeneffekt, den die‐
se Studie untersucht, entsteht nicht in der Gesamtwirtschaft, sondern
in genau jenen bürointensiven Branchen, in denen die Anteile am
höchsten sind.

1.7 Warum Hybrid stabil ist und Vollremote nicht

Die Stabilität der Zwischenlösung ist kein Zufall. Die internationale
Forschung liefert für beide Ränder Argumente, und sie fallen unter‐
schiedlich aus.

Für den hybriden Mittelweg spricht ein randomisiertes Feldexperi‐
ment über sechs Monate mit 1.612 Beschäftigten eines chinesischen
Technologieunternehmens. Zwei Homeoffice-Tage pro Woche senkten
die Kündigungsrate um rund ein Drittel und erhöhten die Arbeitszu‐
friedenheit, ohne messbare Nachteile bei Leistungsbeurteilungen oder
Beförderungen über einen Zeitraum von zwei Jahren (Bloom, Han &
Liang, 2024). Das ist der belastbarste vorliegende Nachweis dafür,
dass zwei Tage Homeoffice betriebswirtschaftlich vorteilhaft sind.

Gegen den vollständigen Verzicht auf Kopräsenz spricht die Auswer‐
tung der digitalen Kommunikationsdaten von 61.182 Microsoft-Be‐
schäftigten in den ersten sechs Monaten des Jahres 2020. Die Kolla‐
borationsnetzwerke wurden statischer und stärker abgeschottet, Ver‐
bindungen zwischen organisatorisch entfernten Bereichen nahmen
ab, und die Kommunikation verschob sich von synchron zu asynchron
(Yang et al., 2022). Es handelt sich um ein natürliches Experiment,
nicht um ein randomisiertes Design. In dieselbe Richtung weist ein
Befund aus fünf Ländern: Videokommunikation beeinträchtigt die Ge‐
nerierung neuer Ideen, während die Auswahl bereits vorhandener
Ideen nicht in gleicher Weise leidet (Brucks & Levav, 2022).

Daraus folgt kein Urteil über die Produktivität hybrider Arbeit, und
diese Studie fällt keines. Es folgt aber eine Erklärung für die Beharr‐
lichkeit des beobachteten Musters: Beide Extreme haben belegte
Nachteile, die Mitte hat einen belegten Vorteil bei der Bindung von
Personal. Ein Gleichgewicht, das aus zwei entgegengesetzten Kräften
entsteht, ist stabiler als eines, das nur einer Kraft folgt.
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1.8 Was Hybrid für die Fläche bedeutet

Die Flächenwirkung hybrider Arbeit ist nicht proportional zur Home‐
office-Quote, und das ist der Kern dieses Kapitels.

Wäre der Zuwachs im Vollremote-Segment entstanden, ließe sich Flä‐
che unmittelbar abgeben: Wer dauerhaft nicht kommt, braucht keinen
Platz. Der Zuwachs entstand aber zu 86,4 Prozent im Segment der
Gelegenheitsnutzung. Diese Gruppe ist an jedem einzelnen Tag anwe‐
send oder abwesend, und die Entscheidung fällt nicht gleichverteilt.
Die Anwesenheit konzentriert sich auf die Wochenmitte, wie die Prä‐
senzmessungen in Kapitel 2 zeigen (68 Prozent am Dienstag gegen‐
über 29 Prozent am Freitag). Bürokapazität muss aber für den Spit‐
zentag dimensioniert werden, nicht für den Durchschnitt.

Kapitel 6 rechnet diesen Zusammenhang durch. Bei einer durch‐
schnittlichen Anwesenheit von 52 Prozent liegt der Bedarf im 90. Per‐
zentil bereits bei 58 und im 99. Perzentil bei 64 Arbeitsplätzen je 100
Beschäftigte; der gemessene Spitzentag liegt bei 68, mit betrieblichem
Puffer bei 75. Der Ergebnissatz lautet: Eine Halbierung der durch‐
schnittlichen Anwesenheit erlaubt keine Halbierung der Fläche, son‐
dern bestenfalls eine Reduktion um ein Viertel bis ein Drittel, und
auch das nur, wenn Arbeitsplätze geteilt statt personengebunden zu‐
gewiesen werden.

Genau deshalb ist Hybrid und nicht Vollremote der Treiber der stillen
Flächenwende. Vollremote hätte sichtbare Marktbewegungen erzeugt:
gekündigte Verträge, steigenden Leerstand, fallende Mieten. Hybrid
erzeugt stattdessen einen Zustand, in dem Verträge weiterlaufen, der
Leerstand niedrig bleibt und trotzdem an vier von fünf Tagen ein er‐
heblicher Teil der bezahlten Fläche ungenutzt ist. Die Veränderung ist
real, aber sie ist in den Marktstatistiken nicht sichtbar, weil diese
Mietverhältnisse messen und keine Anwesenheiten. Kapitel 2 quantifi‐
ziert diese Lücke, Kapitel 3 zeigt, warum der Wiener Markt sie nicht
anzeigt.

Quellen zu Kapitel 1

Zitierweise APA 7. Die Eurostat-Werte wurden am 03.08.2026 über
die Dissemination-API direkt abgefragt; alle übrigen Links wurden am
03.08.2026 auf Erreichbarkeit geprüft.
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2
Das bezahlte, halb genutzte Büro
Der Office Report 2025 misst eine durchschnittliche Büropräsenz von 52
Prozent und einen Flächenverbrauch von 19,5 Quadratmetern je Person;
2022 lagen dieselben Erhebenden bei 18,3 Quadratmetern.

2.1 Kernbefund

2.2 Die Datenbasis und ihre Grenzen

2.3 Präsenzmuster: der Durchschnitt ist die
uninteressanteste Zahl

2.4 Der Flächenverbrauch steigt, obwohl die Nutzung
sinkt

2.5 Fläche je anwesender Person: die Kennzahl, die
niemand ausweist

2.6 Drei Formen der Leere

2.7 Die Hochrechnung auf Wien und ihr Status

2.8 Was daraus folgt

Quellen zu Kapitel 2

52 %
durchschnittliche Büropräsenz

19,5 m²
Bürofläche je Person, 2025

14 m²
erreichbarer Benchmark

37,5 m²
Der durchschnittliche Büroarbeitsplatz im deutschsprachigen Raum ist an
rund der Hälfte der Arbeitstage unbesetzt, und die Fläche je Person ist
trotzdem gewachsen.

Studie „Das Büro ist halb leer“. Stand: August 2026. Tragende Datenquelle ist der Office Report 2025 (teamgnesda, pro m², &
Vitra), dessen Originalbericht nicht frei abrufbar ist und dessen Werte deshalb durchgehend mit der Zitierfähigkeit „mittel“
geführt werden. Ergänzende Quelle für das betriebliche Anpassungsverhalten ist die Studie von ifo Institut & Colliers (2024) für
Deutschland. Die Kostenrechnungen zu diesem Kapitel stehen in Kapitel 6 und werden hier nicht wiederholt.
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2.1 Kernbefund

Der durchschnittliche Büroarbeitsplatz im deutschsprachigen Raum
ist an rund der Hälfte der Arbeitstage unbesetzt, und die Fläche je
Person ist trotzdem gewachsen. Der Office Report 2025 misst eine
durchschnittliche Büropräsenz von 52 Prozent und einen Flächenver‐
brauch von 19,5 Quadratmetern je Person; 2022 lagen dieselben Er‐
hebenden bei 18,3 Quadratmetern (teamgnesda, pro m², & Vitra,
2025). Beide Werte stammen aus derselben Erhebung, decken densel‐
ben Raum ab und zeigen in entgegengesetzte Richtungen.

Das ist der zentrale Widerspruch dieser Studie. Der in Kapitel 1 be‐
schriebene Übergang zur hybriden Arbeit hätte, linear gedacht, zu
weniger Fläche je Person führen müssen. Gemessen wird das Gegen‐
teil. Zwischen 2022 und 2025 stieg der Flächenverbrauch je Person
um 1,2 Quadratmeter oder 6,6 Prozent (eigene Berechnung), wäh‐
rend die Anwesenheit auf 52 Prozent liegt und die Erhebenden einen
erreichbaren Benchmark von 14 Quadratmetern je Person ausweisen.

Die daraus folgende Aussage ist bewusst eng formuliert: Unterneh‐
men zahlen Miete für Flächen, deren Nutzung sie selbst nicht mehr
messen. Nicht „die Hälfte der Büros steht leer“. Nicht „48 Prozent
Leerstand“. Sondern: Die bezahlte Fläche je Person ist gestiegen, die
zeitliche Nutzung dieser Fläche ist gesunken, und beides steht in den‐
selben Zahlen.

2.2 Die Datenbasis und ihre Grenzen

Der Office Report 2025 wurde von teamgnesda gemeinsam mit pro
m² und Vitra zwischen März und Mai 2025 erhoben. Die Datenbasis
umfasst nach Angaben der Herausgeber über 201.000 Mitarbeitende,
rund 156.000 Arbeitsplätze und rund 4,32 Millionen Quadratmeter
Bürofläche im DACH-Raum. Es ist die größte Erhebung dieser Art im
deutschsprachigen Raum und zugleich die schwächste Quelle dieser
Studie, was die Nachprüfbarkeit betrifft.

Vier Einschränkungen gehören unmittelbar zu jeder Zahl dieses
Kapitels.
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Die Erhebung ist eine kommerzielle Stichprobe, keine amtliche Statisti‐

k. Sie erfasst Unternehmen, die ihre Arbeitswelten von Beratungsun‐
ternehmen analysieren lassen. Diese Auswahl ist plausibel eher büro‐
orientiert und eher veränderungsbereit als die Grundgesamtheit. Die
Werte sind deshalb keine repräsentative Aussage über österreichische
Unternehmen und werden hier auch nicht als solche verwendet.

Die Erhebung ist DACH-weit, nicht österreichisch. Ein nach Ländern ge‐
trennter Ausweis liegt nicht vor. Alle Aussagen dieses Kapitels gelten
für den deutschsprachigen Raum. Wo sie auf Wien bezogen werden,
geschieht das ausdrücklich als Hochrechnung (siehe 2.7).

Der Originalbericht liegt nicht vor. Sämtliche Werte sind über zwei un‐
abhängige Medienberichte belegt, die sich in allen überprüfbaren An‐
gaben decken. Die Anforderung des Originals bei teamgnesda ist als
Nacharbeit vor Veröffentlichung vorgemerkt. Bis dahin gilt für jede
Zahl dieses Kapitels der Status „mittel“.

Die publizierte Kennzahl und die publizierte Datenbasis stimmen rechne‐

risch nicht überein. 4,32 Millionen Quadratmeter geteilt durch
201.000 Mitarbeitende ergeben rund 21,5 Quadratmeter je Person
und nicht 19,5. Die Studie legt diese Differenz offen, statt sie zu glät‐
ten, und rechnet durchgehend mit dem niedrigeren publizierten Wert.

2.3 Präsenzmuster: der Durchschnitt ist die
uninteressanteste Zahl

Tabelle 2.1: Büropräsenz und Homeoffice-Nutzung im DACH-Raum 2025

KENNZAHL WERT

durchschnittliche Büropräsenz 52 %

Präsenz am stärksten frequentierten Tag (Dienstag) 68 %

Präsenz am schwächsten Tag (Freitag) 29 %

Homeoffice-Tage je Woche im Schnitt 2,4

Unternehmen mit Homeoffice-Zugang 96 %

Mitarbeitende mit Homeoffice-Zugang 99,4 %

möglicher Sharing-Faktor laut Erhebung 0,68
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Quelle: Office Report 2025
(teamgnesda, pro m², & Vitra),
Erhebung März bis Mai 2025, DACH-
Raum. Zitierfähigkeit: mittel,
Originalbericht liegt nicht vor.
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Die Spanne zwischen 68 Prozent am Dienstag und 29 Prozent am
Freitag beträgt 39 Prozentpunkte. Der Freitagswert liegt bei 42,6 Pro‐
zent des Dienstagswerts (eigene Berechnung). Damit ist die betriebli‐
che Realität beschrieben, die in Kapitel 1 aus der Eurostat-Reihe abge‐
leitet wurde: Die gewachsene Kategorie ist die unregelmäßige Nut‐
zung, und unregelmäßige Nutzung ist nicht gleichverteilt, sondern
synchronisiert.

Für die Flächenplanung folgt daraus eine Umkehrung der üblichen
Logik. Die planungsrelevante Größe ist nicht der Durchschnitt von 52
Prozent, sondern die gleichzeitige Höchstbelegung. Der Office Report
weist selbst einen möglichen Sharing-Faktor von 0,68 aus, also exakt
den gemessenen Spitzentagswert. Wer nach dem Durchschnitt dimen‐
sioniert, plant an 40 Prozent der Wochentage zu knapp; wer nach
dem Spitzentag dimensioniert, hält an den übrigen Tagen Reserve vor.
Die zugehörige Perzentilrechnung, die zeigt, wie weit die Zahl der Ar‐
beitsplätze bei gegebener Präsenzverteilung überhaupt sinken darf,
steht in Kapitel 6 und wird hier nicht wiederholt.

Der zweite Befund der Tabelle ist der Zugangswert. Homeoffice ist in
dieser Stichprobe praktisch universell verfügbar: 96 Prozent der Un‐
ternehmen, 99,4 Prozent der Mitarbeitenden. Der begrenzende Faktor
der Flächenwirkung ist also nicht mehr der Zugang, sondern die Or‐
ganisation der Anwesenheit.

2.4 Der Flächenverbrauch steigt, obwohl die Nutzung
sinkt

Tabelle 2.2: Fläche je Person im DACH-Raum

KENNZAHL FLÄCHE JE PERSON

Durchschnitt 2022 18,3 m²

Durchschnitt 2025 19,5 m²

erreichbarer Benchmark laut Erhebung 14,0 m²

Unternehmen mit hohem New-Work-Score 12,5 m²

effizienteste Unternehmen der Stichprobe unter 10 m²

Reduktionspotenzial gegenüber dem Benchmark 5,5 m²
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QUELLE

Quelle: Office Report 2025
(teamgnesda, pro m², & Vitra).
Zitierfähigkeit: mittel. Unternehmen
mit niedrigem New-Work-Score
benötigen laut derselben Erhebung
bis zu 54 Prozent mehr Fläche als
solche mit hohem Score.
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Büropräsenz nach Wochentag im DACH-Raum 2025. Quelle: teamgnesda, pro m², & Vitra (2025), Office Report 2025, DACH-
Erhebung, Zitierfähigkeit mittel.
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Die Spreizung innerhalb der Stichprobe ist größer als die Bewegung
des Durchschnitts. Zwischen den effizientesten Unternehmen mit un‐
ter 10 Quadratmetern und dem Durchschnitt von 19,5 Quadratme‐
tern liegt mehr als der Faktor zwei. Der Flächenverbrauch je Person
ist damit keine technische Konstante, sondern das Ergebnis betriebli‐
cher Entscheidungen. Genau deshalb ist der Anstieg von 18,3 auf
19,5 Quadratmeter aussagekräftig: Er ist keine Marktbewegung, son‐
dern die Summe von Entscheidungen, die in die Gegenrichtung des
Anwesenheitstrends gehen.

Drei Erklärungen sind belegbar, eine vierte ist es nicht.

Erstens: Die meisten Unternehmen haben schlicht nichts geändert. In
der ifo-Konjunkturumfrage vom August 2024 gaben 76 Prozent aller
Unternehmen und 61,8 Prozent der großen Dienstleister an, ihre Bü‐
ronutzung weder angepasst zu haben noch dies zu planen (ifo Institut
& Colliers, 2024, Deutschland). Bereits verkleinert hatten 6,2 Prozent,
weitere 8,3 Prozent planten es, vergrößert hatten 0,5 Prozent. Wenn
die Belegschaft wächst oder konstant bleibt und die Fläche unverän‐
dert bleibt, verändert sich die Kennzahl je Person nur über den
Nenner.

Zweitens: Wo angepasst wird, wird umgebaut statt reduziert. 18,1 Pro‐
zent der großen Büronutzer und 8,8 Prozent aller Unternehmen bau‐
en Besprechungs- und Sozialflächen aus (ebd.). Hybride Arbeit verla‐
gert die Bürofunktion von der konzentrierten Einzelarbeit zur Zusam‐
menarbeit, und Zusammenarbeit ist flächenintensiver je Person als
ein Schreibtisch. Der Anstieg auf 19,5 Quadratmeter ist damit teilwei‐
se nicht Verschwendung, sondern Funktionswandel. Dass er als Kos‐
tenposition trotzdem anfällt, ändert sich dadurch nicht.

Drittens: Der wirksame Hebel wird nur von einer Minderheit genutz‐

t. Desk-Sharing praktizieren 28,6 Prozent der großen Büronutzer und
16,1 Prozent aller Unternehmen; eine Desk Ratio von 0,7 spart 30
Prozent Fläche (ebd.). Solange jede beschäftigte Person einen persön‐
lich zugewiesenen Schreibtisch behält, senkt keine Homeoffice-Quote
den Flächenbedarf. Homeoffice ohne Desk-Sharing verändert die Aus‐
lastung, nicht die Fläche.

Nicht belegbar ist die Größenordnung des Umrechnungsverlusts. Der
Draft, auf dem Teile dieser Studie aufbauen, nennt ein Verhältnis von
30 Prozent Schreibtischabbau zu 15 bis 20 Prozent Flächenreduktion.
Für diese Zahlen existiert keine Quelle.
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Bürofläche je Person im DACH-Raum, Durchschnitt 2022 und 2025 gegenüber Benchmark und New-Work-Wert. Quelle:
teamgnesda, pro m², & Vitra (2025), Zitierfähigkeit mittel.
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2.5 Fläche je anwesender Person: die Kennzahl, die
niemand ausweist

Aus den beiden belegten Größen lässt sich eine dritte bilden, die den
Kern des Kapitels in einer Zahl ausdrückt. Sie ist eine eigene Berech‐
nung und keine erhobene Größe.

Tabelle 2.3: Fläche je Person, bezogen auf tatsächliche Anwesenheit (eigene
Berechnung)

BEZUGSGRÖSSE RECHENWEG
FLÄCHE JE

PERSON

vorgehaltene Fläche je Beschäftigten erhoben 19,5 m²

bezogen auf den Spitzentag (68 %
Präsenz)

19,5 geteilt durch
0,68

28,7 m²

bezogen auf die Durchschnittspräsenz
(52 %)

19,5 geteilt durch
0,52

37,5 m²

bezogen auf den Freitag (29 %
Präsenz)

19,5 geteilt durch
0,29

67,2 m²

Auf den durchschnittlichen Arbeitstag bezogen kommen damit rech‐
nerisch 37,5 Quadratmeter auf jede anwesende Person, fast das Drei‐
fache des Werts, den die effizientesten Unternehmen der Stichprobe
je Beschäftigten benötigen. Am Freitag sind es 67,2 Quadratmeter.

Die Grenze dieser Rechnung ist explizit zu nennen, weil sie leicht
überdehnt wird. Sie sagt nicht, dass 48 Prozent der Fläche leer ste‐
hen. Anwesenheit ist eine personenbezogene Zeitgröße, Leerstand
eine flächenbezogene Marktgröße. Eine Pressemitteilung, die 52 Pro‐
zent Präsenz als „48 Prozent Leerstand“ bezeichnet, wäre sachlich
falsch; diese Studie verwendet die Formulierung nicht. Die Rechnung
sagt auch nichts darüber, ob die Fläche an Abwesenheitstagen ander‐
weitig genutzt wird, etwa für Besprechungen. Was sie zeigt, ist das
Verhältnis zwischen bezahlter Kapazität und durchschnittlicher Inan‐
spruchnahme, und dieses Verhältnis ist die betriebswirtschaftliche
Form des Kapitelbefunds.

Die Übersetzung in Euro steht in Kapitel 6: 4.036,50 Euro Nettomiete
je Person und Jahr bei 19,5 Quadratmetern und Wiener Durch‐
schnittsmiete, entsprechend 33,17 Euro je genutztem Quadratmeter
und Monat, was über der Wiener Spitzenmiete von 28,50 Euro liegt.
Diese Beträge werden hier nicht erneut hergeleitet.
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unabhängig von der Zahl der
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dass die Fläche an
Abwesenheitstagen ungenutzt bleibt.
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2.6 Drei Formen der Leere

Die Marktstatistiken messen den beschriebenen Zustand nicht. Das ist
kein Vorwurf an die Statistik, sondern eine Definitionsfrage, und sie
ist für die Interpretation der gesamten Studie entscheidend.

Tabelle 2.4: Formen der Flächenunterauslastung

FORM BEDEUTUNG
IN MARKTSTATIS‐
TIKEN SICHTBAR

Marktleer‐
stand

Fläche ist verfügbar und wird aktiv angeboten ja

interne
Unterauslas‐
tung

Fläche ist vermietet und bezahlt, bleibt aber
an vielen Tagen unbesetzt

nein

struktureller
Leerstand

Fläche ist verfügbar, entspricht aber nach
Lage, Energie, Ausstattung oder Grundriss
nicht der Nachfrage

nur teilweise

Der Wiener Leerstand von 4,60 Prozent (Q4 2025) beschreibt aus‐
schließlich die erste Zeile. Die zweite Zeile ist der Gegenstand dieses
Kapitels, und sie hat keinen Marktpreis, keinen Index und keine Quar‐
talsmeldung. Ein voll vermietetes Bürohaus mit 4 Prozent Marktleer‐
stand kann freitags zu zwei Dritteln unbesetzt sein, ohne dass eine
einzige Statistik das anzeigt. Das ist der Grund, warum die in dieser
Studie beschriebene Wende still verläuft: Sie findet innerhalb beste‐
hender Mietverträge statt und wird von den Kennzahlen, die den
Markt beschreiben, definitorisch nicht erfasst.

Ein möglicher Frühindikator wäre die Untervermietung, weil sie inter‐
ne Unterauslastung in marktfähige Fläche verwandelt und damit
sichtbar macht. Für Wien lässt sie sich aus den vorliegenden Quellen
nicht quantifizieren.

2.7 Die Hochrechnung auf Wien und ihr Status

Die Erhebenden des Office Report haben ihr Reduktionspotenzial auf
den Wiener Bestand hochgerechnet: rund 11 Millionen Quadratmeter
Bürofläche in Wien, ein Reduktionspotenzial von 28,4 Prozent, ent‐
sprechend rund 3,3 Millionen Quadratmetern (teamgnesda, pro m², &
Vitra, 2025).

Diese Zahl ist die medienwirksamste des gesamten Reports und die
am wenigsten belastbare. Sie ist keine Wiener Primärerhebung,
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Quelle: eigene Systematik,
konsistent mit der
Kennzahlentrennung im Kapitel
„Datenlage und Methodik“ (Abschnitt
M.3).
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sondern die Übertragung eines DACH-Durchschnitts auf einen Wiener
Flächenbestand, dessen Abgrenzung wiederum von der des Vienna
Research Forum abweicht: Die 11 Millionen Quadratmeter beziehen
sich auf den Gesamtbestand, das Vienna Research Forum erfasst mit
rund 5,9 Millionen Quadratmetern nur moderne Flächen. Wer die 3,3
Millionen Quadratmeter mit VRF-Kennzahlen ins Verhältnis setzt, ver‐
gleicht zwei verschiedene Grundgesamtheiten.

Diese Studie führt den Wert deshalb ausschließlich als Hochrechnung
der Studienautoren mit, nicht als eigenen Befund, und verwendet ihn
nicht in ihren Kernaussagen. Der belastbare Teil der Aussage ist der
Prozentsatz und nicht die Quadratmeterzahl: Das theoretische Reduk‐
tionspotenzial gegenüber dem Benchmark beträgt 5,5 von 19,5 Qua‐
dratmetern je Person, also 28,2 Prozent (eigene Nachrechnung), was
die Größenordnung der publizierten 28,4 Prozent bestätigt.

2.8 Was daraus folgt

Der Befund dieses Kapitels ist keine Prognose sinkender Mietnachfra‐
ge. Er ist die Beschreibung eines Zustands, in dem drei Größen aus‐
einanderlaufen, die früher zusammengehörten: Zahl der Beschäftig‐
ten, Fläche und Anwesenheit.

Für die Bewertung der Marktdaten heißt das, dass eine niedrige Leer‐
standsquote kein Beleg für eine hohe Nutzung ist. Beide Aussagen
können gleichzeitig zutreffen: Es gibt wenig kurzfristig verfügbare
moderne Bürofläche in Wien, und innerhalb der vermieteten Flächen
bleiben an vielen Tagen zahlreiche Arbeitsplätze unbesetzt. Kapitel 3
zeigt, dass der Wiener Markt genau diesen Zustand abbildet.

Für die Unternehmen heißt es, dass die Anpassung noch weitgehend
aussteht. Drei Viertel haben nichts verändert, der wirksame Hebel
Desk-Sharing wird von weniger als einem Sechstel aller Unternehmen
genutzt, und die Fläche je Person ist zuletzt gestiegen statt gesunken.
Die in Kapitel 4 beschriebene deutsche Prognose eines strukturellen
Nachfragerückgangs um 12 Prozent bis 2030 beschreibt insofern kein
abgeschlossenes, sondern ein begonnenes Anpassungsverhalten.

Für die Fragestellung dieser Studie heißt es schließlich, dass die Ver‐
bindung zwischen Unternehmen und Fläche schwächer wird, ohne
dass die Verbindung zwischen Unternehmen und Adresse berührt
wäre. Eine Firma, die 19,5 Quadratmeter je Person anmietet und zu
52 Prozent nutzt, hat ein Kostenproblem. Eine Firma, die keine Büro‐
fläche anmietet, hat trotzdem eine eingetragene Geschäftsanschrift,
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an der Zustellungen wirksam werden. Die Flächenstatistik erfasst das
eine, das Firmenbuch das andere. Kapitel 7 misst zum ersten Mal, wie
weit beide inzwischen auseinanderliegen.

Quellen zu Kapitel 2

Zitierweise APA 7. Alle Links am 03.08.2026 auf Erreichbarkeit
geprüft.
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ifo Institut & Colliers. (2024). Homeoffice und die Zukunft der Bü‐
ros: Flexibilisierung, Reduzierung und Umnutzungspotenzial (Krau‐
se, S., Trumpp, A., Dichtl, T., Kiese, S., & Rutsch, A.). https://www.ifo.d
e/DocDL/20240918_ifo_Studie_Homeoffice_Bueros.pdf (Volltext geprüft
02.08.2026, Link geprüft 03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch. Gilt für
Deutschland, nicht für Österreich. Datenbasis: Homeoffice-Befra‐
gungsdaten von rund 9.000 Unternehmen sowie anonymisierte Büro‐
mietverträge 2013 bis 2023; die Anpassungsquoten stammen aus der
ifo-Konjunkturumfrage vom August 2024.

teamgnesda, pro m², & Vitra. (2025). Office Report 2025. Erhe‐
bungszeitraum März bis Mai 2025, Datenbasis über 201.000 Mit‐
arbeitende, rund 156.000 Arbeitsplätze, rund 4,32 Mio. m² Büro‐
fläche im DACH-Raum. Originalbericht nicht frei abrufbar; Werte
belegt über https://www.leadersnet.at/news/90045,new-work-kann-millionen-quadrat

meter-bueroflaeche-sparen.html (10.06.2025, abgerufen 03.08.2026) und
https://www.news.at/wirtschaft/office-report-2025-teamgnesda-bueroimmobilien

(16.06.2025, abgerufen 03.08.2026) Zitierfähigkeit: mittel. Vor Pu‐
blikation im Original anzufordern.
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Die Kostenrechnungen zu den Flächen- und Präsenzwerten dieses Ka‐
pitels (4.036,50 Euro je Person und Jahr, 33,17 Euro je genutztem
Quadratmeter, Desk-Ratio-Treppe) stehen mit vollständigem Rechen‐
weg und Quellenangabe in Kapitel 6 und werden hier nur
referenziert.
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Vienna Research Forum. (2026, 13. Jänner). Aktuellste Fakten Bü‐
romarkt Wien Q4/2025 [OTS-Aussendung
OTS_20260113_OTS0036]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_202601
13_OTS0036/aktuellste-fakten-bueromarkt-wien-q42025 (abgerufen 02.08.2026,
Link geprüft 03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch. Hier nur für die
Leerstandsquote 4,60 Prozent und die Bestandsabgrenzung verwen‐
det; die vollständige Zeitreihe steht in Kapitel 3.

Wyatt, S., Liedl, B., & Fritsch, N.-S. (2025). Desk-Sharing: Neue
Aushandlungsprozesse und Konflikte am Arbeitsplatz. Österreichi‐
sche Zeitschrift für Soziologie, 50(1), Artikel 12. https://doi.org/10.1007/s1
1614-025-00597-3 (abgerufen 02.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch. Quali‐
tative Studie mit 33 problemzentrierten Interviews; belegt die Kopp‐
lung von Desk-Sharing und Homeoffice-Vorgaben in österreichischen
Organisationen, liefert aber keine Desk-Sharing-Quoten. Ausführlich
in Kapitel 6.
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3
Das Wiener Paradoxon
Der Wiener Büromarkt zeigt seit 2019 zwei Entwicklungen, die einander zu
widersprechen scheinen. Gemessen an den Kennzahlen, die den Markt
üblicherweise beschreiben, ist in Wien nichts passiert.

3.1 Der Befund

3.2 Die Wiener Zeitreihe 2019 bis 2026

3.3 Die Proxy-Rechnung: Fläche je
Beschäftigungsverhältnis

3.4 Warum der Marktleerstand trotzdem nicht steigt

3.5 Wo die Wende in den Wiener Daten sichtbar wird

3.6 Der Wiener Markt ist neun Märkte

3.7 Einordnung: Wien ist die Ausnahme, nicht der
Beweis

3.8 Was dieses Kapitel nicht zeigt

Quellen zu Kapitel 3

+8,02 %
Beschäftigungsverhältnisse Wien, 2019 bis
2025

−1,84 %
moderner Büroflächenbestand

−9,13 %
Bestand je Beschäftigungsverhältnis

4,60 %
Die Leerstandsquote im modernen Bestand lag Ende 2019 bei 4,60 Prozent
und Ende 2025 wieder bei exakt 4,60 Prozent, die Vermietungsleistung war
2025 mit 201.306 Quadratmetern höher als 2019 mit 189.353
Quadratmetern.

Stand: August 2026. Quellenbasis: Vienna Research Forum (Quartalsaussendungen Q4/2019 bis Q2/2026 über OTS), AMS
Österreich (Datenbasis Dachverband der Sozialversicherungsträger), Stadt Wien MA 23, sowie die Ergebnisse der internen
Quellenprüfung vom 02.08.2026 der Draft-Prüfung. Alle Verhältnisrechnungen dieses Kapitels sind eigene Berechnungen und
als solche gekennzeichnet.
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3.1 Der Befund

Der Wiener Büromarkt zeigt seit 2019 zwei Entwicklungen, die einan‐
der zu widersprechen scheinen. Die Leerstandsquote im modernen
Bestand lag Ende 2019 bei 4,60 Prozent und Ende 2025 wieder bei
exakt 4,60 Prozent, die Vermietungsleistung war 2025 mit 201.306
Quadratmetern höher als 2019 mit 189.353 Quadratmetern (Vienna
Research Forum, 2020, 2026a). Gemessen an den Kennzahlen, die
den Markt üblicherweise beschreiben, ist in Wien nichts passiert.

Gleichzeitig ist die Zahl der unselbständigen Beschäftigungsverhält‐
nisse mit Arbeitsort Wien zwischen 2019 und 2025 um 8,02 Prozent
gestiegen, während der vom Vienna Research Forum erfasste moder‐
ne Büroflächenbestand um 1,84 Prozent zurückging. Beide Größen
zusammen ergeben einen Rückgang der modernen Bürofläche je Be‐
schäftigungsverhältnis um 9,13 Prozent (eigene Berechnung, Herlei‐
tung in 3.3).

Das ist das Wiener Paradoxon: Ein Markt kann in allen veröffentlich‐
ten Kennzahlen stabil aussehen und trotzdem strukturell weniger Flä‐
che je arbeitender Person bereitstellen. Die Anpassung findet nicht
dort statt, wo die Marktstatistik misst. Sie findet innerhalb bestehen‐
der Mietverhältnisse statt, bei Vertragsverlängerungen, in der Unter‐
vermietung und in der Neuproduktion, und keiner dieser drei Vorgän‐
ge erzeugt einen sichtbaren Leerstandswert.

3.2 Die Wiener Zeitreihe 2019 bis 2026
Tabelle 3.1: Moderner Büroflächenbestand, Leerstand und
Vermietungsleistung Wien

ZEIT‐
PUNKT

MODERNER
BESTAND

LEERSTANDSQUO‐
TE

LEERSTAND
ABSOLUT

VERMIETUNG IM
QUARTAL

VERMIETUNG IM
JAHR

Q4 2019 6.024.588 m² 4,60 % rund 277.000 m² 37.415 m² 189.353 m²

Q4 2020 keine Angabe keine Angabe keine Angabe keine Angabe keine Angabe

Q4 2021 5.978.989 m² 4,60 % rund 275.000 m² 54.872 m² 136.406 m²

Q4 2022 5.946.993 m² 3,90 % rund 232.000 m² 29.621 m² keine Angabe

Q4 2023 6.070.827 m² 3,61 % rund 219.000 m² 39.225 m² keine Angabe

Q4 2024 6.037.779 m² 3,56 % rund 215.000 m² 38.895 m² 144.984 m²
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TABELLE,  FORTSETZUNG

ZEIT‐
PUNKT

MODERNER
BESTAND

LEERSTANDSQUO‐
TE

LEERSTAND
ABSOLUT

VERMIETUNG IM
QUARTAL

VERMIETUNG IM
JAHR

Q4 2025 5.913.853 m² 4,60 % rund 272.000 m² 54.056 m² 201.306 m²

Q1 2026 keine Angabe 4,37 % keine Angabe rund 48.700 m² entfällt

Q2 2026 5.947.918 m² 4,42 % rund 263.000 m² 16.140 m² entfällt

Quellen: Vienna Research Forum, Quartalsaussendungen über OTS (Zitierfähigkeit hoch;
Q1/2026 mittel). Die Spalte „Leerstand absolut“ ist eine eigene Berechnung aus Bestand mal
Quote und deshalb auf Tausender gerundet. Der Q1-2026-Quartalswert ist eine eigene Rück‐
rechnung aus dem für Q2 2026 ausgewiesenen Rückgang von 66,86 Prozent gegenüber dem
Vorquartal und rundungsbedingt unscharf. Ein Teil der Quartalswerte steht nicht im Fließtext der
jeweiligen Aussendung, sondern nur in der beigefügten Submarkt-Grafik.

Drei Beobachtungen tragen den Rest des Kapitels.

Erstens ist der Leerstand zwischen 2019 und 2024 nicht gestiegen,
sondern gefallen, von 4,60 auf 3,56 Prozent. Erst 2025 kehrte er ex‐
akt auf den Ausgangswert zurück. In absoluten Zahlen war die leer‐
stehende moderne Fläche Ende 2025 mit rund 272.000 Quadratme‐
tern sogar geringfügig kleiner als Ende 2019 mit rund 277.000 Qua‐
dratmetern. Der physisch verfügbare Marktleerstand hat sich in sie‐
ben Jahren also nicht vergrößert.

Zweitens ist der Bestand selbst gesunken, und zwar nicht monoton:
von 6,02 Millionen Quadratmetern (2019) auf 5,95 Millionen (2022),
wieder hinauf auf 6,07 Millionen (2023) und zurück auf 5,91 Millio‐
nen (2025). Diese Bewegung entsteht nicht ausschließlich durch Neu‐
bau und Abbruch. Das Vienna Research Forum erfasst nur moderne
Flächen, definiert über Alters- oder Sanierungskriterien und Quali‐
tätsmerkmale wie Klimatisierung, Lift, IT-Infrastruktur und inzwi‐
schen auch Nachhaltigkeitsstandards. Die Definition ist rollierend:
2019 lautete das Kriterium „ab 1990 gebaut oder generalsaniert“,
2025 „nicht älter als 25 Jahre oder generalsaniert“. Gebäude fallen
also durch bloßes Altern aus der Erfassung. Ein Teil des Bestandsrück‐
gangs ist damit definitorisch und nicht baulich bedingt. Dieser Vorbe‐
halt gilt für jede Bestandsaussage dieses Kapitels und für die Proxy-
Rechnung in 3.3.

Drittens ist die Vermietungsleistung die volatilste der drei Größen.
Zwischen dem schwächsten und dem stärksten Quartal der Reihe
liegt der Faktor 3,4 (16.140 gegenüber 54.872 Quadratmetern). Das
zweite Quartal 2026 lag mit 16.140 Quadratmetern um 66,86 Pro‐
zent unter dem Vorquartal und um 44,90 Prozent unter dem Vorjah‐
resquartal (Vienna Research Forum, 2026b). Ein einzelnes Quartal ist
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bei dieser Streuung kein Trend. Es ist aber die Größe, an der sich eine
Trendwende zuerst zeigen würde, und sie ist deshalb der Beobach‐
tungspunkt für die kommenden Quartale.

3.3 Die Proxy-Rechnung: Fläche je
Beschäftigungsverhältnis

Die Marktkennzahlen beschreiben das Angebot. Um die Nachfragesei‐
te zu erfassen, wird der Bestand auf die Zahl der Beschäftigungsver‐
hältnisse bezogen. Das Ergebnis ist ein Proxy, keine Arbeitsplatzflä‐
chenkennzahl. Der Rechenweg wird deshalb vollständig offengelegt.

Datenbasis Zähler: moderner Büroflächenbestand Wien laut Vienna
Research Forum, Stand jeweils viertes Quartal.

Datenbasis Nenner: Bestand an unselbständigen Beschäftigungsver‐
hältnissen mit Arbeitsort Wien ohne geringfügige Beschäftigung, Jah‐
resdurchschnitt, laut AMS Österreich auf Datenbasis des Dachverban‐
des der Sozialversicherungsträger. Gezählt werden Beschäftigungsver‐
hältnisse, nicht Personen und nicht Vollzeitäquivalente: Eine Person
mit zwei Dienstverhältnissen zählt doppelt. Der Bezug ist der Arbeits‐
ort, Einpendlerinnen und Einpendler sind also enthalten. Karenz- und
Präsenzdienstfälle sind enthalten, geringfügige Beschäftigung ist
ausgeschlossen.

Rechenweg: Bestand geteilt durch Beschäftigungsverhältnisse.

Tabelle 3.2: Moderner Bürobestand je Beschäftigungsverhältnis, Wien

JAHR
BESCHÄFTIGUNGSVER‐

HÄLTNISSE
MODERNER

BESTAND
BESTAND JE
VERHÄLTNIS

2019 864.117 6.024.588 m² 6,97 m²

2021 869.029 5.978.989 m² 6,88 m²

2022 897.845 5.946.993 m² 6,62 m²

2023 914.589 6.070.827 m² 6,64 m²

2024 923.588 6.037.779 m² 6,54 m²

2025 933.430 5.913.853 m² 6,34 m²
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Eigene Berechnung auf Basis der
unselbständigen
Beschäftigungsverhältnisse laut AMS
Österreich (Datenbasis Dachverband
der Sozialversicherungsträger) und
der Bestandsdaten des Vienna
Research Forum. Das Jahr 2020
fehlt, weil für das vierte Quartal 2020
kein verifizierter VRF-Bestandswert
vorliegt.
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Wiener Vermietungsleistung und Leerstandsquote, viertes Quartal 2019 bis zweites Quartal 2026. Quelle: Vienna Research
Forum über OTS. Für das vierte Quartal 2020 liegt kein verifizierter Wert vor.
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Tabelle 3.3: Veränderung 2019 bis 2025

GRÖSSE 2019 2025
VERÄNDERUNG

GESAMT
VERÄNDERUNG

JE JAHR

Beschäfti‐
gungsver‐
hältnisse

864.117 933.430 plus 8,02 % plus 1,29 %

Moderner
Bürobestand

6.024.588 m² 5.913.853 m² minus 1,84 % minus 0,31 %

Bestand je
Verhältnis

6,97 m² 6,34 m² minus 9,13 % minus 1,58 %

In absoluten Zahlen: 69.313 zusätzliche Beschäftigungsverhältnisse
trafen auf 110.735 Quadratmeter weniger modernen Bürobestand.

Diese Kennzahl ist ausdrücklich keine Arbeitsplatzfläche. Der Nenner
enthält alle unselbständigen Beschäftigungsverhältnisse, auch in Han‐
del, Gesundheit, Gastronomie, Bau und Verkehr, also in Bereichen, die
keine Bürofläche nachfragen. Der Zähler enthält nur moderne Büro‐
fläche, also weder den älteren Bestand noch Eigennutzerflächen au‐
ßerhalb der VRF-Erfassung. Das Niveau der Kennzahl von rund 6,3 bis
7,0 Quadratmetern hat deshalb keine bauliche Bedeutung. Aussage‐
kraft hat allein die Veränderungsrichtung, und auch die nur unter der
Annahme, dass sich die Zusammensetzung der Beschäftigung und die
VRF-Erfassungsgrenze nicht systematisch in dieselbe Richtung ver‐
schoben haben.

Der zweite Vorbehalt betrifft die Belastbarkeit der Richtung. Sie lässt
sich prüfen, indem der Nenner durch drei unabhängig definierte Be‐
schäftigungsreihen ersetzt wird.
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Eigene Berechnung, Quellen wie
Tabelle 3.2. Die Jahreswerte sind
geometrische Durchschnitte über
sechs Jahre.
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Tabelle 3.4: Robustheit des Nenners

DEFINITION BEZUG EINHEIT
WACHSTUM SEIT

2019

PROXY-
VERÄNDE‐

RUNG

Dachverband
über AMS,
unselbstän‐
dig
Beschäftigte

Arbeitsort Verhältnisse,
ohne
geringfügig

plus 8,02 % (2025) minus 9,13 %

Mikrozensus
AKE, unselb‐
ständig
Erwerbstätige

Wohnort Personen (ILO) plus 8,69 % (2025) minus 9,69 %

Mikrozensus
AKE, Er‐
werbstätige
gesamt

Wohnort Personen plus 8,63 % (2025) minus 9,64 %

Registerba‐
sierte
Erwerbstäti‐
genstatistik

Arbeitsort Personen plus 6,85 % (2024) minus 8,13 %

Vier unterschiedlich abgegrenzte Beschäftigungsreihen ergeben einen
Rückgang des Proxys zwischen 8,1 und 9,7 Prozent. Die Aussage
kippt bei keiner der geprüften Definitionen. Das ist der belastbare Teil
des Befundes: nicht das Niveau, nicht die zweite Nachkommastelle,
sondern die Richtung und die Größenordnung. Formuliert als Satz:
Die Wiener Beschäftigung ist im Beobachtungszeitraum um rund acht
Prozent gewachsen, der moderne Büroflächenbestand nicht mitge‐
wachsen, und die Differenz liegt im hohen einstelligen
Prozentbereich.
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Eigene Berechnung. Die Spalte
„Proxy-Veränderung“ hält den
Bestandsrückgang von 1,84 Prozent
konstant und variiert allein den
Nenner. Die registerbasierte Reihe
endet 2024, der zugehörige Wert ist
deshalb nur als Größenordnung zu
lesen. Die Mikrozensus-Reihe hat
2021 einen definitorischen
Zeitreihenbruch.
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3.4 Warum der Marktleerstand trotzdem nicht steigt

Ein Rückgang der Fläche je Beschäftigungsverhältnis um rund neun
Prozent müsste sich bei konstanter Nachfrage in steigendem Leer‐
stand niederschlagen. Er tut es nicht. Vier Mechanismen erklären,
warum die Anpassung an der Marktstatistik vorbeiläuft.

Vertragslaufzeiten. Büromietverträge laufen über mehrere Jahre. Eine
Entscheidung, die 2021 getroffen wurde, wird erst bei Vertragsende
wirksam. Die Nachfrage verschwindet schneller, als Verträge auslau‐
fen. Das ifo Institut und Colliers führen lange Laufzeiten für Deutsch‐
land ausdrücklich als Hauptgrund der zeitverzögerten Anpassung an
(ifo Institut & Colliers, 2024; gilt für Deutschland, siehe Kapitel 4).

Beschäftigungswachstum als Gegenkraft. Zwischen dem Pandemietief‐
punkt 2020 mit 842.937 Beschäftigungsverhältnissen und 2025 ka‐
men in Wien 90.493 Verhältnisse hinzu (AMS Österreich, 2026). Ein
Teil des Flächenbedarfs, der durch effizientere Nutzung frei wurde, ist
durch Wachstum wieder gebunden worden. In einem Markt mit sta‐
gnierender Beschäftigung wäre derselbe Effizienzgewinn als Leer‐
stand sichtbar geworden.

Umbau statt Aufgabe. Die Reduktion fixer Arbeitsplätze führt nicht
zwingend zur Aufgabe von Fläche. Flächen werden verdichtet, Orga‐
nisationseinheiten zusammengelegt und Einzel- oder Großraumbüros
in eine Mischung aus Fokus-, Besprechungs-, Projekt- und Sozialflä‐
chen umgewandelt. Der belegte Zusammenhang dazu stammt aus
Deutschland: 18,1 Prozent der großen Büronutzer und 8,8 Prozent al‐
ler Unternehmen bauen Besprechungs- und Sozialräume aus (ifo In‐
stitut & Colliers, 2024). Ein Unternehmen kann so Schreibtische ab‐
bauen, ohne den Mietvertrag zu verkleinern.

Zurückhaltung bei irreversiblen Entscheidungen. In der Phase hoher Un‐
sicherheit wurden Flächen weiterbezahlt, obwohl sie intern schlechter
ausgelastet waren. Diese Erklärung ist eine Einschätzung, keine ge‐
messene Größe, und wird hier als solche gekennzeichnet.
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Moderner Büroflächenbestand je Beschäftigungsverhältnis in Wien, 2019 bis 2025. Quelle: eigene Berechnung auf Basis von
Vienna Research Forum (Bestand) und AMS Österreich (Beschäftigungsverhältnisse).
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Zusammengenommen bedeuten die vier Mechanismen, dass der
Marktleerstand die interne Flächenauslastung nicht misst. Die Tren‐
nung ist für die Interpretation der gesamten Studie entscheidend:
Eine durchschnittliche Büropräsenz von 52 Prozent ist keine Leer‐
standsquote von 48 Prozent. Anwesenheit ist eine personenbezogene
Zeitgröße, Leerstand eine flächenbezogene Marktgröße. Was die
durchschnittliche Präsenz ökonomisch bedeutet, ist in Kapitel 6 ge‐
rechnet: Auf die tatsächlich genutzten Tage bezogen kostet der Qua‐
dratmeter am Wiener Durchschnittsstandort rechnerisch mehr als die
nominale Spitzenmiete.

3.5 Wo die Wende in den Wiener Daten sichtbar wird

Wenn die Anpassung nicht im Leerstand auftaucht, stellt sich die Fra‐
ge, wo sie überhaupt messbar ist. Die vorliegenden Quellen liefern
dazu drei belegte und drei unbelegte Ansatzpunkte, und die Unter‐
scheidung ist wichtiger als die Aufzählung.

Belegt: die Neuproduktion sinkt. CBRE weist für 2026 rund 76.400
Quadratmeter Fertigstellungen aus und bezeichnet das als niedrigstes
Volumen seit fast 30 Jahren; für 2027 werden 93.500 Quadratmeter
erwartet (CBRE, 2026, Zitierfähigkeit mittel). Die Angaben der Häu‐
ser gehen für 2026 auseinander, weshalb hier nur die Richtung ver‐
wendet wird (siehe Kapitel 4, Abschnitt 4.5, sowie die offenen Punkte
am Ende dieses Kapitels).

Belegt: die neue Fläche ist früh gebunden. Die Vorvermietungen stiegen
von 23.332 Quadratmetern (2024) auf 42.063 Quadratmeter (2025)
und haben sich damit nahezu verdoppelt (Vienna Research Forum,
2026a). Ein Markt, in dem neue Flächen vor Fertigstellung vergeben
sind, produziert selbst bei nachlassender Nachfrage wenig sichtbaren
Leerstand. Die niedrige Leerstandsquote ist damit teilweise ein Ergeb‐
nis der geringen Neuproduktion und nicht nur der starken Nachfrage.

Belegt: die Vermietungsleistung ist von wenigen Abschlüssen abhängi‐

g. Das erste Halbjahr 2026 zeigt die Streuung: rund 48.700 Quadrat‐
meter im ersten Quartal, 16.140 im zweiten. Eine Jahreszahl, die aus
so ungleichen Quartalen entsteht, trägt weniger Aussagekraft, als ihre
Genauigkeit suggeriert.

Nicht belegt, aber für die These zentral: Verlängerungen mit Flächenab‐
gabe, Untervermietung und die Größenverteilung der Anmietungen.
Nach der Darstellung des geprüften Entwurfsmaterials zählt das Vien‐
na Research Forum Mietvertragsverlängerungen nicht als
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Vermietungsleistung, und Untervermietungen werden zwar erhoben,
aber nicht durchgehend in der veröffentlichten Hauptkennzahl ausge‐
wiesen. Das ist mit der publizierten VRF-Definition konsistent, konnte
aber am Methodenblatt nicht verifiziert werden. Wäre es zutreffend,
dann wäre genau der häufigste Anpassungsvorgang, die Verkleine‐
rung bei Vertragsverlängerung am selben Standort, in beiden Haupt‐
kennzahlen des Marktes unsichtbar: nicht im Leerstand, weil keine
Fläche angeboten wird, und nicht in der Vermietungsleistung, weil
keine Neuvermietung stattfindet. Diese Lücke ist der wahrscheinlichs‐
te Ort der stillen Flächenwende, und sie ist mit öffentlichen Wiener
Daten derzeit nicht zu schließen.

3.6 Der Wiener Markt ist neun Märkte

Die Gesamtleerstandsquote von 4,42 Prozent ist ein bestandsgewich‐
teter Mittelwert über Teilmärkte, die um den Faktor drei
auseinanderliegen.

Tabelle 3.5: Wiener Bürosubmärkte, zweites Quartal 2026

SUBMARKT BESTAND
LEERSTANDS‐

QUOTE
LEERSTAND

ABSOLUT

Donaucity 586.689 m² 9,28 % rund 54.400 m²

AirportCity Vienna 103.064 m² 7,08 % rund 7.300 m²

Hauptbahnhof 540.303 m² 5,77 % rund 31.200 m²

Westen 220.140 m² 5,02 % rund 11.100 m²

Innere Bezirke und
CBD

2.080.500 m² 3,79 % rund 78.900 m²

Prater 758.559 m² 3,64 % rund 27.600 m²

Erdberg und St.
Marx

693.120 m² 3,32 % rund 23.000 m²

Wienerberg 532.733 m² 3,12 % rund 16.600 m²

Norden 432.810 m² 3,01 % rund 13.000 m²

Summe 5.947.918 m² 4,42 % rund 263.100 m²

Postservice.at · Das Büro ist halb leer 72

ABSCHNITT

3.5 Wo die Wende in den Wiener
Daten sichtbar wird

QUELLE

Quelle: Vienna Research Forum
(2026b), Submarkt-Grafik der
Aussendung zum zweiten Quartal
2026. Die Spalte „Leerstand absolut“
ist eine eigene Berechnung.
Kontrollrechnung: Die neun
Submarkt-Bestände summieren sich
exakt auf den ausgewiesenen
Gesamtbestand, und die
bestandsgewichtete
Leerstandsquote ergibt 4,42 Prozent.
Die Tabelle ist in sich konsistent.
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Die Spreizung reicht von 3,01 Prozent im Norden bis 9,28 Prozent in
der Donaucity. Der Donaucity-Wert liegt damit über dem Durchschnitt
der deutschen Big 7, der zuletzt für das zweite Quartal 2025 mit 7,7
Prozent ausgewiesen wurde, wobei beide Werte weder denselben
Stichtag noch dieselbe Abgrenzung haben. Ein Teilmarkt Wiens hat
die Entwicklung, die gesamtstädtisch nicht sichtbar ist, bereits
vollzogen.

Ebenso aufschlussreich ist die absolute Betrachtung. Die inneren Be‐
zirke stellen mit rund 78.900 Quadratmetern die größte einzelne
Leerstandsmenge, obwohl ihre Quote mit 3,79 Prozent unter dem Ge‐
samtdurchschnitt liegt: Sie sind mit 2,08 Millionen Quadratmetern
der mit Abstand größte Teilmarkt und tragen 35 Prozent des moder‐
nen Wiener Bestands. Innere Bezirke und Donaucity zusammen stel‐
len rund die Hälfte des gesamten Wiener Leerstands. Eine Leerstands‐
quote allein sagt deshalb wenig über die Menge an Fläche, die tat‐
sächlich am Markt ist.

Der Vergleich mit dem Vorjahresende bestätigt die Struktur und zeigt
zugleich ihre Bewegung: In der Donaucity lag der Leerstand Ende
2025 bei 10,13 Prozent, in der AirportCity bei 7,76 Prozent, am Wie‐
nerberg bei 2,64 Prozent (Vienna Research Forum, 2026a). Die Rang‐
folge ist stabil, die Spitzenwerte gehen leicht zurück, der Wienerberg
steigt leicht an. Q4-2025- und Q2-2026-Werte dürfen dabei nicht in
einer Tabelle vermischt werden, weil es sich um verschiedene Stichta‐
ge handelt.

Diese räumliche Spreizung ist der Anschlusspunkt zu den Primärda‐
ten in Kapitel 7. Dort zeigt sich derselbe Innenstadt-Gradient in einer
anderen Datenquelle: 96,9 Prozent der im ersten Wiener Gemeinde‐
bezirk eingetragenen Rechtsträger teilen ihr Gebäude mit mindestens
einem weiteren, gegenüber 68,2 Prozent in den Wiener Außenbezir‐
ken und 52,5 Prozent im übrigen Österreich. Wo der Quadratmeter
am teuersten ist, wird am stärksten getrennt, was trennbar ist: die
Adresse von der Fläche.

3.7 Einordnung: Wien ist die Ausnahme, nicht der
Beweis

Der Wiener Leerstand von 4,42 Prozent (Q2 2026) steht einem Wert
von 7,7 Prozent in den deutschen Big 7 (Q2 2025) gegenüber, dem
höchsten Stand seit über einem Jahrzehnt. Was daraus für die Über‐
tragbarkeit folgt und was nicht, ist in Kapitel 4 im Einzelnen geprüft;
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hier genügt die Einordnung. Wien belegt nicht, dass es keine Flächen‐
wende gibt. Wien belegt, dass eine Flächenwende auch in einem
Markt mit niedrigem Leerstand stattfinden kann, sofern Neuprodukti‐
on, Vorvermietungsgrad und Beschäftigungswachstum sie
überdecken.

3.8 Was dieses Kapitel nicht zeigt

Der Bestandsrückgang ist teilweise definitorisch. Die rollierende VRF-
Definition lässt Gebäude durch Altern aus der Erfassung fallen. Wie
viel der 110.735 Quadratmeter Rückgang auf Reklassifizierung und
wie viel auf tatsächliche Marktveränderung entfällt, lässt sich mit öf‐
fentlichen Daten nicht trennen.

Die Proxy-Rechnung ist keine Messung. Sie ist eine Verhältnisrechnung
aus zwei Quellen mit unterschiedlicher Grundgesamtheit. Ihre Rich‐
tung ist über vier Beschäftigungsdefinitionen robust, ihr Niveau hängt
vollständig von der gewählten Bezugsgröße ab. Eine Rechnung auf
Basis von Vollzeitäquivalenten oder allein auf Büro- und Wissensar‐
beitsplätzen würde andere Werte ergeben.

Zwei dokumentierte Redaktionsfehler des Vienna Research Forum. Ers‐
tens bezeichnet die Aussendung zum vierten Quartal 2025 Fertigstel‐
lungen und Jahresvermietungsleistung teilweise als Werte für 2024,
obwohl der Vergleich mit 2024, die Quartalsangaben und der ausge‐
wiesene Quartalsdurchschnitt eindeutig zeigen, dass 201.306 Qua‐
dratmeter die Vermietungsleistung des Jahres 2025 sind. Zweitens
nennt die Bildunterschrift der Aussendung zum zweiten Quartal 2026
„41,82 Prozent Klasse A und 56,88 Prozent Klasse B“, während die
zugehörige Tabelle 3.410.780 Quadratmeter Klasse A und 2.478.551
Quadratmeter Klasse B ausweist, was 57,3 gegenüber 41,7 Prozent
des Gesamtbestands entspricht. Die beiden Klassen sind in der Bildun‐
terschrift vertauscht. Diese Studie verwendet ausschließlich die Tabel‐
lenwerte und nennt keine Klassenanteile aus Bildunterschriften.

Das Jahr 2020 fehlt. Für das vierte Quartal 2020 liegt kein verifizierter
VRF-Wert vor. Die Zeitreihe hat damit genau an der Stelle eine Lücke,
an der der Schock am stärksten war.

Wien ist nicht Österreich. Für Linz, Graz, Salzburg und Innsbruck exis‐
tieren Marktberichte, aber keine vergleichbare Abgrenzung. Eine
Hochrechnung der Wiener Werte auf Österreich ist nicht zulässig und
wird in dieser Studie nicht vorgenommen.
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Deutschland ist für Österreich ein Vorlauf-Indikator für das betriebli‐
che Verhalten, nicht für das Marktergebnis. Die deutschen Erhebun‐
gen zeigen bereits quantifiziert, was Unternehmen mit ihrer Fläche
vorhaben: Das ifo Institut und Colliers erwarten einen strukturellen
Rückgang der Büroflächennachfrage um 12 Prozent bis 2030, 6,2 Pro‐
zent der befragten Unternehmen haben ihre Bürofläche bereits ver‐
kleinert und weitere 8,3 Prozent planen es (ifo Institut & Colliers,
2024). Der Wiener Markt lief im selben Zeitraum in die Gegenrich‐
tung: Die Leerstandsquote im modernen Bestand sank von 4,60 Pro‐
zent (Q4 2019) auf 3,56 Prozent (Q4 2024), während sie in den deut‐
schen Big 7 zu Jahresbeginn 2025 bei rund 7,4 Prozent lag und im
zweiten Quartal 2025 mit 7,7 Prozent den höchsten Stand seit über
einem Jahrzehnt erreichte (Vienna Research Forum, 2020, 2025; JLL
Research, 2025; Colliers Deutschland, 2025).

Wer aus den deutschen Zahlen einen bevorstehenden Wiener Leer‐
standsanstieg ableitet, überträgt ein Marktergebnis. Übertragbar ist
nach der vorliegenden Datenlage nur der Mechanismus, und auch der
nur der Richtung nach, nicht dem Ausmaß und nicht dem Zeitpunkt
nach.

4.1 Was ein Vorlauf-Indikator leisten müsste

Die Behauptung „Deutschland läuft voraus“ ist prüfbar, wenn man sie
in drei Bedingungen zerlegt. Erstens muss derselbe Mechanismus wir‐
ken, also hybride Anwesenheit, die über Desk-Sharing in reduzierten
Flächenbedarf übersetzt wird. Zweitens muss die Richtung der Verän‐
derung übereinstimmen. Drittens muss ein zeitlicher Abstand messbar
sein, also ein deutscher Wert, dem ein österreichischer Wert mit er‐
kennbarer Verzögerung folgt. Dieses Kapitel prüft alle drei Bedingun‐
gen einzeln und kommt zu drei unterschiedlichen Antworten.

Ein Teil des Eindrucks, Deutschland laufe voraus, entsteht durch die
Datenversorgung und nicht durch die Wirklichkeit. Die ifo/Colliers-
Studie stützt sich auf Homeoffice-Befragungsdaten von rund 9.000
Unternehmen sowie auf anonymisierte Büromietverträge der Jahre
2013 bis 2023 (ifo Institut & Colliers, 2024). Für Österreich existiert
keine vergleichbare Unternehmensbefragung zur Bürofläche.
Deutschland erscheint deshalb früher, weil es früher gemessen wird.
Ein Vorlauf, der nur aus einer Messlücke besteht, ist kein Vorlauf, son‐
dern ein Beobachtungsartefakt, und genau diese Unterscheidung fehlt
in den meisten Übertragungen der deutschen Zahlen auf Wien.
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4.2 Die deutsche Befundlage

Die belastbarste deutsche Quelle ist die gemeinsame Studie von ifo
Institut und Colliers vom September 2024. Ihre Kernaussage: Home‐
office senkt die Büroflächennachfrage in Deutschland strukturell um
12 Prozent bis 2030, was in den sieben größten deutschen Städten
rund 11,5 Millionen Quadratmetern entspricht (ifo Institut & Colliers,
2024, S. 1 und Kap. 2.1). Die Studie beziffert zusätzlich das mittelfris‐
tige Umnutzungspotenzial in denselben sieben Städten mit 5,8 Millio‐
nen Quadratmetern (ebd., Kap. 3).

Entscheidend für die Übertragungsfrage ist nicht die Prognose, son‐
dern das bereits realisierte Verhalten. Es wird in einer anderen Einheit
gemessen als die Prognose, nämlich in Anteilen von Unternehmen
statt in Quadratmetern, und die beiden Größen dürfen deshalb nicht
ineinander umgerechnet werden.

Tabelle 4.1: Flächenanpassung deutscher Unternehmen, Stand 2024

KENNZAHL
ANTEIL DER

UNTERNEHMEN

Bürofläche bereits verkleinert 6,2 %

Verkleinerung in den nächsten fünf Jahren geplant 8,3 %

Bürofläche bereits vergrößert 0,5 %

Vergrößerung geplant 2,5 %

Große Dienstleister (über 25 Mio. Euro Jahresumsatz),
bereits verkleinert

11,8 %

Große Dienstleister, Verkleinerung geplant 14,0 %

Das Verhältnis von 6,2 Prozent bereits erfolgten zu 8,3 Prozent ge‐
planten Verkleinerungen bei nur 0,5 Prozent Vergrößerungen be‐
schreibt eine Anpassung, die begonnen hat und deren größerer Teil
noch aussteht. Bei großen Dienstleistern liegen beide Werte etwa dop‐
pelt so hoch: Die Flächenreduktion ist kein Querschnittsphänomen
der Gesamtwirtschaft, sondern konzentriert sich auf bürointensive
Dienstleistungsbranchen. Am stärksten betroffen sind Film und Fern‐
sehen (32,5 Prozent bereits verkleinert), die Automobilindustrie (25,7
Prozent) und Informationsdienstleistungen (24,9 Prozent); in der Te‐
lekommunikation haben 12,7 Prozent bereits verkleinert und weitere
33,7 Prozent planen es (ebd.).
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Der Übersetzungsmechanismus von Homeoffice zu Fläche ist in der‐
selben Studie beziffert. Desk-Sharing praktizieren 28,6 Prozent der
großen Büronutzer und 16,1 Prozent aller Unternehmen, und eine
Desk Ratio von 0,7 spart 30 Prozent Fläche (ifo Institut & Colliers,
2024, Abb. 4). Das ist der quantitative Beleg für einen Zusammen‐
hang, der sonst nur behauptet wird: Homeoffice allein reduziert keine
Fläche. Erst wenn Arbeitsplätze geteilt statt personengebunden zuge‐
wiesen werden, entsteht ein Immobilieneffekt. Solange jede beschäf‐
tigte Person einen reservierten Schreibtisch behält, bleibt der Flächen‐
bedarf konstant, unabhängig davon, wie oft dieser Schreibtisch be‐
setzt ist.

Die Richtung der deutschen Homeoffice-Politik ist dabei stabil. 74
Prozent der Unternehmen mit Homeoffice wollen es in der aktuellen
Form beibehalten, 12 Prozent planen strengere Rückkehrvorgaben
und 4 Prozent wollen Homeoffice abschaffen (ebd.). Eine breite Rück‐
kehrbewegung, die den Flächeneffekt wieder aufheben würde, ist in
den deutschen Daten nicht angelegt.

Als zweite, unabhängige Schätzung liegt die Untersuchung des McK‐
insey Global Institute vor. Sie erwartet im moderaten Szenario für den
Median von neun untersuchten Städten eine Büroflächennachfrage,
die 2030 um 13 Prozent unter dem Niveau von 2019 liegt, für Mün‐
chen minus 16 Prozent, sowie einen Wertverlust von bis zu 800 Milli‐
arden US-Dollar in diesen neun Städten bis 2030 (McKinsey Global
Institute, 2023; Zitierfähigkeit mittel, das Primärdokument war bei
keiner der beiden internen Quellenprüfungen (02.08. und
03.08.2026) erreichbar). Dass ifo mit minus 12 Prozent und McKin‐
sey mit minus 13 Prozent nahe beieinander liegen, ist keine gegensei‐
tige Bestätigung: Die Werte haben unterschiedliche Grundgesamthei‐
ten, Basisjahre und Modellannahmen.
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Flächenanpassung deutscher Unternehmen, Stand 2024. Quelle: ifo Institut & Colliers (2024), Abb. 3. Gilt für Deutschland.
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Prognostizierter Rückgang der Büroflächennachfrage in Deutschland um 12 Prozent bis 2030. Quelle: ifo Institut & Colliers
(2024). Gilt für Deutschland.
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4.3 Leerstand: die deutschen Big 7 gegen Wien

Die zweite Bedingung, die Übereinstimmung der Richtung, scheitert
im Marktergebnis. Bis 2024 haben sich die Leerstandsquoten der bei‐
den Märkte nicht nur im Niveau, sondern im Vorzeichen unterschie‐
den. Für Wien liegt dazu eine geschlossene Quartalsreihe vor, für die
deutschen Big 7 in dieser Studie nur zwei Messpunkte aus dem Jahr
2025.

Tabelle 4.2: Leerstandsquoten im Vergleich

ZEITPUNKT
WIEN, MODERNER BESTAND

(VRF) DEUTSCHE BIG 7

Q4 2019 4,60 % keine Angabe

Q4 2021 4,60 % keine Angabe

Q4 2022 3,90 % keine Angabe

Q4 2023 3,61 % keine Angabe

Q4 2024 3,56 % keine Angabe

Jahresbeginn
2025

keine Angabe rund 7,4 % (rund 7,3 Mio. m²)

Q2 2025 keine Angabe 7,7 %

Q4 2025 4,60 % keine Angabe

Q2 2026 4,42 % keine Angabe

Der Wiener Leerstand fiel zwischen 2019 und 2024 um gut einen Pro‐
zentpunkt und kehrte erst Ende 2025 exakt auf den Ausgangswert
von 4,60 Prozent zurück. In den deutschen Big 7 erreichte er im zwei‐
ten Quartal 2025 mit 7,7 Prozent den höchsten Stand seit über einem
Jahrzehnt (Colliers Deutschland, 2025). Genau in dem Zeitraum, in
dem die deutsche Quote auf ein Jahrzehnthoch kletterte, sank die
Wiener Quote. Der Wiener Markt hat die deutsche Entwicklung also
nicht verzögert nachvollzogen, sondern sich in den Jahren 2021 bis
2024 gegenläufig entwickelt. Ein Indikator, der in der Zwischenzeit in
die andere Richtung zeigt, taugt für diese Größe nicht als Vorlauf.
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Zwei Einschränkungen gehören zwingend dazu. Erstens messen die
Häuser Unterschiedliches. Für Wien nennen die Marktteilnehmer je
nach Abgrenzung rund 3,8 Prozent (EHL, Anfang 2026), 3,9 Prozent
Gesamtmarkt beziehungsweise 4,4 Prozent für die Klassen A und B
(CBRE, Q2 2026, Zitierfähigkeit mittel) und 4,42 Prozent für den mo‐
dernen Bestand (Vienna Research Forum, Q2 2026). Dass CBREs 4,4
Prozent und die 4,42 Prozent des Vienna Research Forum fast zusam‐
menfallen, ist rechnerischer Zufall zweier verschiedener Definitionen
und keine gegenseitige Bestätigung. Der Vergleich mit der JLL-Ab‐
grenzung für die deutschen Big 7 ist damit ein Größenordnungsver‐
gleich, kein Nachkommastellenvergleich. Zweitens verwendet das Vi‐
enna Research Forum eine rollierende Bestandsdefinition, bei der äl‐
tere Gebäude aus der Erfassung herausaltern.

Hinzu kommt der Größenunterschied der beiden Märkte. Aus den bei‐
den JLL-Werten für den Jahresbeginn 2025 (rund 7,4 Prozent ent‐
sprechen rund 7,3 Millionen Quadratmetern) ergibt sich rechnerisch
ein Big-7-Bestand in der Größenordnung von rund 99 Millionen Qua‐
dratmetern (eigene Rechnung aus zwei gerundeten Ausgangswerten,
deshalb nur als Größenordnung zu lesen). Der Wiener Gesamtbestand
liegt bei 11,6 Millionen Quadratmetern (CBRE, Zitierfähigkeit mittel),
der moderne Bestand des Vienna Research Forum bei 5.913.853 Qua‐
dratmetern Ende 2025. Anders gesagt: Die leerstehende Fläche in den
deutschen Big 7 ist größer als der gesamte moderne Wiener Büroflä‐
chenbestand. Eine Übertragung deutscher Anpassungsmengen auf
Wien scheitert bereits an dieser Größenordnung.

4.4 Homeoffice-Quoten: nicht direkt vergleichbar

Die naheliegendste Vergleichsgröße, die Homeoffice-Quote, lässt sich
mit den vorliegenden Quellen nicht sauber zwischen beiden Ländern
vergleichen. Für Deutschland weist die ifo/Colliers-Studie eine Home‐
office-Quote von knapp 25 Prozent aus, die ifo-Konjunkturumfrage
vom August 2024 nennt 23,4 Prozent (ifo Institut & Colliers, 2024).
Für Österreich weist Eurostat auf Basis der Arbeitskräfteerhebung
28,1 Prozent für 2024 und 28,6 Prozent für 2025 aus (Eurostat, lf‐
sa_ehomp). Diese Werte dürfen nicht voneinander abgezogen wer‐
den. Die ifo-Zahl stammt aus einer Unternehmensbefragung, der Eu‐
rostat-Wert aus einer Personenbefragung mit den Kategorien „übli‐
cherweise“ und „manchmal“ für Erwerbstätige zwischen 15 und 64
Jahren. Ein Niveauunterschied zwischen beiden Zahlen ist nicht als
Länderunterschied interpretierbar.
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Leerstandsquote Wien gegenüber den deutschen Big 7. Quellen: Vienna Research Forum über OTS; JLL Research (2025);
Colliers Deutschland (2025). Verschiedene Abgrenzungen, deshalb Größenordnungsvergleich.
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Die Deutschland-Reihe lfsa_ehomp (geo=DE, 2015 bis 2025, Daten‐
stand 30.06.2026) wurde für Kapitel 1 direkt über die Eurostat-Disse‐
mination-API erhoben und liegt dort in Tabelle 1.2 vor. Der Vergleich
zwischen Deutschland und Österreich stützt sich deshalb auf diese
methodisch identische Reihe und nicht auf den Abstand zwischen Un‐
ternehmens- und Personenbefragung.

Belastbar ist der österreichische Befund für sich genommen, und er ist
für die Übertragungsfrage aussagekräftiger als jeder Länderabstand.
In Österreich stieg der Anteil der Erwerbstätigen, die zumindest
manchmal von zu Hause arbeiten, von 22,0 Prozent (2019) auf 28,6
Prozent (2025). Der Zuwachs entfällt vollständig auf die Kategorie
„manchmal“, die von 12,1 auf 17,8 Prozent gewachsen ist, während
„üblicherweise zu Hause“ nach dem Höchstwert von 18,1 Prozent
(2020) auf 10,8 Prozent (2025) zurückging und damit nur knapp
über dem Wert von 2019 liegt (9,9 Prozent). Der EU-27-Durchschnitt
stieg im selben Zeitraum von 14,4 auf 23,0 Prozent (Eurostat, lfsa_e‐
homp). Genau diese Konstellation, unregelmäßige und schlecht plan‐
bare Anwesenheit statt Vollremote, erzeugt den Flächeneffekt, den ifo
und Colliers für Deutschland beziffern. Der Mechanismus ist in Öster‐
reich also vorhanden.

Eine österreichische Unternehmensperspektive liefert die Deloitte Fle‐
xible Working Studie 2024. Der Anteil der Unternehmen, in denen
mindestens die Hälfte der Beschäftigten Homeoffice nutzen konnte,
ging von 90 Prozent (2022) auf 73 Prozent (2024) zurück, die tat‐
sächliche Nutzung von 82 auf 65 Prozent. 23 Prozent der Beschäftig‐
ten wünschen sich mehr Homeoffice, 26 Prozent der Geschäftsführun‐
gen empfinden das Ausmaß als zu hoch (Deloitte Österreich, 2024).
Das steht nicht im Widerspruch zur steigenden Eurostat-Reihe, weil
beide Erhebungen unterschiedliche Grundgesamtheiten und Schwel‐
lenwerte verwenden. Ein direkter Vergleich der Deloitte-Werte mit der
deutschen ifo-Erhebung ist aus demselben Grund nicht zulässig. Auf‐
fällig ist aber die Richtung: Die österreichischen Werte zeigen in Rich‐
tung Einschränkung, während die deutsche Erhebung Stabilität aus‐
weist (74 Prozent Beibehaltung, 12 Prozent strengere Rückkehrvorga‐
ben). Wer eine Vorlaufthese vertritt, muss erklären, warum die öster‐
reichischen Unternehmen beim Homeoffice bereits restriktiver wer‐
den, während der deutsche Flächenabbau erst bevorsteht.
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4.5 Strukturelle Unterschiede, die gegen eine einfache
Übertragung sprechen

Marktgröße und Liquidität. Die deutschen Big 7 sind sieben getrennte
Teilmärkte mit einem Bestand in der Größenordnung von rund 99
Millionen Quadratmetern (eigene Rechnung, siehe 4.3), Wien ist ein
einzelner Markt mit 11,6 Millionen Quadratmetern Gesamtbestand.
In einem größeren, liquideren Markt schlagen Nachfrageänderungen
schneller in messbare Leerstandsquoten durch, weil mehr Verträge
gleichzeitig auslaufen und mehr Flächen gleichzeitig angeboten wer‐
den. Der Wiener Markt würde demnach träger reagieren, ohne dass
sich das Verhalten der Nutzer unterscheiden müsste. Diese Überle‐
gung ist eine Einschätzung und keine gemessene Größe.

Neubaupipeline. Für Wien liegen drei deutlich auseinanderliegende
Angaben zur Neuflächenproduktion 2026 vor: rund 76.400 Quadrat‐
meter laut CBRE, das damit das niedrigste Volumen seit fast 30 Jah‐
ren ausweist, rund 66.400 Quadratmeter in vier Projekten laut EHL
und 125.700 Quadratmeter laut der in der internen Quellenprüfung
erfassten Prognose von OTTO Immobilien. Übereinstimmend ist nur
die Richtung, weshalb hier auch nur die Richtung verwendet wird:
Die Wiener Neuproduktion ist niedrig und die vorhandene neue Flä‐
che ist früh gebunden. Die Vorvermietungen stiegen von 23.332 Qua‐
dratmetern (2024) auf 42.063 Quadratmeter (2025), haben sich also
nahezu verdoppelt (Vienna Research Forum, 2026a). Ein Markt, in
dem neue Flächen vor Fertigstellung vergeben sind, produziert selbst
bei sinkender Nachfrage weniger sichtbaren Leerstand als ein Markt
mit spekulativem Neubau.

Mietvertragslaufzeiten. Die zeitliche Verzögerung zwischen Nachfrage‐
änderung und Marktreaktion hängt vor allem daran, wann Verträge
auslaufen: Die Nachfrage verschwindet schneller, als die Verträge en‐
den. Ein quantitativer Vergleich der üblichen Laufzeiten zwischen
Deutschland und Wien lässt sich aus den vorliegenden Quellen nicht
belegen, obwohl er die Kernfrage dieses Kapitels direkt beantworten
würde.

Eigentümerstruktur. Das häufig genannte Argument, Wien sei stärker
von langfristig orientierten Bestandshaltern geprägt als die deutschen
Big 7, lässt sich mit den vorliegenden Quellen nicht belegen und wird
deshalb nicht verwendet.

Regulierung, gemeinsam und getrennt. Ein Treiber wirkt in beiden Län‐
dern identisch: Die EU-Gebäuderichtlinie (Richtlinie (EU)

Postservice.at · Das Büro ist halb leer 88

ABSCHNITT

4.5 Strukturelle Unterschiede, die
gegen eine einfache Übertragung
sprechen



DAS BÜRO IST HALB LEER KAPITEL 4 ·  DEUTSCHLAND ALS VORLAUF-INDIKATOR?

2024/1275) verpflichtet die Mitgliedstaaten, für Nichtwohngebäude
Höchstwerte festzulegen, über denen zum Stichtag 2030 die schlech‐
testen 16 Prozent und zum Stichtag 2033 die schlechtesten 26 Pro‐
zent des nationalen Bestands liegen (Art. 9 Abs. 1). Es handelt sich
um Schwellenwerte, nicht um eine Renovierungsquote. Ab 2028 müs‐
sen neue Gebäude im Eigentum öffentlicher Einrichtungen und ab
2030 alle Neubauten Nullemissionsgebäude sein (Art. 7 Abs. 1). Die
Spaltung des Marktes in hochwertige und schwer vermietbare Flä‐
chen ist damit ein europäischer Vorgang und keine deutsche Beson‐
derheit. Getrennt wirkt dagegen die österreichische Aufsichtspraxis:
Für Gewerbeimmobilienfinanzierungen gilt seit 01.07.2025 ein sekto‐
raler Systemrisikopuffer von 1 Prozent, seit 01.07.2026 von 2 Pro‐
zent, ab Juli 2027 sind 3,5 Prozent vorgesehen (Kapitalpuffer-Verord‐
nung 2025 in der Fassung BGBl. II Nr. 150/2026). Ob dieser Puffer
die österreichische Neuproduktion dämpft, ist nicht belegt und wird
hier nur als Hypothese benannt.

Desk-Sharing in Österreich. Für den entscheidenden Übersetzungsme‐
chanismus gibt es einen österreichischen Beleg, aber keinen quantita‐
tiven. Eine qualitative Untersuchung mit 33 problemzentrierten Inter‐
views (Erhebung Januar bis Juni 2023) zeigt, dass Desk-Sharing in
österreichischen Organisationen gemeinsam mit Homeoffice-Vorgaben
eingeführt wird, teilweise sogar als Voraussetzung: Remote-Zugang
wird an die Akzeptanz von Desk-Sharing gekoppelt oder mit einer
vorgeschriebenen Mindestzahl an Homeoffice-Tagen verbunden
(Wyatt et al., 2025). Der deutsche Mechanismus ist in Österreich also
nachweisbar vorhanden, aber unvermessen.

4.6 Antwort auf das Fragezeichen im Titel

Die Antwort lautet: teilweise, und zwar sehr genau abgegrenzt.
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Tabelle 4.3: Was aus Deutschland übertragbar ist und was nicht

PRÜFKRITERI‐
UM BEFUND BEGRÜNDUNG

Mechanismus
(hybride Anwe‐
senheit über
Desk-Sharing zu
weniger Fläche)

übertragbar In Deutschland quantifiziert (Desk Sharing
28,6 % der großen Büronutzer, Desk Ratio
0,7 spart 30 % Fläche), in Österreich
qualitativ belegt (Wyatt et al., 2025)

Richtung der
Flächennachfra‐
ge je
Beschäftigten

vermutlich
gleichgerichtet

Die österreichische Hybridstruktur
entspricht der deutschen: Zuwachs
ausschließlich in der Kategorie „manchmal
von zu Hause“

Marktergebnis
Leerstand und
Vermietungsleis‐
tung

nicht
übertragbar

Wien und die Big 7 liefen 2021 bis 2024
gegenläufig; Bestandsgröße, Neuproduktion
und Vorvermietungsgrad unterscheiden sich
strukturell

Ausmaß (minus
12 % bis 2030)

nicht
übertragbar

Prognose für den deutschen Markt auf
Basis deutscher Mietvertrags- und
Befragungsdaten, ohne österreichisches
Gegenstück

Messbarer zeitli‐
cher Vorlauf

nicht
bestimmbar

Es fehlt die österreichische Entsprechung
zur ifo-Unternehmensbefragung, an der ein
Abstand überhaupt gemessen werden
könnte

Damit ist gesagt, was die deutschen Zahlen in dieser Studie leisten.
Sie belegen, dass der Zusammenhang zwischen hybrider Arbeit und
Flächenbedarf kein theoretisches Konstrukt ist, sondern von Unter‐
nehmen bereits umgesetzt wird, und sie liefern den Umrechnungsfak‐
tor, der in Österreich fehlt. Sie belegen nicht, dass Wien einen Leer‐
standsanstieg auf deutsches Niveau vor sich hat.

Drei beobachtbare Größen würden anzeigen, dass die deutsche Ent‐
wicklung Wien erreicht, und zwei davon sind bereits heute messbar.
Erstens die Spreizung zwischen den Wiener Submärkten: In der Do‐
naucity lag der Leerstand Ende 2025 bei 10,13 Prozent und im zwei‐
ten Quartal 2026 bei 9,28 Prozent, am Wienerberg bei 2,64 Prozent
(Q4 2025) beziehungsweise 3,12 Prozent (Q2 2026). Der Donaucity-
Wert übersteigt damit den zuletzt für die deutschen Big 7 ausgewiese‐
nen Durchschnitt von 7,7 Prozent (Q2 2025), auch wenn beide Werte
weder denselben Stichtag noch dieselbe Abgrenzung haben. Der
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Wiener Gesamtleerstand von 4,42 Prozent ist ein Mittelwert über sehr
unterschiedliche Lagen, nicht ein Zustand des Marktes. Zweitens die
Vermietungsleistung: Im zweiten Quartal 2026 lag sie bei 16.140
Quadratmetern, 66,86 Prozent unter dem Vorquartal und 44,90 Pro‐
zent unter dem Vorjahresquartal (Vienna Research Forum, 2026b).
Ein einzelnes Quartal ist bei einer so schwankungsanfälligen Größe
kein Trend, aber es ist der Wert, an dem sich eine Trendwende zuerst
zeigen würde. Drittens die Anpassungsabsichten österreichischer Un‐
ternehmen, für die bis heute keine Erhebung existiert.

Für den weiteren Verlauf dieser Studie folgt daraus eine Abgrenzung,
die auch für die deutschen Quellen gilt: Weder die ifo/Colliers-Studie
noch die Marktberichte messen, wie viele Unternehmen überhaupt ei‐
gene Bürofläche anmieten und wie viele lediglich eine eingetragene
Geschäftsanschrift führen. Die Flächenstatistik erfasst Mietverträge,
nicht Firmensitze. Diese Lücke schließt Kapitel 7 mit eigenen
Registerdaten.

Quellen zu Kapitel 4

Zitierweise APA 7. Abrufdatum 02.08.2026 bezeichnet die Volltext‐
prüfung im Rahmen der internen Quellenprüfung, Abrufdatum
03.08.2026 die Erreichbarkeitsprüfung der Links für dieses Kapitel.
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Colliers Deutschland. (2025). Büroleerstand in den Top 7 steigt bis
2026 [Pressemeldung]. https://www.colliers.de/presse/bueroleerstand-in-den-top
-7-steigt-bis-2026/ (abgerufen 02.08.2026, Link geprüft 03.08.2026)
Zitierfähigkeit: mittel.

Deloitte Österreich. (2024, 26. September). Flexible Working Stu‐
die 2024 [Pressemitteilung, OTS_20240926_OTS0021]. https://www.o
ts.at/presseaussendung/OTS_20240926_OTS0021 (abgerufen 02.08.2026, Link
geprüft 03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch für die zitierten Werte; die
Studien-PDFs sind nicht mehr abrufbar, die Stichprobengröße ist des‐
halb nicht belegbar und wird nicht genannt.

Eurostat. (2026). Employed persons working from home by profes‐
sional status [Datensatz lfsa_ehomp, Erwerbstätige 15 bis 64 Jah‐
re, Österreich und EU-27, Datenstand 30.06.2026]. https://ec.europa.e
u/eurostat/databrowser/view/lfsa_ehomp (abgerufen 02.08.2026, Link ge‐
prüft 03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch.
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ifo Institut & Colliers. (2024). Homeoffice und die Zukunft der Bü‐
ros: Flexibilisierung, Reduzierung und Umnutzungspotenzial (Krau‐
se, S., Trumpp, A., Dichtl, T., Kiese, S., & Rutsch, A.). https://www.ifo.d
e/DocDL/20240918_ifo_Studie_Homeoffice_Bueros.pdf (Volltext geprüft
02.08.2026; der Direktabruf am 03.08.2026 wurde von einer Bot-
Schutzseite abgefangen, der Link antwortet mit HTTP 200) Zitier‐
fähigkeit: hoch.

JLL Research. (2025). Deutschland Big 7 Büromarktbericht Q1
2025. https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/bueromarktbericht (abgeru‐
fen 02.08.2026, Link geprüft 03.08.2026) Zitierfähigkeit: mittel.

McKinsey Global Institute. (2023, 14. Juli). Empty spaces and hy‐
brid places: The pandemic's lasting impact on real estate. https://www.m
ckinsey.com/mgi/our-research/empty-spaces-and-hybrid-places (Primärdokument
am 02.08.2026 und am 03.08.2026 nicht erreichbar, Werte über
mehrere unabhängige Medien konsistent belegt) Zitierfähigkeit:
mittel, vor Publikation am Original zu verifizieren.

Richtlinie (EU) 2024/1275 des Europäischen Parlaments und des
Rates vom 24. April 2024 über die Gesamtenergieeffizienz von Ge‐
bäuden (Neufassung), Art. 7 Abs. 1 und Art. 9 Abs. 1. Zitierfähig‐
keit: hoch.

Verordnung der Finanzmarktaufsichtsbehörde über die Festlegung
von Kapitalpuffern (Kapitalpuffer-Verordnung 2025), BGBl. II Nr.
112/2025, in der Fassung BGBl. II Nr. 150/2026. Zitierfähigkeit:
hoch.

Vienna Research Forum. (2020, 10. Jänner). Aktuellste Fakten Bü‐
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OTS_20200110_OTS0031]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_202001
10_OTS0031/aktuellste-fakten-bueromarkt-wien-q42019 (abgerufen 02.08.2026,
Link geprüft 03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch.

Vienna Research Forum. (2023, 10. Jänner; 2024, 9. Jänner; 2025,
13. Jänner). Aktuellste Fakten Büromarkt Wien Q4/2022, Q4/2023,
Q4/2024 [OTS-Aussendungen OTS_20230110_OTS0071,
OTS_20240109_OTS0035, OTS_20250113_OTS0035]. https://www.ot
s.at/pressemappe/19115/vienna-research-forum (abgerufen 02.08.2026) Zi‐
tierfähigkeit: hoch. Hinweis: Ein Teil der Quartalswerte steht nicht
im Fließtext, sondern nur in der beigefügten Submarkt-Grafik der je‐
weiligen Aussendung.
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Zusätzlich verwendete Wiener Marktwerte (Bestand, Vermietungsleis‐
tung, Vorvermietungen, Submärkte, CBRE- und EHL-Vergleichswerte)
stammen aus denselben Quartalsaussendungen des Vienna Research
Forum sowie aus der internen Quellenprüfung vom 02.08.2026.
CBRE-Werte sind durchgehend nur über Zweitquellen belegt und des‐
halb als „mittel“ gekennzeichnet.
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Vienna Research Forum. (2026a, 13. Jänner). Aktuellste Fakten Bü‐
romarkt Wien Q4/2025 [OTS-Aussendung
OTS_20260113_OTS0036]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_202601
13_OTS0036/aktuellste-fakten-bueromarkt-wien-q42025 (abgerufen 02.08.2026,
Link geprüft 03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch.

Vienna Research Forum. (2026b, 7. Juli). Aktuellste Fakten Büro‐
markt Wien Q2/2026 [OTS-Aussendung
OTS_20260707_OTS0033]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_202607
07_OTS0033 (abgerufen 02.08.2026, Link geprüft 03.08.2026) Zitier‐
fähigkeit: hoch.

Wyatt, S., Liedl, B., & Fritsch, N.-S. (2025). Desk-Sharing: Neue
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1614-025-00597-3 (abgerufen 02.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch.
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5
Die neue Gründungsrealität
Die typische österreichische Unternehmensgründung ist eine Ein-Personen-
Struktur im Dienstleistungssektor, und sie beginnt nicht mit einem
Mietvertrag über Bürofläche.

5.1 Kernbefund

5.2 Das Gründungsgeschehen 2024 in Zahlen

5.3 Dienstleistung statt Werkstatt

5.4 Die Gründung selbst ist zu einem digitalen
Vorgang geworden

5.5 Remote-First-Gründungen: die ehrliche
Datenlücke

5.6 Kurze Verweildauer, lange Vertragslaufzeiten

5.7 Firmensitz und Arbeitsort entkoppeln sich

5.8 Zwischenfazit

Quellen dieses Kapitels

39.554
Unternehmensneugründungen 2024

89,1 %
im Dienstleistungsbereich

1,2
Arbeitsplätze je Gründung

82,5 %
2024 wurden in Österreich 39.554 Unternehmen neu gegründet, 82,5
Prozent davon ohne unselbständig Beschäftigte und 89,1 Prozent im
Dienstleistungsbereich; je Neugründung entstanden im Schnitt 1,2
Arbeitsplätze.
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5.1 Kernbefund

Die typische österreichische Unternehmensgründung ist eine Ein-Per‐
sonen-Struktur im Dienstleistungssektor, und sie beginnt nicht mit ei‐
nem Mietvertrag über Bürofläche. 2024 wurden in Österreich 39.554
Unternehmen neu gegründet, 82,5 Prozent davon ohne unselbständig
Beschäftigte und 89,1 Prozent im Dienstleistungsbereich; je Neugrün‐
dung entstanden im Schnitt 1,2 Arbeitsplätze (Statistik Austria, 2026,
Statistik der Unternehmensdemografie 2024). Damit verschiebt sich
die Frage, die dieses Kapitel behandelt: Nicht wie viel Fläche eine
Gründung braucht, sondern ob Fläche in der Gründungsentscheidung
überhaupt noch vorkommt.

Die vorangegangenen Kapitel haben die Anpassung des Bestands be‐
schrieben, also das Verhalten von Unternehmen, die bereits Flächen
halten und deren Verträge langsamer auslaufen als ihre Nachfrage
sinkt. Neugründungen unterliegen dieser Trägheit nicht. Sie entschei‐
den auf der grünen Wiese, unter den heutigen Rahmenbedingungen,
mit den heutigen Werkzeugen. Deshalb ist das Gründungsgeschehen
der empfindlichste verfügbare Indikator dafür, wie die Verbindung
von Unternehmen und Bürofläche künftig aussieht.

Formulierungsgrenze, die für dieses gesamte Kapitel gilt. „Ohne unselb‐
ständig Beschäftigte“ ist nicht gleichbedeutend mit „ohne Büro“. Die
Zahl belegt eine Ein-Personen-Struktur, für die eine eigene angemiete‐
te Bürofläche wirtschaftlich selten der erste Schritt ist. Sie belegt
nicht, dass 82,5 Prozent der Gründungen keine Bürofläche nutzen.
Eine Erhebung zum Anteil der Neugründungen ohne eigene Büroflä‐
che existiert für Österreich nicht (siehe Kapitel 9). Die Aussage wird
in dieser Studie ausschließlich als Strukturindikator geführt.

5.2 Das Gründungsgeschehen 2024 in Zahlen

KENNZAHL WERT 2024

Unternehmensneugründungen in Österreich 39.554

Veränderung gegenüber 2023 rund plus 5 %

Neugründungsrate (Anteil an allen aktiven Unternehmen) 6,3 %

Anteil ohne unselbständig Beschäftigte 82,5 %
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TABELLE,  FORTSETZUNG

KENNZAHL WERT 2024

Anteil im Dienstleistungsbereich 89,1 %

Arbeitsplätze je Neugründung (inkl. selbständig Beschäftigte) 1,2

Neugründungen Information und Kommunikation 2.657

Neugründungsrate Information und Kommunikation 8,0 %

Neugründungen freiberufliche und technische Dienstleistungen 5.991

Fünf-Jahres-Überlebensrate der Gründungskohorte 2019 36,4 %

Die Neugründungsrate von 6,3 Prozent zeigt, dass es sich nicht um
ein Randphänomen handelt: Rund jedes sechzehnte aktive Unterneh‐
men Österreichs war 2024 eine Neugründung. Die Struktur dieser
Gründungen ist der eigentliche Befund. Mit 1,2 Arbeitsplätzen je
Gründung, in die selbständig Beschäftigte bereits eingerechnet sind,
liegt der durchschnittliche Personalstand einer Neugründung rechne‐
risch bei etwas mehr als der gründenden Person selbst. Ein Betrieb
dieser Größe erzeugt keinen Flächenbedarf, der über einen einzelnen
Arbeitsplatz hinausgeht, und er erzeugt ihn nicht dauerhaft planbar.

Zur Einordnung der Größenordnung: Der im DACH-Raum gemessene
Flächenverbrauch je Person lag 2025 bei 19,5 Quadratmetern und ist
gegenüber 2022 (18,3 Quadratmeter) sogar gestiegen (teamgnesda,
pro m², & Vitra, 2025; Zitierfähigkeit mittel, Werte über leadersnet.at
und news.at belegt). Eine Ein-Personen-Gründung, die sich konven‐
tionell mit Fläche versorgen wollte, müsste also rund 20 Quadratme‐
ter anmieten. Zur Wiener Durchschnittsmiete von 17,25 Euro je Qua‐
dratmeter und Monat sind das rund 345 Euro Nettomiete monatlich,
rund 4.140 Euro im Jahr, vor Betriebskosten, Möblierung, Internet,
Reinigung, Kaution und mehrjähriger Bindung (eigene Rechnung, 20
mal 17,25; Basiswert CBRE, 2025, Zitierfähigkeit mittel). Die voll‐
ständige Kostenbetrachtung erfolgt in Kapitel 6; hier genügt die Fest‐
stellung, dass diese Summe für einen Betrieb mit 1,2 Arbeitsplätzen
eine strukturell relevante Fixkostenposition ist und nicht eine
Nebenbedingung.
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Unternehmensneugründungen in Österreich 2024 und ihre Struktur. Quelle: Statistik Austria, Unternehmensdemografie 2024.
Der Wert 82,5 Prozent beschreibt das Fehlen unselbständig Beschäftigter, nicht das Fehlen eines Büros.
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5.3 Dienstleistung statt Werkstatt

89,1 Prozent der Neugründungen des Jahres 2024 entfielen auf den
Dienstleistungsbereich. Innerhalb dieses Bereichs stechen zwei Grup‐
pen hervor: freiberufliche und technische Dienstleistungen mit 5.991
Neugründungen sowie Information und Kommunikation mit 2.657
Neugründungen. Information und Kommunikation weist mit 8,0 Pro‐
zent zugleich eine überdurchschnittliche Neugründungsrate auf, liegt
also deutlich über dem gesamtwirtschaftlichen Wert von 6,3 Prozent
(Statistik Austria, ebd.).

Das ist deshalb bedeutsam, weil genau diese Branchen die höchsten
Telearbeitsanteile aufweisen. Für Österreich sind die höchsten Telear‐
beitsanteile in Information und Kommunikation sowie in den Finanz-
und Versicherungsdienstleistungen dokumentiert (Bergmann et al.,
2023, S. 24 und S. 35). Das Gründungsgeschehen konzentriert sich
also überproportional in jenen Tätigkeitsfeldern, in denen die Bin‐
dung der Arbeit an einen bestimmten Ort ohnehin am schwächsten
ist.

Zwei Einschränkungen sind dabei mitzuführen. Erstens sagt die Bran‐
chenzuordnung nichts über die Tätigkeit im Einzelfall; auch im
Dienstleistungssektor gibt es ortsgebundene Gründungen, von der
Gastronomie bis zur Ordination. Zweitens gilt der zitierte Telearbeits‐
befund für unselbständig Beschäftigte, nicht für Gründerinnen und
Gründer. Die Übertragung ist eine Plausibilitätsannahme, keine Mes‐
sung, und wird hier als solche gekennzeichnet.
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5.4 Die Gründung selbst ist zu einem digitalen Vorgang
geworden

Parallel zur Struktur der Gründungen hat sich der Gründungsvorgang
verändert. Für die Ein-Personen-Kapitalgesellschaft besteht in Öster‐
reich ein vereinfachtes Gründungsverfahren, bei dem die Errichtungs‐
erklärung ausdrücklich nicht der Form eines Notariatsakts bedarf,
sondern in elektronischer Form abgegeben wird. Der Gesetzeswort‐
laut lautet: „Die Erklärung über die Errichtung der Gesellschaft bedarf
abweichend von § 4 Abs. 3 nicht der Form eines Notariatsakts, son‐
dern hat in elektronischer Form auf eine Weise zu erfolgen, bei der
die Identität des Gesellschafters zweifelsfrei festgestellt werden kann“
(§ 9a Abs. 4 GmbHG, geltende Fassung, RIS, https://www.ris.bka.gv.at/Geltend
eFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001720, abgerufen
03.08.2026). Auch die Anmeldung zur Eintragung im Firmenbuch be‐
darf nach § 9a Abs. 5 GmbHG nicht der beglaubigten Form, sondern
erfolgt elektronisch. Das Stammkapital beträgt in diesem Verfahren
10.000 Euro, davon sind 5.000 Euro bar einzuzahlen (§ 9a Abs. 2
GmbHG, geltende Fassung, abgerufen 03.08.2026).

Diese Bestimmung ist mit 1. Jänner 2018 in Kraft getreten und auf
Gesellschaften anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 2017 zur
Eintragung in das Firmenbuch angemeldet werden (§ 127 Abs. 22
GmbHG in der Fassung des Deregulierungsgesetzes 2017, BGBl. I Nr.
40/2017, https://ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblAuth/BGBLA_2017_I_40/BGBLA_2017_I_40.

html, abgerufen 03.08.2026).

Der 1. Jänner 2019 betrifft einen zweiten, davon zu unterscheiden‐
den Rechtsakt: Seit diesem Datum kann der Notariatsakt für jede
GmbH-Gründung auch elektronisch, unter Nutzung einer Videover‐
bindung, errichtet werden (Elektronische Notariatsform-Gründungs‐
gesetz, BGBl. I Nr. 71/2018, kundgemacht 25.10.2018, https://www.ris.bk
a.gv.at/eli/bgbl/I/2018/71, abgerufen 03.08.2026). Die notariatsaktfreie ver‐
einfachte Gründung (seit 1. Jänner 2018) und die elektronische Nota‐
riatsform (seit 1. Jänner 2019) bestehen seither nebeneinander.

Der elektronische Kanal für diesen Vorgang ist das Unternehmensser‐
viceportal des Bundes. Nach Angabe des Portals ermöglicht die
eGründung derzeit die Gründung eines Einzelunternehmens sowie
die vereinfachte Gründung einer Einpersonen-GmbH und einer Ein‐
personen-FlexKapG nach § 9a GmbHG; sowohl die Notariatsaktpflicht
als auch die Beglaubigung entfallen dabei (Bundeskanzleramt, Unter‐
nehmensserviceportal, „eGründung“,
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https://www.usp.gv.at/services/egruendung.html, Stand 01.01.2026, abgerufen
03.08.2026).

Der Befund für dieses Kapitel lautet damit: Der gesamte formale
Gründungsvorgang einer Ein-Personen-Kapitalgesellschaft ist ohne
physische Anwesenheit an einem bestimmten Ort durchführbar. Was
der Vorgang weiterhin verlangt, ist eine Geschäftsanschrift, die in das
Firmenbuch eingetragen wird. Genau an dieser Stelle trennen sich
zwei Dinge, die umgangssprachlich zusammenfallen: der Firmensitz
als Rechtskonstrukt und der Arbeitsort als physischer Ort.

5.5 Remote-First-Gründungen: die ehrliche Datenlücke

Die naheliegende Anschlussfrage lautet, welcher Anteil der österrei‐
chischen Neugründungen von Beginn an ortsunabhängig arbeitet.
Diese Frage ist mit den verfügbaren Quellen nicht beantwortbar, und
die Studie beantwortet sie deshalb nicht.

Der Austrian Startup Monitor 2025 wurde im Volltext geprüft und
enthält keine Angaben zu Arbeitsort, Bürofläche oder Remote-Anteil.
Eine andere österreichische Erhebung zu dieser Größe konnte nicht
identifiziert werden. Die verfügbaren Homeoffice-Zeitreihen beziehen
sich auf Erwerbstätige, nicht auf Unternehmen, und schon gar nicht
auf Gründungen: Eurostat weist für Österreich 2025 einen Anteil von
28,6 Prozent der Erwerbstätigen aus, die zumindest manchmal von zu
Hause arbeiten, davon 10,8 Prozent üblicherweise und 17,8 Prozent
manchmal (Eurostat, lfsa_ehomp, Datenstand 30.06.2026, https://ec.euro
pa.eu/eurostat/databrowser/view/lfsa_ehomp, abgerufen 02.08.2026). Diese Wer‐
te messen die Verteilung der Arbeit von abhängig und selbständig Er‐
werbstätigen über Orte. Sie sagen nichts darüber, ob ein neu gegrün‐
detes Unternehmen Fläche anmietet.

Was sich statt dessen belegen lässt, ist die Asymmetrie zwischen Be‐
stand und Neuentscheidung. In Deutschland, für das eine belastbare
Unternehmensbefragung vorliegt, hatten 6,2 Prozent der Unterneh‐
men ihre Bürofläche bereits verkleinert und weitere 8,3 Prozent plan‐
ten dies innerhalb von fünf Jahren; nur 0,5 Prozent hatten vergrößert
(ifo Institut & Colliers, 2024, Abb. 3). Diese Werte gelten für Deutsch‐
land und sind nicht auf Österreich übertragbar; eine vergleichbare ös‐
terreichische Unternehmensbefragung existiert nicht. Sie illustrieren
aber die Logik: Bestandsunternehmen verändern ihre Fläche in klei‐
nen jährlichen Schritten, weil Mietverträge, Ausstattung und Stand‐
ortbindungen die Anpassung bremsen. Eine Neugründung hat diese
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Bremsen nicht. Sie entscheidet einmal, und sie entscheidet unter den
heutigen Bedingungen.

5.6 Kurze Verweildauer, lange Vertragslaufzeiten

Ein zweiter struktureller Grund spricht gegen den Flächeneinstieg bei
Gründung. Von der österreichischen Gründungskohorte 2019 waren
fünf Jahre später noch 36,4 Prozent aktiv (Statistik Austria, Unter‐
nehmensdemografie 2024, Tabelle 2, ebd.). Knapp zwei Drittel eines
Gründungsjahrgangs bestehen den Fünfjahreszeitraum also nicht.

Daraus folgt kein Urteil über die Qualität von Gründungen, wohl aber
eine nüchterne Konsequenz für die Fristigkeit von Verpflichtungen.
Eine mehrjährige Bindung an eine Bürofläche steht einer Überlebens‐
wahrscheinlichkeit gegenüber, die über denselben Zeitraum unter
fünfzig Prozent liegt. Das ist eine Interpretation der Datenlage, keine
erhobene Größe: Eine österreichische Erhebung darüber, welche Ver‐
tragslaufzeiten Gründungen tatsächlich eingehen, liegt nicht vor. Die
Richtung der Anreizlage ist gleichwohl eindeutig, und sie zeigt zur
Flexibilität.

5.7 Firmensitz und Arbeitsort entkoppeln sich

Die drei Befunde dieses Kapitels greifen ineinander. Die typische Neu‐
gründung ist eine Ein-Personen-Struktur (82,5 Prozent ohne unselb‐
ständig Beschäftigte, 1,2 Arbeitsplätze je Gründung). Sie entsteht
überwiegend in Tätigkeitsfeldern, deren Ortsbindung schwach ist
(89,1 Prozent Dienstleistung). Und der Gründungsvorgang selbst ist
für die Ein-Personen-Kapitalgesellschaft ein elektronischer Vorgang
ohne Notariatsakt. Was in dieser Konstellation unverändert verlangt
wird, ist eine eintragungsfähige Geschäftsanschrift. Was nicht mehr
zwingend verlangt wird, ist eine Bürofläche, an der gearbeitet wird.

Diese Trennung ist kein neues Rechtsverhältnis, sondern eine verän‐
derte Häufigkeit. Firmensitz und Arbeitsort sind rechtlich immer
schon zwei Dinge gewesen; sie sind nur historisch fast immer zusam‐
mengefallen, weil Arbeit an Fläche gebunden war. Wenn diese Bin‐
dung schwächer wird, wird sichtbar, dass die Anschrift eine register‐
rechtliche und zustellungsrechtliche Funktion erfüllt, keine
räumliche.
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Fünf-Jahres-Überlebensrate der österreichischen Gründungskohorte 2019. Quelle: Statistik Austria, Unternehmensdemografie
2024, Tabelle 2.
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Die Primärdatenanalyse dieser Studie macht diese Entkopplung erst‐
mals in der Fläche messbar. Von 195.728 gebäudescharf zuordenba‐
ren Firmensitzen offenlegungspflichtiger Rechtsträger des österreichi‐
schen Firmenbuchs verteilen sich die Firmensitze auf 102.963 unter‐
scheidbare Gebäudeadressen; 63,1 Prozent aller ausgewerteten Fir‐
men sitzen an einer Anschrift, an der mindestens eine weitere Firma
dieser Grundgesamtheit gemeldet ist, in Wien 79,0 Prozent (Republik
Österreich, vertreten durch das BMJ; eigene Auswertung Postservice‐
.at über die JustizOnline-FBW-Schnittstelle, Verfahren AUSZUG_V2, Vol‐
labruf 02./03.08.2026; ausführlich in Kapitel 7). Ob jüngere Grün‐
dungsjahrgänge dabei anders liegen als Bestandsfirmen, wird dort ge‐
sondert nach Ersteintragungsjahrgängen ausgewertet.

Zwei Einschränkungen gehören unmittelbar dazu und werden auch
dort geführt. Eine geteilte Anschrift ist kein Nachweis für ein be‐
stimmtes Geschäftsmodell: Bürohäuser, Kanzleien, Konzerncluster
und Gründerzentren erzeugen dasselbe Muster wie Adressdienstleis‐
ter. Gemessen werden geteilte Anschriften, nicht Anbietertypen. Und
das Register kennt keine Flächen; aus geteilten Anschriften lässt sich
kein Quadratmeterbedarf ableiten.

5.8 Zwischenfazit

Die Gründungsrealität in Österreich hat sich von der Fläche gelöst,
nicht von der Adresse. Vier belegte Größen tragen diesen Befund:
39.554 Neugründungen im Jahr 2024 bei einer Neugründungsrate
von 6,3 Prozent, 82,5 Prozent davon ohne unselbständig Beschäftigte,
89,1 Prozent im Dienstleistungsbereich, 1,2 Arbeitsplätze je Grün‐
dung. Hinzu kommt ein Verfahrensbefund: Die vereinfachte Grün‐
dung der Ein-Personen-Kapitalgesellschaft ist seit 1. Jänner 2018
ohne Notariatsakt und in elektronischer Form möglich und wird über
das Unternehmensserviceportal abgewickelt.

Was daraus nicht folgt, ist ebenso wichtig wie das, was folgt. Es folgt
nicht, dass 82,5 Prozent der Neugründungen kein Büro haben; diese
Zahl ist nicht erhoben und wird in dieser Studie nicht behauptet. Es
folgt nicht, dass die Wiener Bürofläche deshalb schrumpft; Kapitel 3
zeigt das Gegenteil. Es folgt, dass eine wachsende Zahl von Unterneh‐
men in Österreich mit einer registerrechtlichen Anschrift entsteht, de‐
ren Verbindung zu einem Arbeitsplatz aus Quadratmetern schwächer
geworden ist. Die Diskussion dieser Trennung und ihrer Folgen erfolgt
in Kapitel 8.
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6
Die Ökonomik des Arbeitsplatzes
Ein Büroarbeitsplatz in Wien kostet allein an Nettomiete rund 4.037 Euro
je Person und Jahr. Unternehmen zahlen Durchschnittsmiete und nutzen
die Fläche zu Spitzenmietkonditionen.

6.1 Kernbefund

6.2 Die Basisgrößen und ihre Belastbarkeit

6.3 Kosten je Arbeitsplatz und Jahr: vier
Flächenannahmen, drei Mietniveaus

6.4 Was die Präsenzquote mit dem
Quadratmeterpreis macht

6.5 Desk-Sharing: belegtes Potenzial und belegte
Grenzen

6.6 Weniger Fläche ist nicht automatisch weniger
Kosten

6.7 Der Sonderfall der Ein-Personen-Struktur

6.8 Was diese Rechnung nicht enthält

Quellen zu Kapitel 6

4.036,50 EUR
Nettomiete je Person und Jahr

17,25 EUR
Wiener Durchschnittsmiete je m² und Monat

28,50 EUR
Wiener Spitzenmiete

33,17 EUR
Bezogen auf die tatsächlich besetzten Tage kostet der Quadratmeter damit
rechnerisch 33,17 Euro im Monat (17,25 geteilt durch 0,52) und liegt über
der Wiener Spitzenmiete von 28,50 Euro.

Stand: August 2026. Alle Rechnungen dieses Kapitels sind eigene Berechnungen und als solche gekennzeichnet.
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6.1 Kernbefund

Ein Büroarbeitsplatz in Wien kostet allein an Nettomiete rund 4.037
Euro je Person und Jahr. Diese Zahl ist keine erhobene Größe, son‐
dern eine eigene Berechnung aus zwei belegten Werten: 19,5 Qua‐
dratmeter Bürofläche je Person (Office Report 2025, DACH-Erhe‐
bung) und 17,25 Euro Durchschnittsmiete je Quadratmeter und Mo‐
nat am Wiener Büromarkt (CBRE, 2025). Der Rechenweg lautet 19,5
mal 17,25 mal 12 und ergibt 4.036,50 Euro.

Der zweite Befund ist der ökonomisch schwerere. Die gemessene
durchschnittliche Büropräsenz liegt bei 52 Prozent. Bezogen auf die
tatsächlich besetzten Tage kostet der Quadratmeter damit rechnerisch
33,17 Euro im Monat (17,25 geteilt durch 0,52) und liegt über der
Wiener Spitzenmiete von 28,50 Euro. Unternehmen zahlen Durch‐
schnittsmiete und nutzen die Fläche zu Spitzenmietkonditionen.

Beide Beträge sind Untergrenzen. Betriebskosten, Möblierung, Reini‐
gung, Energie und Instandhaltung sind nicht enthalten, weil für Wie‐
ner Büroflächen keine zitierfähige Erhebung dieser Kosten existiert
(siehe 6.7).

6.2 Die Basisgrößen und ihre Belastbarkeit

GRÖSSE WERT QUELLE
ZITIERFÄHIG‐
KEIT

Fläche je Person
(DACH, 2025)

19,5
m²

Office Report 2025
(teamgnesda, pro m², & Vitra)
[1]

mittel, Original
liegt nicht vor

Fläche je Person
(DACH, 2022)

18,3
m²

Office Report 2025 [1] mittel

Erreichbarer
Benchmark

14,0
m²

Office Report 2025 [1] mittel

Unternehmen mit ho‐
hem New-Work-Score

12,5
m²

Office Report 2025 [1] mittel

Durchschnittliche
Büropräsenz

52 % Office Report 2025 [1] mittel
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TABELLE,  FORTSETZUNG

GRÖSSE WERT QUELLE
ZITIERFÄHIG‐
KEIT

Präsenz am
stärksten fre‐
quentierten Tag
(Dienstag)

68 % Office Report 2025 [1] mittel

Durchschnitts‐
miete Büro Wien

17,25
EUR/m²/Monat

CBRE, Büromarktbericht
Österreich 2025 [2]

mittel, nur über
Zweitquellen

Spitzenmiete au‐
ßerhalb des
Zentrums

24,50
EUR/m²/Monat

CBRE 2025 [2] mittel

Spitzenmiete in‐
nerhalb des
Gürtels

28,50
EUR/m²/Monat

CBRE 2025 [2], bestätigt
durch OTTO Immobilien
[3]

hoch (OTTO)

Drei Einschränkungen gehören unmittelbar zu diesen Zahlen.

Erstens ist die Durchschnittsmiete von 17,25 Euro die tragende Größe
der gesamten Kostenrechnung, und sie ist die schwächste. Sie stammt
aus dem CBRE-Büromarktbericht, der öffentlich nicht abrufbar ist; be‐
legt ist sie ausschließlich über CBRE zitierende Fachmedien. Die An‐
forderung des Originalberichts ist als Nacharbeit vor Veröffentlichung
vorgemerkt.

Zweitens ist der Wert von 19,5 Quadratmetern eine Gesamtflächen‐
kennzahl je Person und nicht die Fläche eines Schreibtischarbeitsplat‐
zes. Er enthält Besprechungs-, Verkehrs-, Sozial- und Nebenflächen.
Genau deshalb eignet er sich für eine Mietkostenrechnung, denn ge‐
mietet wird die Gesamtfläche, nicht der Schreibtisch.

Drittens weicht die publizierte Flächenkennzahl von der publizierten
Datenbasis des Office Report ab; die Differenz zwischen 19,5 und
21,5 Quadratmetern je Person ist in Kapitel 2, Abschnitt 2.2, hergelei‐
tet und offengelegt und wird hier nicht wiederholt.

6.3 Kosten je Arbeitsplatz und Jahr: vier
Flächenannahmen, drei Mietniveaus

Statt einer Punktschätzung weist die Studie eine Sensitivitätsmatrix
aus. Rechenweg für jede Zelle: Fläche je Person mal Miete je Quadrat‐
meter und Monat mal zwölf Monate. Alle Werte in Euro, Nettomiete
ohne Betriebskosten.
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FLÄCHE
JE
PERSON

HERKUNFT DER
FLÄCHENANNAHME

BEI 17,25
EUR

BEI 24,50
EUR

BEI 28,50
EUR

12,5 m² Unternehmen mit hohem New-
Work-Score, Office Report
2025

2.587,50 3.675,00 4.275,00

14,0 m² erreichbarer Benchmark,
Office Report 2025

2.898,00 4.116,00 4.788,00

18,3 m² DACH-Durchschnitt 2022,
Office Report 2025

3.788,10 5.380,20 6.258,60

19,5 m² DACH-Durchschnitt 2025,
Office Report 2025

4.036,50 5.733,00 6.669,00

Die Spannweite der Tabelle ist der eigentliche Befund. Zwischen der
günstigsten und der teuersten Zelle liegt der Faktor 2,6. Der Unter‐
schied entsteht nicht durch Marktbewegungen, sondern durch zwei
betriebliche Entscheidungen: wie viel Fläche je Person vorgehalten
wird und in welcher Lage gemietet wird.

Die für Wien wahrscheinlichste Kombination, Durchschnittsmiete und
aktueller DACH-Flächenverbrauch, ergibt 4.036,50 Euro je Person
und Jahr. Der Abstand zum publizierten Benchmark von 14 Quadrat‐
metern beträgt 1.138,50 Euro je Person und Jahr (5,5 mal 17,25 mal
12). Für ein Unternehmen mit 50 Beschäftigten sind das 56.925 Euro
jährlich, die ausschließlich aus der Flächenkennzahl entstehen und
nicht aus dem Mietpreis.

6.4 Was die Präsenzquote mit dem Quadratmeterpreis
macht

Die Rechnung in 6.1 lässt sich präzisieren, und sie muss dabei gegen
eine naheliegende Fehlinterpretation abgesichert werden. Eine durch‐
schnittliche Anwesenheit von 52 Prozent bedeutet nicht, dass 48 Pro‐
zent der Fläche leer stehen. Anwesenheit ist eine personenbezogene
Zeitgröße, Leerstand eine flächenbezogene Marktgröße. Eine Aussage
wie „48 Prozent Leerstand“ wäre sachlich falsch, und die Studie ver‐
wendet sie nicht.
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Sensitivitätsmatrix der Nettomiete je Arbeitsplatz und Jahr, vier Flächenannahmen und drei Mietniveaus. Quelle: eigene
Berechnung auf Basis von Office Report 2025 (Flächen) und CBRE 2025 (Mieten).
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Zulässig ist eine andere Umrechnung: der effektive Mietpreis je ge‐
nutztem Quadratmeter.

BEZUGSGRÖSSE RECHENWEG
EFFEKTIVER PREIS JE M²

UND MONAT

Nominalmiete 17,25 17,25 EUR

bezogen auf den Spitzentag
(68 % Präsenz)

17,25 geteilt
durch 0,68

25,37 EUR

bezogen auf die Durchschnitts‐
präsenz (52 %)

17,25 geteilt
durch 0,52

33,17 EUR

Der Befund: Auf die durchschnittliche Nutzung bezogen zahlt ein Un‐
ternehmen an einem Wiener Durchschnittsstandort rechnerisch mehr
je Quadratmeter, als die teuerste Wiener Lage nominal kostet. Das ist
die betriebswirtschaftliche Form der Aussage „bezahltes Leerbüro“.
Sie ist eine Rechnung und keine Marktbeobachtung, und sie unter‐
stellt, dass Fläche in dem Maß ungenutzt bleibt, in dem Personen ab‐
wesend sind. Diese Unterstellung ist zu stark, sobald die Fläche an
Abwesenheitstagen anders genutzt wird, etwa für Besprechungen.

Bemerkenswert ist, wie wenige Unternehmen daraus Konsequenzen
ziehen. In der ifo-Konjunkturumfrage vom August 2024 gaben 76
Prozent aller Unternehmen und 61,8 Prozent der großen Dienstleister
an, ihre Büronutzung weder angepasst zu haben noch dies zu planen
(ifo Institut & Colliers, 2024, Deutschland) [4].

6.5 Desk-Sharing: belegtes Potenzial und belegte
Grenzen

Flächenkosten sinken nicht durch Homeoffice, sondern erst dann,
wenn die Zahl der vorgehaltenen Arbeitsplätze unter die Zahl der Be‐
schäftigten fällt. Die belastbarste Quantifizierung dazu stammt aus
Deutschland: „Wählen Unternehmen beispielsweise eine Desk Ratio
von 0,7, spart dies 30 % Fläche ein“ (ifo Institut & Colliers, 2024) [4].
Verbreitet ist die Praxis erst in Teilen des Marktes, nämlich bei 28,6
Prozent der großen Büronutzer und bei 16,1 Prozent aller
Unternehmen.
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Wie tief die Desk Ratio sinken darf, lässt sich aus der Präsenzvertei‐
lung abschätzen. Bei 100 Beschäftigten und einer durchschnittlichen
Anwesenheitswahrscheinlichkeit von 52 Prozent beträgt die Stan‐
dardabweichung der gleichzeitig Anwesenden 5,0 Personen (Binomi‐
almodell, Wurzel aus 100 mal 0,52 mal 0,48).

DIMENSIONIERUNG RECHENWEG
ARBEITSPLÄTZE JE 100

BESCHÄFTIGTE

Durchschnittsbelegung 52 52

90. Perzentil 52 plus 1,28 mal
5,0

58

95. Perzentil 52 plus 1,64 mal
5,0

60

99. Perzentil 52 plus 2,33 mal
5,0

64

stärkster Wochentag
(Dienstag)

gemessener Wert 68

Spitzentag plus 10 Prozent
Puffer

68 mal 1,1 75

Das Modell unterstellt statistisch unabhängige Anwesenheiten. Real
sind sie korreliert, weil Teamtage, Führungskräftetermine und Kun‐
denbesuche synchronisieren. Der reale Spitzenbedarf liegt deshalb
über den Modellwerten, und die realistische Dimensionierung liegt
eher am oberen Ende des Korridors, also bei 68 bis 75 Arbeitsplätzen
je 100 Beschäftigten.

Genau diesen Mechanismus benennt auch die ifo-Studie: „Jedoch be‐
schränkt der Trend hin zu mehr Koordination der Präsenztage den
Umfang von Flächeneinsparungen durch Desk Sharing, weil an eini‐
gen Tagen möglichst alle Beschäftigten vor Ort sein sollen“ [4]. Hinzu
kommt eine gegenläufige Flächenwirkung: 18,1 Prozent der großen
Büronutzer und 8,8 Prozent aller Unternehmen bauen Besprechungs-
und Sozialräume aus [4].
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Arbeitsplätze je 100 Beschäftigte nach Dimensionierungsregel. Quelle: eigene Berechnung auf Basis der Präsenzwerte des
Office Report 2025.
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Setzt man die Desk Ratio proportional in Fläche um, ergibt sich fol‐
gender Einsparkorridor je Person und Jahr, ausgehend von 4.036,50
Euro bei 19,5 Quadratmetern und Durchschnittsmiete:

DESK RATIO
FLÄCHE JE

PERSON
MIETKOSTEN JE PER‐

SON UND JAHR
ERSPARNIS GEGEN‐

ÜBER 1:1

1,00 (fester
Platz je Person)

19,50 m² 4.036,50 EUR 0 EUR

0,75 (Spitzen‐
tag plus Puffer)

14,63 m² 3.027,38 EUR 1.009,12 EUR

0,70 (ifo-
Beispielwert)

13,65 m² 2.825,55 EUR 1.210,95 EUR

0,58 (90.
Perzentil)

11,31 m² 2.341,17 EUR 1.695,33 EUR

Für ein Unternehmen mit 50 Beschäftigten und 975 Quadratmetern
(50 mal 19,5) entspricht die Ausgangslage einer Jahresnettomiete
von 201.825 Euro. Eine Desk Ratio von 0,7 senkt sie rechnerisch um
60.547,50 Euro.

Zwei Vorbehalte begrenzen diese Zahlen. Erstens unterstellt die Um‐
rechnung, dass Fläche proportional mit Schreibtischen schrumpft.
Diese Annahme trifft die ifo-Studie ausdrücklich, sie ist aber durch
den dokumentierten Ausbau von Besprechungsflächen relativiert.
Zweitens sind Einsparungen erst bei Vertragsende oder Vertragsanpas‐
sung realisierbar; die ifo-Studie führt lange Mietvertragslaufzeiten als
Hauptgrund für die zeitverzögerte Anpassung an [4].

Desk-Sharing ist zudem keine rein bauliche Maßnahme. Eine österrei‐
chische Interviewstudie mit 33 problemzentrierten Interviews zeigt,
dass Desk-Sharing regelmäßig gemeinsam mit Homeoffice-Vorgaben
eingeführt wird, teils als Voraussetzung für Remote-Zugang, teils ge‐
koppelt an eine vorgeschriebene Mindestzahl an Homeoffice-Tagen
(Wyatt, Liedl & Fritsch, 2025) [5]. Die Studie ist qualitativ angelegt
und liefert keine Desk-Sharing-Quoten; die Quoten in diesem Kapitel
stammen ausschließlich aus der ifo-Erhebung.

6.6 Weniger Fläche ist nicht automatisch weniger
Kosten

Eine Flächenreduktion, die mit dem Wechsel in eine höherwertige
Lage einhergeht, senkt die Mietkosten nicht zwangsläufig. Eine
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einfache Rechnung mit den belegten Wiener Mietniveaus zeigt die
Grenze des Einspararguments. Ein Unternehmen gibt 20.000 Qua‐
dratmeter zur Durchschnittsmiete auf und mietet 15.000 Quadratme‐
ter in einer Spitzenlage, reduziert die Fläche also um 25 Prozent.

VARIANTE
RECHEN‐
WEG

NETTOMIETE JE
MONAT

VERÄNDE‐
RUNG

Ausgangslage: 20.000 m²
zu 17,25 EUR

20.000 mal
17,25

345.000 EUR Referenz

15.000 m² zu 24,50 EUR 15.000 mal
24,50

367.500 EUR plus 6,5 %

15.000 m² zu 28,50 EUR 15.000 mal
28,50

427.500 EUR plus 23,9 %

Kostenneutralität setzt bei diesen Mietniveaus eine Flächenreduktion
um rund 30 Prozent (auf 14.082 m² bei 24,50 Euro) beziehungsweise
rund 39 Prozent (auf 12.105 m² bei 28,50 Euro) voraus. Eine Flä‐
chenreduktion um ein Viertel bei gleichzeitigem Lagewechsel senkt
die Miete also nicht, sie erhöht sie. Flächenreduktion wirkt erst dann
als Kostensenkung, wenn sie die Qualitätsprämie der neuen Lage
übersteigt.

6.7 Der Sonderfall der Ein-Personen-Struktur

Für kleine Einheiten kehrt sich die Logik um. Ein Büro von 20 Qua‐
dratmetern kostet zur Wiener Durchschnittsmiete 345 Euro netto im
Monat (20 mal 17,25) und 4.140 Euro im Jahr. Der Betrag entspricht
fast genau den anteiligen Flächenkosten einer Person bei DACH-
Durchschnittsfläche (4.036,50 Euro), weil die Fläche mit 20 statt 19,5
Quadratmetern kaum größer ist. Der Unterschied ist ein anderer: In
einer Ein-Personen-Struktur lässt sich der Fixkostenblock nicht über
Desk-Sharing verteilen. Die Desk Ratio kann nicht unter 1 fallen,
wenn es nur eine Person gibt, und die Präsenzquote senkt die Miete
nicht.
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Jahresnettomiete einer Bürofläche für eine Person in Wien, Rechenweg offengelegt. Quelle: eigene Berechnung auf Basis von
CBRE (2025), Zitierfähigkeit mittel.
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Das ist der ökonomische Kern für den in Kapitel 5 beschriebenen
Gründungstyp: 82,5 Prozent der österreichischen Neugründungen des
Jahres 2024 hatten keine unselbständig Beschäftigten (Statistik Aus‐
tria, 2026) [6]. Diese Zahl belegt eine Ein-Personen-Struktur, nicht
die Abwesenheit eines Büros. Sie beschreibt aber die Gruppe, für die
jedes der in diesem Kapitel gerechneten Einsparinstrumente technisch
ausfällt.

6.8 Was diese Rechnung nicht enthält

Sämtliche Beträge dieses Kapitels sind Nettomieten. Die realen Voll‐
kosten eines Büroarbeitsplatzes liegen höher, ohne dass sich der Auf‐
schlag für Wien belegen ließe.

Damit gilt für alle Zahlen dieses Kapitels: Sie sind belegbare Unter‐
grenzen, keine Vollkosten. Die Richtung der Aussage ist davon unbe‐
rührt, weil jede fehlende Kostenposition den ausgewiesenen Betrag
erhöht und nicht senkt.
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7
Primärdatenanalyse Firmenbuch-
Adressen
Die Leitfrage lautet: An wie vielen unterscheidbaren Gebäuden sind die
offenlegungspflichtigen Rechtsträger Österreichs mit ihrer
Geschäftsanschrift eingetragen, und wie ungleich verteilen sich Firmensitze
über diese Gebäude?

7.1 Fragestellung

7.2 Methodik

7.3 Befund 1: Fast zwei Drittel der Firmensitze sind
geteilt

7.4 Befund 2: Die Spitze der Verteilung

7.5 Befund 3: Das Gefälle zwischen den
Bundesländern

7.6 Befund 4: Der Innenstadt-Effekt

7.7 Befund 5: Rechtsform

7.8 Befund 6: Gründungskohorten

7.9 Befund 7: Muster nach Geschäftszweig

7.10 Einordnung

7.11 Überleitung

195.728
gebäudescharf zuordenbare Firmensitze

102.963
unterscheidbare Gebäudeadressen

99,98 %
Abdeckung des Abfragerahmens

96,9 %
Im ersten Wiener Gemeindebezirk teilen 96,9 Prozent der eingetragenen
Rechtsträger ihr Gebäude mit mindestens einem weiteren.

Stand: August 2026. Reproduzierbar über analysis/kapitel10_analyse.py; sämtliche Tabellenwerte liegen als JSON in
analysis/kapitel10_*.json. Registerquelle: Republik Österreich, vertreten durch das BMJ (Firmenbuch, JustizOnline-IWG-
Schnittstelle); eigene Auswertung Postservice.at. Normalisierung, Gebäude-Clustering und alle Kennzahlen dieses Kapitels sind
eigene Anreicherung und als solche gekennzeichnet.
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7.1 Fragestellung

Die vorangegangenen Kapitel messen Büronutzung dort, wo sie erho‐
ben wird: über Präsenzquoten, Flächenverbrauch pro Kopf und Ver‐
mietungsleistung. Alle drei Größen stammen aus Befragungen oder
Marktberichten und decken jeweils nur einen Ausschnitt des Unter‐
nehmensbestands ab. Dieses Kapitel geht einen anderen Weg und
wertet ein Vollregister aus.

Die Leitfrage lautet: An wie vielen unterscheidbaren Gebäuden sind
die offenlegungspflichtigen Rechtsträger Österreichs mit ihrer Ge‐
schäftsanschrift eingetragen, und wie ungleich verteilen sich Firmen‐
sitze über diese Gebäude? Das Firmenbuch kennt keine Quadratme‐
ter. Es kennt aber jede aufrechte Geschäftsanschrift, und die Vertei‐
lungsform dieser Anschriften ist ein bislang für Österreich nicht veröf‐
fentlichter Indikator dafür, wie eng Firmensitz und physischer Arbeits‐
platz noch zusammenhängen.

Eine Vorbemerkung zur Interpretation, die im gesamten Kapitel gilt:
Eine geteilte Anschrift ist kein Beweis für ein bestimmtes Geschäfts‐
modell. Hinter einem Gebäude mit vielen Firmensitzen können ein
Bürohaus, eine Kanzlei, eine Konzernstruktur, ein Gründerzentrum
oder ein Adressdienstleister stehen. Gemessen werden geteilte An‐
schriften, nicht Anbietertypen.

7.2 Methodik

Datenquelle. Abgefragt wurde die Schnittstelle FBW des Portals Justiz‐
Online (Verfahren AUSZUG_V2, Umfang Kurzinformation), bereitge‐
stellt nach dem Informationsweiterverwendungsgesetz im Rahmen
der hochwertigen Datensätze der Durchführungsverordnung (EU)
2023/138. Ein Abruf je Firmenbuchnummer liefert die aufrechte Ge‐
schäftsanschrift, die Rechtsform, den Geschäftszweig und das Datum
der Ersteintragung.
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Grundgesamtheit und Abgrenzung. Der Abfragerahmen umfasst
203.469 Firmenbuchnummern, nämlich alle Rechtsträger mit ausge‐
werteter Bilanz-Offenlegung. Das sind überwiegend Kapitalgesell‐
schaften sowie offenlegungspflichtige Personengesellschaften. Einzel‐
unternehmen, nicht offenlegende Vereine, Genossenschaften ohne Bi‐
lanzeinreichung und ein Teil der Personengesellschaften sind nicht
enthalten. Die Auswertung beschreibt daher den offenlegungspflichti‐
gen Kern der österreichischen Unternehmenslandschaft, ausdrücklich
nicht „alle Unternehmen Österreichs“. Diese Abgrenzung ist bei jeder
Zitierung mitzuführen.

Erhebung und Abdeckung. Der Vollabruf lief in der Nacht vom 2. auf
den 3. August 2026 in 10,5 Stunden. 203.431 der 203.469 Nummern
wurden erfolgreich abgerufen, das entspricht 99,98 Prozent; 38 Abru‐
fe schlugen fehl. Alle Werte beziehen sich auf den Registerstand die‐
ser beiden Tage. Es handelt sich um eine Momentaufnahme, nicht um
eine Zeitreihe.

Reparatur-Pass beim Ersteintragungsdatum. Der erste Abruf las das Er‐
steintragungsdatum aus dem Feld für den Eingang des Neueintra‐
gungsantrags. Bei älteren Rechtsträgern fehlt dieser Vorgang im Aus‐
zug teilweise, sodass das früheste erkennbare Datum zu spät lag. In
einem zweiten Durchlauf wurde das Datum deshalb als Minimum aus
Antragseingang und Vollzugsdatum neu bestimmt. Dieser Reparatur-
Pass korrigierte 20.554 Zeilen, überwiegend Rechtsträger, die bei Ein‐
führung des Firmenbuchs 1991 bis 1994 aus dem Handelsregister
übernommen wurden. Die Korrektur ist im Datenbestand transparent
abgelegt und geht in alle Kohortenrechnungen ein.

Normalisierung auf Gebäudeebene. Anschriften werden regelbasiert auf
ein Gebäude zusammengeführt: Tür-, Top-, Stiegen- und Stockanga‐
ben sowie Zusätze nach Komma oder Schrägstrich entfallen, Schreib‐
weisen werden vereinheitlicht (Straße, Strasse und Str.; Gasse und
G.; Umlaute; Bindestriche), Hausnummernbereiche wie „13-15“ wer‐
den auf die erste Hausnummer zusammengefasst. Schlüssel ist die
Kombination aus Postleitzahl und normalisierter Anschrift. Die Bun‐
deslandzuordnung erfolgt über die Postleitzahl anhand der amtlichen
Gemeindeliste von Statistik Austria (Gebietsstand 2026); für Groß‐
empfänger-Postleitzahlen ohne eigene Gemeinde greift eine Präfix-
Kaskade.

Analysebasis. Von den 203.431 abgerufenen Rechtsträgern haben
5.426 keine aufrechte Geschäftsanschrift, weil sie zwischenzeitlich
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gelöscht wurden. Weitere 2.147 Anschriften enthalten keine Haus‐
nummer und lassen sich damit keinem Gebäude zuordnen, 130 tra‐
gen keine österreichische Postleitzahl. Es verbleiben 195.728 gebäu‐
descharf zuordenbare Firmensitze; das sind 99,93 Prozent aller An‐
schriften mit vierstelliger Postleitzahl. Sämtliche Anteilsangaben die‐
ses Kapitels beziehen sich auf diese Analysebasis. Die Gebäudebele‐
gung wird immer aus der Gesamtbasis berechnet, auch wenn Teil‐
mengen betrachtet werden. Eine 2022 gegründete GmbH sitzt in ei‐
nem Gebäude mit n Firmensitzen der Grundgesamtheit, unabhängig
davon, wie viele davon ebenfalls 2022 gegründet wurden.

Anonymisierung. Firmennamen werden im Datenbestand gar nicht erst
gespeichert. Exakte Adressen bleiben intern. Hochdichte-Gebäude er‐
scheinen im Bericht ausschließlich als Kennzahl, ohne Adresse, ohne
Straßenname und ohne beschreibende Merkmale, die eine Identifika‐
tion erlauben würden.

7.3 Befund 1: Fast zwei Drittel der Firmensitze sind
geteilt

195.728 Firmensitze verteilen sich auf 102.963 unterscheidbare Ge‐
bäude. Im Mittel kommen damit 1,90 Firmensitze auf ein Gebäude,
im Median genau einer.

Tabelle 7.1: Firmensitze je Gebäude, Österreich

FIRMEN JE
GEBÄUDE

GEBÄU‐
DE

ANTEIL
GEBÄUDE

FIR‐
MEN

ANTEIL
FIRMEN

1 72.128 70,1 % 72.128 36,9 %

2 bis 4 25.214 24,5 % 61.412 31,4 %

5 bis 9 3.765 3,7 % 23.528 12,0 %

10 bis 49 1.753 1,7 % 29.848 15,2 %

50 und mehr 103 0,1 % 8.812 4,5 %

Summe 102.963 100,0 % 195.728 100,0 %

63,1 Prozent aller ausgewerteten Rechtsträger sitzen an einer An‐
schrift, an der mindestens ein weiterer Rechtsträger dieser Grundge‐
samtheit gemeldet ist. 31,8 Prozent sitzen an Gebäuden mit fünf und
mehr Firmensitzen, 19,8 Prozent an Gebäuden mit zehn und mehr,
4,5 Prozent an Gebäuden mit fünfzig und mehr.
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Der Kontrast zwischen den beiden Spalten ist der eigentliche Befund.
Sieben von zehn Gebäuden beherbergen genau einen Firmensitz, aber
nur gut ein Drittel aller Firmen sitzt in einem solchen Gebäude. Die
Verteilung ist stark rechtsschief: Das arithmetische Mittel von 1,90 be‐
schreibt kaum einen realen Fall.

7.4 Befund 2: Die Spitze der Verteilung

Der Gini-Koeffizient der Firmen-pro-Gebäude-Verteilung beträgt 0,409
für Österreich insgesamt, 0,558 für Wien und 0,341 für Österreich
ohne Wien.

Tabelle 7.2: Konzentration an der Spitze

KENNZAHL
ÖSTER‐

REICH WIEN
ÖSTERREICH OHNE

WIEN

Gebäude gesamt 102.963 19.966 82.997

Firmensitze 195.728 57.569 138.159

Firmen je Gebäude, Mittel 1,90 2,88 1,66

Firmenanteil im Top-1-Prozent der
Gebäude

15,0 % 19,8 % 10,9 %

Firmenanteil im Top-0,1-Prozent
der Gebäude

4,5 % 5,3 % 2,8 %

Gebäudeanteil, der die Hälfte aller
Sitze trägt

17,4 % 8,8 % 22,2 %

Gebäude mit 50 und mehr
Firmensitzen

103 79 24

Gebäude mit 100 und mehr
Firmensitzen

24 23 1

Gini 0,409 0,558 0,341
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Verteilung der Firmensitze je Gebäude, Gebäudeanteil gegenüber Firmenanteil. Quelle: Firmenbuch, JustizOnline-FBW-
Schnittstelle (Republik Österreich, vertreten durch das BMJ); eigene Auswertung Postservice.at, Stichtag August 2026.
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Das oberste Prozent der Gebäude, 1.030 Adressen, trägt 15,0 Prozent
aller Firmensitze des Landes. Für die Aufnahme in dieses oberste Pro‐
zent genügen bereits vierzehn Firmensitze. Das oberste Promille, 103
Gebäude, trägt 4,5 Prozent aller Firmensitze. Die hundert dichtesten
Gebäude Österreichs vereinen 8.660 Firmensitze auf sich, das sind
4,4 Prozent des Gesamtbestands. Das dichteste einzelne Gebäude im
Datenbestand zählt 252 Firmensitze; drei Gebäude liegen über 200,
alle drei in Wien.

Umgekehrt formuliert: 17,4 Prozent der Gebäude tragen die Hälfte al‐
ler österreichischen Firmensitze. In Wien reichen dafür 8,8 Prozent
der Gebäude.

7.5 Befund 3: Das Gefälle zwischen den
Bundesländern

Tabelle 7.3: Adressteilung nach Bundesland

BUNDESLAND FIRMEN GEBÄUDE FIRMEN JE GEBÄUDE AN GEBÄUDEN MIT 2+ MIT 10+ MIT 50+ GINI

Wien 57.569 19.966 2,88 79,0 % 40,0 % 12,4 % 0,558

Vorarlberg 8.519 4.773 1,78 61,9 % 13,0 % 1,5 % 0,366

Salzburg 15.638 8.858 1,76 60,7 % 13,4 % 0,7 % 0,365

Steiermark 24.909 14.087 1,77 59,8 % 14,5 % 2,3 % 0,372

Oberösterreich 28.120 16.660 1,69 57,9 % 10,7 % 0,9 % 0,344

Tirol 16.890 10.031 1,68 57,1 % 12,0 % 1,1 % 0,347

Kärnten 11.184 6.636 1,69 57,1 % 11,9 % 2,1 % 0,348

Niederösterreich 27.899 18.538 1,50 49,3 % 7,5 % 0,7 % 0,290

Burgenland 5.000 3.414 1,47 47,3 % 6,6 % 0,0 % 0,275

Eigene Auswertung, Firmenbuch/JustizOnline, Stichtag August 2026.

Die Spannweite beim Anteil der Firmen in Mehrfirmen-Gebäuden be‐
trägt 31,7 Prozentpunkte zwischen Wien und dem Burgenland. Wien
ist dabei kein gradueller Ausreißer, sondern eine eigene Kategorie:
Der Abstand zwischen Wien und dem zweitplatzierten Vorarlberg
(17,1 Prozentpunkte) ist größer als der Abstand zwischen Vorarlberg
und dem Burgenland (14,6 Prozentpunkte). Bei den Gebäuden mit
fünfzig und mehr Firmensitzen ist der Unterschied kein gradueller
mehr: 79 der 103 solcher Gebäude stehen in Wien, im Burgenland
existiert kein einziges.
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Lorenzkurven der Adresskonzentration für Österreich, Wien und Österreich ohne Wien. Quelle: Firmenbuch, JustizOnline-FBW-
Schnittstelle (Republik Österreich, vertreten durch das BMJ); eigene Auswertung Postservice.at, Stichtag August 2026.
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7.6 Befund 4: Der Innenstadt-Effekt
Tabelle 7.4: Firmensitze nach Raumtyp

RAUMTYP
FIR‐

MEN
ANTEIL AN ALLEN

FIRMEN
ANTEIL AN ALLEN

GEBÄUDEN
FIRMEN JE

GEBÄUDE
AN GEBÄUDEN

MIT 2+
MIT
10+

MIT
50+ GINI

Wien 1010 12.510 6,4 % 1,3 % 9,12 96,9 % 75,2 % 27,9 % 0,653

Wien, Bezirke 2 bis 9 18.837 9,6 % 6,0 % 3,03 82,5 % 37,0 % 7,8 % 0,542

Wien, Bezirke 10 bis 23 25.926 13,2 % 11,8 % 2,12 68,2 % 25,5 % 8,4 % 0,458

Landeshauptstädte
ohne Wien

28.045 14,3 % 11,8 % 2,32 72,4 % 27,2 % 4,9 % 0,479

Übriges Österreich 110.114 56,3 % 68,8 % 1,55 52,5 % 7,3 % 0,3 % 0,302

Eigene Auswertung, Firmenbuch/JustizOnline, Stichtag August 2026. Landeshauptstädte über
die Postleitzahlbereiche der Kernstadt genähert.

Der 1. Wiener Gemeindebezirk trägt 6,4 Prozent aller österreichi‐
schen Firmensitze dieser Grundgesamtheit auf 1,3 Prozent der Gebäu‐
de. 96,9 Prozent der dort gemeldeten Rechtsträger teilen ihr Gebäude
mit mindestens einem weiteren, drei von vier sitzen an Gebäuden mit
zehn und mehr Firmensitzen, mehr als jeder Vierte an einem Gebäude
mit fünfzig und mehr. Der Median-Firmensitz im 1. Bezirk liegt in ei‐
nem Gebäude mit insgesamt 22 Firmensitzen; im übrigen Österreich
liegt derselbe Median bei zwei.

Der Gradient ist über alle Zonen monoton und folgt exakt dem Miet‐
preisgefälle: 96,9 Prozent in der Inneren Stadt, 82,5 Prozent in den
Wiener Innenbezirken, 72,4 Prozent in den übrigen Landeshauptstäd‐
ten, 68,2 Prozent in den Wiener Außenbezirken, 52,5 Prozent im üb‐
rigen Österreich. Innerhalb Wiens streuen die Bezirke breit: Der 1.
Bezirk kommt auf 9,12 Firmensitze je Gebäude, der 17. Bezirk auf
1,54.
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Anteil geteilter Anschriften nach Raumtyp. Quelle: Firmenbuch, JustizOnline-FBW-Schnittstelle (Republik Österreich, vertreten
durch das BMJ); eigene Auswertung Postservice.at, Stichtag August 2026.
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Firmensitze je Gebäude nach Wiener Gemeindebezirken. Quelle: Firmenbuch, JustizOnline-FBW-Schnittstelle (Republik
Österreich, vertreten durch das BMJ); eigene Auswertung Postservice.at, Stichtag August 2026.
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7.7 Befund 5: Rechtsform
Tabelle 7.5: Adressteilung nach Rechtsform

RECHTSFORM FIRMEN AN GEBÄUDEN MIT 2+ MIT 10+ MIT 50+ MITTLERE GEBÄUDEBELEGUNG

Gesellschaft mit beschränkter Haftung 183.065 61,4 % 18,6 % 3,8 % 8,99

Kommanditgesellschaft 11.035 90,8 % 36,7 % 14,5 % 22,53

Flexible Kapitalgesellschaft 863 62,3 % 23,2 % 4,5 % 10,04

Offene Gesellschaft 342 92,7 % 62,6 % 33,0 % 36,42

Aktiengesellschaft 341 89,4 % 44,9 % 7,9 % 16,17

Genossenschaft 45 37,8 % 4,4 % 0,0 % 2,38

Eigene Auswertung, Firmenbuch/JustizOnline, Stichtag August 2026. Mittlere Gebäudebelegung:
durchschnittliche Zahl der Firmensitze im Gebäude, in dem ein Rechtsträger dieser Gruppe sitzt.

Die auffällig hohen Werte der Personengesellschaften sind zu einem
großen Teil ein Konstruktionsartefakt. Bei der GmbH und Co KG sind
Kommanditgesellschaft und Komplementär-GmbH regelmäßig unter
derselben Anschrift eingetragen. Die Kontrollrechnung bestätigt das:
90,3 Prozent aller Kommanditgesellschaften und Offenen Gesellschaf‐
ten sitzen in einem Gebäude, in dem auch mindestens eine GmbH
dieser Grundgesamtheit gemeldet ist, und 25,9 Prozent bilden exakt
das klassische Paar aus einer Personengesellschaft und genau einer
GmbH, sonst niemand im Gebäude. Diese Werte messen Rechtskon‐
struktionen, nicht geteilte Büroinfrastruktur, und gehören ohne die‐
sen Hinweis in keine Pressemeldung.

Belastbarer ist der Vergleich innerhalb der Kapitalgesellschaften. Die
2024 eingeführte Flexible Kapitalgesellschaft liegt mit 62,3 Prozent
nur knapp über der GmbH (61,4 Prozent), bei den Gebäuden mit
zehn und mehr Firmensitzen ist der Abstand mit 23,2 zu 18,6 Prozent
deutlicher. Aktiengesellschaften erreichen 89,4 Prozent, was die Kon‐
zentration großer Unternehmen an wenigen Bürostandorten spiegelt
und zugleich zeigt, dass Adressteilung kein Kleinstfirmen-Phänomen
ist.

Ein Hinweis zur Abgrenzung: Einzelunternehmen sind im Datenbe‐
stand praktisch nicht enthalten (ein einziger Fall), weil sie nicht of‐
fenlegungspflichtig sind. Die in Kapitel 5 beschriebene Solo-Grün‐
dungsrealität ist mit diesen Daten deshalb nicht direkt messbar.
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7.8 Befund 6: Gründungskohorten

Ausgewertet wird das Jahr der Ersteintragung. Die Formulierung lau‐
tet durchgehend „sitzen heute an“, weil die heutige Anschrift nicht
zwingend die Gründungsanschrift ist.

Tabelle 7.6: Adressteilung nach Gründungskohorte

KOHORTE FIRMEN AN GEBÄUDEN MIT 2+ MIT 10+ MIT 50+ MITTLERE GEBÄUDEBELEGUNG

vor 2015 95.646 61,3 % 17,2 % 3,6 % 8,32

2015 bis 2019 37.007 66,3 % 23,2 % 5,7 % 11,60

2020 bis 2024 59.989 64,3 % 21,8 % 5,3 % 11,18

2025/2026 (unvollständig) 3.086 58,8 % 18,5 % 3,2 % 8,03

Eigene Auswertung, Firmenbuch/JustizOnline, Stichtag August 2026. Die Jahrgänge 2025 und
2026 sind im Rahmen systematisch unvollständig, weil der erste offenzulegende Jahresab‐
schluss noch fehlt; sie werden nur nachrichtlich ausgewiesen.

Jüngere Rechtsträger sitzen häufiger an geteilten Anschriften als älte‐
re. Der Abstand zwischen den vor 2015 und den ab 2015 gegründe‐
ten Kohorten beträgt drei bis fünf Prozentpunkte beim Anteil an
Mehrfirmen-Gebäuden und viereinhalb bis sechs Prozentpunkte beim
Anteil an Gebäuden mit zehn und mehr Firmensitzen. Deutlicher
noch ist der Unterschied bei der mittleren Gebäudebelegung: Ein vor
2015 gegründeter Rechtsträger sitzt heute im Schnitt in einem Gebäu‐
de mit 8,3 Firmensitzen, ein zwischen 2015 und 2019 gegründeter in
einem mit 11,6.

Der Effekt ist keine Zusammensetzungs-Illusion. Er bleibt bestehen,
wenn nur GmbHs betrachtet werden (59,5 auf 64,6 auf 62,6
Prozent), und er bleibt innerhalb Wiens (77,5 auf 81,8 auf 79,5 Pro‐
zent) ebenso wie außerhalb Wiens (55,4 auf 59,0 auf 57,2 Prozent)
erhalten. Er ist also nicht allein dadurch erklärbar, dass jüngere Fir‐
men häufiger in Wien gegründet werden, auch wenn dieser Effekt zu‐
sätzlich wirkt: Der Wien-Anteil an den Neueintragungen stieg von
rund 24 Prozent in der zweiten Hälfte der 1990er Jahre auf 33,2 Pro‐
zent im Jahr 2022.
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Anteil der Firmensitze an Mehrfirmen-Gebäuden nach Gründungskohorte. Quelle: Firmenbuch, JustizOnline-FBW-Schnittstelle
(Republik Österreich, vertreten durch das BMJ); eigene Auswertung Postservice.at, Stichtag August 2026.
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Die Jahresreihe zeigt allerdings keinen linearen Anstieg, sondern ei‐
nen Bogen. Der Anteil an Mehrfirmen-Gebäuden steigt von 59,1 Pro‐
zent im Jahrgang 1995 auf ein Maximum von 67,2 Prozent im Jahr‐
gang 2019 und liegt bei den Jahrgängen 2020 bis 2022 stabil zwi‐
schen 65,5 und 67,0 Prozent. Danach fällt er: 62,0 Prozent im Jahr‐
gang 2023 und 60,8 Prozent im Jahrgang 2024. Parallel sinkt der
Wien-Anteil an den Neueintragungen von 33,2 Prozent (2022) auf
30,5 Prozent (2023).

Diese Trendumkehr ist der ehrlichste und zugleich unbequemste Be‐
fund des Kapitels. Das Register liefert keine Erklärung dafür. Denkbar
sind mindestens drei Mechanismen, die sich mit diesen Daten nicht
trennen lassen: eine Verschiebung der Gründungsstruktur nach der
Herabsetzung des GmbH-Mindeststammkapitals mit 1. Jänner 2024,
ein Alterseffekt, weil ältere Rechtsträger mehr Gelegenheit für eine
spätere Sitzverlegung an eine Sammeladresse hatten, oder eine noch
unvollständige Erfassung der jüngsten Jahrgänge im Offenlegungs‐
rahmen. Die Aussage lautet deshalb: Die 2015 bis 2022 gegründeten
Kohorten sitzen messbar häufiger an geteilten Anschriften als die Be‐
standsfirmen, und für die Jahrgänge ab 2023 ist der Befund offen und
erst mit einem zweiten Registerstand belastbar zu klären.

7.9 Befund 7: Muster nach Geschäftszweig

Der Geschäftszweig steht im Auszug als Freitext (bei 82,1 Prozent der
Analysebasis befüllt). Die folgende Gruppierung ist eine reine Stich‐
wortheuristik ohne amtliche Systematik und nur als Hinweis auf ein
Muster zu lesen.

GRUPPE (HEURISTIK)
FIR‐

MEN
AN GEBÄUDEN MIT

2+
MIT
10+

Beteiligung und
Vermögensverwaltung

20.234 76,3 % 26,6 %

Immobilien und Bauträger 30.829 75,9 % 32,3 %

Beratung und Freie Berufe 11.919 62,8 % 20,2 %

IT, Software und Medien 17.834 55,8 % 14,5 %
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TABELLE,  FORTSETZUNG

GRUPPE (HEURISTIK) FIRMEN AN GEBÄUDEN MIT 2+ MIT 10+

Handel 22.285 55,4 % 13,1 %

Gastronomie, Hotellerie, Tourismus 4.355 51,0 % 10,2 %

Bau und Baunebengewerbe 9.377 45,5 % 5,5 %

Das Muster ist konsistent mit der Kernthese der Studie: Je weniger
ortsgebundene Fläche eine Tätigkeit braucht, desto häufiger ist die
Anschrift geteilt. Beteiligungs- und Immobiliengesellschaften liegen
rund 30 Prozentpunkte über dem Baugewerbe, das Werkstätten, La‐
ger und Fuhrpark benötigt und deshalb fast immer eine eigene Lie‐
genschaft hat.

7.10 Einordnung

Was sagen diese Zahlen über die Entkopplung von Firmensitz und
physischer Büronutzung? Zunächst das, was sie nicht sagen: Aus ei‐
ner geteilten Anschrift folgt kein Quadratmeterwert und kein Nut‐
zungsverhalten. Das Register kennt keine Flächen, und in einem Ge‐
bäude mit 40 Firmensitzen kann jeder dieser Sitze ein voll ausgestat‐
tetes Büro sein.

Belastbar ist jedoch die Verteilungsform und ihr Gefälle. Drei Beob‐
achtungen tragen die Einordnung.
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Jahresreihe der Adressteilung nach Ersteintragungsjahrgang ab 1995. Quelle: Firmenbuch, JustizOnline-FBW-Schnittstelle
(Republik Österreich, vertreten durch das BMJ); eigene Auswertung Postservice.at, Stichtag August 2026.
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Erstens die Spitze. 103 Gebäude tragen 4,5 Prozent aller österreichi‐
schen Firmensitze, das dichteste 252. Für diese Größenordnung gibt
es keine Lesart, in der jeder eingetragene Sitz eine eigene, dauerhaft
genutzte Bürofläche im selben Gebäude bezeichnet. An der Spitze der
Verteilung ist der Firmensitz überwiegend eine Rechtsadresse, keine
Arbeitsstätte, unabhängig davon, welcher Anbieter- oder Organisati‐
onstyp dahintersteht.

Zweitens das räumliche Gefälle. Der Anteil geteilter Anschriften steigt
monoton mit dem Mietniveau: 52,5 Prozent im übrigen Österreich,
68,2 Prozent in den Wiener Außenbezirken, 82,5 Prozent in den Wie‐
ner Innenbezirken, 96,9 Prozent in der Inneren Stadt. Wenn Firmen‐
sitz und genutzte Fläche deckungsgleich wären, müsste dieser Gradi‐
ent flach sein, denn der Flächenbedarf eines Unternehmens hängt
nicht davon ab, wie teuer der Quadratmeter am gewählten Standort
ist. Dass er so steil ist, spricht dafür, dass in teuren Lagen genau das
entkoppelt wird, was entkoppelbar ist: die Adresse von der Fläche.

Drittens der Branchenschnitt. Das Gefälle zwischen ortsungebunde‐
nen und ortsgebundenen Tätigkeiten von rund 30 Prozentpunkten ist
der sauberste registerinterne Beleg dafür, dass Adressteilung eine
Funktion des tatsächlichen Flächenbedarfs ist und nicht bloß ein Ne‐
benprodukt urbaner Dichte.

Zusammengenommen ergänzen diese Befunde das Bild aus Kapitel 3.
Der Wiener Büromarkt bleibt in der Vermietungsleistung stabil, wäh‐
rend die Zahl der an einer einzelnen Anschrift geführten Rechtsträger
die Zahl der dort plausibel unterhaltenen Arbeitsplätze weit über‐
steigt. Unternehmenswachstum in der Zahl der Rechtsträger übersetzt
sich damit nicht mehr proportional in Flächennachfrage. Genau das
ist die stille Flächenwende: nicht ein Einbruch der Nachfrage, son‐
dern eine gelockerte Kopplung zwischen der Zahl der Firmen und der
Zahl der Quadratmeter.

7.11 Überleitung

Die Primärdaten liefern damit die registerseitige Entsprechung zu den
Befragungsdaten der vorangegangenen Kapitel: Dort sinkt die genutz‐
te Fläche je Anwesenheit, hier steigt die Zahl der Rechtsträger je Ge‐
bäude. Kapitel 8 führt beide Stränge zusammen und fragt, welche
Folgen die gelockerte Kopplung für Vermieter, Gründerinnen und
Gründer sowie für die Standortpolitik hat. Kapitel 9 benennt, was die‐
se Auswertung nicht leisten kann.
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8
Diskussion und Implikationen
Fünf Befunde aus Sekundärquellen und ein Befund aus eigenen
Registerdaten stehen nebeneinander. Einzeln erklärt keiner die Lage,
gemeinsam ergeben sie ein Bild.

8.1 Was die Stränge gemeinsam zeigen

8.2 Die Firmensitz-These und ihre Grenze

8.3 Implikationen für Unternehmen

8.4 Implikationen für die Immobilienwirtschaft

8.5 Implikationen für Stadtplanung und Politik

8.6 Vier Szenarien und ein Korridor

8.7 Was diese Studie nicht zeigt

Neu eingeführte Quellen dieses Kapitels

28,6 %
Erwerbstätige mit Homeoffice, 2025

19,5 m²
Bürofläche je Person, 2025

63,1 %
geteilte Firmenanschriften

5 bis 12 %
Als quantitativer Prüfrahmen ließe sich für Wien ein Korridor formulieren:
ausgehend von 2025 ein weiterer Rückgang des modernen Bestands je
unselbständigem Beschäftigungsverhältnis um etwa 5 bis 12 Prozent bis
2030. Der Korridor ist eine übernommene Setzung ohne eigene
Modellrechnung und ausdrücklich keine Prognose.

Studie „Das Büro ist halb leer“. Stand: August 2026. Dieses Kapitel führt die Befunde der Kapitel 1 bis 7 zusammen und
argumentiert deshalb überwiegend mit dort belegten Zahlen; die Quellenangabe steht jeweils im zitierten Kapitel. Neu
eingeführte Belege sind unten ausgewiesen. Aussagen über künftige Entwicklungen sind durchgehend Bedingungssätze und
ausdrücklich keine Prognosen.
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8.1 Was die Stränge gemeinsam zeigen

Fünf Befunde aus Sekundärquellen und ein Befund aus eigenen Regis‐
terdaten stehen nebeneinander. Einzeln erklärt keiner die Lage, ge‐
meinsam ergeben sie ein Bild.

Hybride Arbeit ist stabil, aber sie ist nicht Vollremote. Der Anteil der ös‐
terreichischen Erwerbstätigen, die zumindest manchmal von zu Hau‐
se arbeiten, stieg von 22,0 Prozent (2019) auf 28,6 Prozent (2025);
der gesamte Zuwachs entfällt auf die Kategorie „manchmal“ (12,1 auf
17,8 Prozent), während „üblicherweise“ nach dem Höchstwert von
18,1 Prozent (2020) auf 10,8 Prozent zurückging (Kapitel 1). Der
Normalfall ist unregelmäßige, schlecht planbare Anwesenheit, nicht
dauerhafte Abwesenheit.

Die Fläche je Person sinkt trotzdem nicht. Der im DACH-Raum gemes‐
sene Flächenverbrauch stieg von 18,3 Quadratmetern je Person
(2022) auf 19,5 (2025), bei einer durchschnittlichen Büropräsenz
von 52 Prozent und 68 Prozent am Dienstag gegenüber 29 Prozent
am Freitag (Kapitel 2, Zitierfähigkeit mittel).

Der Wiener Markt bleibt im Aggregat unauffällig. Die Leerstandsquote
im modernen Bestand lag Ende 2019 wie Ende 2025 bei 4,60 Pro‐
zent. Darunter gehen Beschäftigung und Fläche auseinander: Die un‐
selbständigen Beschäftigungsverhältnisse am Arbeitsort Wien ohne
geringfügige stiegen zwischen 2019 und 2025 um 8,02 Prozent, der
moderne Büroflächenbestand sank um 1,84 Prozent, der Bestand je
Beschäftigungsverhältnis um 9,13 Prozent (Kapitel 3).

Das deutsche Verhalten ist quantifiziert, das deutsche Marktergebnis

nicht übertragbar. 6,2 Prozent der befragten deutschen Unternehmen
haben ihre Bürofläche bereits verkleinert, 8,3 Prozent planen es, 0,5
Prozent haben vergrößert; eine Desk Ratio von 0,7 spart 30 Prozent
Fläche. Die Leerstandsquoten beider Märkte liefen zwischen 2021
und 2024 gegenläufig (Kapitel 4).

Die Kostenrechnung erklärt, warum sich wenig bewegt. Ein Büroarbeits‐
platz in Wien kostet an Nettomiete rund 4.036,50 Euro je Person und
Jahr; auf die durchschnittliche Präsenz bezogen sind das rechnerisch
33,17 Euro je genutztem Quadratmeter und Monat und damit mehr
als die nominale Wiener Spitzenmiete von 28,50 Euro (Kapitel 6).

Die Registerdaten zeigen die andere Seite derselben

Bewegung. 195.728 gebäudescharf zuordenbare Firmensitze offenle‐
gungspflichtiger Rechtsträger verteilen sich auf 102.963 Gebäude.
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63,1 Prozent teilen ihre Anschrift mit mindestens einem weiteren
Rechtsträger, in Wien 79,0 Prozent, im 1. Bezirk 96,9 Prozent; das
oberste Prozent der Gebäude trägt 15,0 Prozent aller Firmensitze (Ka‐
pitel 7).

Die gemeinsame Lesart lautet: Die Flächenwende läuft nicht über ei‐
nen Nachfrageeinbruch, sondern über eine gelockerte Kopplung. Be‐
schäftigung und Zahl der Rechtsträger wachsen, die Fläche wächst
nicht mit. Sichtbar wird das an Verhältniszahlen und nicht am Leer‐
stand: Fläche je Beschäftigungsverhältnis, genutzter je bezahltem
Quadratmeter, Firmensitze je Gebäude.

8.2 Die Firmensitz-These und ihre Grenze

Der Angelpunkt dieser Studie ist eine Unterscheidung, die rechtlich
immer schon galt und praktisch lange bedeutungslos war. Der Fir‐
mensitz ist ein Rechtskonstrukt: eine eintragungsfähige Geschäftsan‐
schrift mit register- und zustellungsrechtlicher Funktion. Die Büroflä‐
che ist eine betriebswirtschaftliche Entscheidung. Beide fielen histo‐
risch fast immer zusammen, weil Arbeit an Fläche gebunden war (Ka‐
pitel 5).

Die Registerdaten zeigen, dass diese Deckungsgleichheit dort am
schwächsten ist, wo Fläche am teuersten ist. Der Anteil geteilter An‐
schriften steigt monoton mit dem Mietniveau: 52,5 Prozent im übri‐
gen Österreich, 68,2 Prozent in den Wiener Außenbezirken, 82,5 Pro‐
zent in den Innenbezirken, 96,9 Prozent in der Inneren Stadt. Der
Median-Firmensitz im 1. Bezirk liegt in einem Gebäude mit 22 Fir‐
mensitzen, im übrigen Österreich bei zwei. Hinzu kommt das Bran‐
chengefälle von rund 30 Prozentpunkten zwischen Beteiligungs- und
Immobiliengesellschaften (76,3 beziehungsweise 75,9 Prozent) und
dem Baugewerbe (45,5 Prozent), das Werkstätten, Lager und Fuhr‐
park benötigt (Kapitel 7). Wären Firmensitz und genutzte Fläche de‐
ckungsgleich, müssten beide Gefälle flach sein: Der Flächenbedarf ei‐
nes Unternehmens hängt weder vom Quadratmeterpreis des Stand‐
orts noch von der Ortsgebundenheit der Tätigkeit ab.

Diese These hat eine harte Grenze, und sie liegt genau dort, wo eine
glatte Erzählung am naheliegendsten wäre. Die Kohortenauswertung
ergibt keinen linearen Anstieg, sondern einen Bogen: 61,3 Prozent bei
den vor 2015 gegründeten Rechtsträgern, 66,3 Prozent bei den Jahr‐
gängen 2015 bis 2019 mit einem Maximum von 67,2 Prozent im
Jahrgang 2019, 64,3 Prozent bei den Jahrgängen 2020 bis 2024.
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Danach fällt die Jahresreihe ab, auf 62,0 Prozent im Jahrgang 2023
und 60,8 Prozent im Jahrgang 2024 (Kapitel 7).

Das Register liefert für diese Trendumkehr keine Erklärung. Mindes‐
tens drei Mechanismen kommen in Frage und lassen sich mit einem
einzigen Registerstand nicht trennen: eine Verschiebung der Grün‐
dungsstruktur nach der Herabsetzung des GmbH-Mindeststammkapi‐
tals mit 1. Jänner 2024, ein Alterseffekt, weil ältere Rechtsträger
mehr Gelegenheit für eine spätere Sitzverlegung an eine Sammel‐
adresse hatten, und eine noch unvollständige Erfassung der jüngsten
Jahrgänge im Offenlegungsrahmen. Belastbar ist deshalb nur: Die
zwischen 2015 und 2022 gegründeten Kohorten sitzen messbar häufi‐
ger an geteilten Anschriften als die Bestandsfirmen; für die Jahrgänge
ab 2023 ist der Befund offen und erst mit einem zweiten Register‐
stand zu klären. Die Formulierung „jüngere Firmen clustern immer
stärker“ ist von diesen Daten nicht gedeckt.

Ebenso wenig gedeckt ist die Gleichsetzung von geteilter Anschrift
und Adressdienstleistung. Hinter einem Gebäude mit vielen Firmen‐
sitzen können ein Bürohaus, eine Kanzlei, ein Konzerncluster, ein
Gründerzentrum oder ein Adressanbieter stehen; gemessen werden
geteilte Anschriften, nicht Anbietertypen. Belastbar ist die Verteilungs‐
form: Für die 103 Gebäude mit 50 und mehr Firmensitzen, darunter
drei mit über 200 und eines mit 252, existiert keine Lesart, in der je‐
der eingetragene Sitz eine dauerhaft genutzte Bürofläche im selben
Gebäude bezeichnet.

8.3 Implikationen für Unternehmen

Aus den Befunden folgt keine Handlungsempfehlung, wohl aber eine
Reihe von Bedingungssätzen.

Solange jeder beschäftigten Person ein reservierter Arbeitsplatz zuge‐
wiesen bleibt, erzeugt Homeoffice keinen Flächeneffekt, unabhängig
davon, wie selten dieser Platz besetzt ist. Erst wenn die Zahl der vor‐
gehaltenen Arbeitsplätze unter die Zahl der Beschäftigten fällt, ent‐
steht eine Kostenwirkung (Kapitel 4 und 6). Unterbleibt dieser
Schritt, bleibt die Differenz zwischen 17,25 Euro nominaler und
33,17 Euro effektiver Miete je genutztem Quadratmeter dauerhaft
bestehen.

Wird er gegangen, wäre nach der Spitzenanwesenheit und nicht nach
dem Durchschnitt zu dimensionieren. Das Perzentilmodell in Kapitel 6
ergibt 58, 60 und 64 Arbeitsplätze je 100 Beschäftigte für das 90., 95.
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und 99. Perzentil; weil reale Anwesenheiten durch Teamtage und
Kundentermine korreliert sind, liegt der realistische Korridor eher bei
68 bis 75. Wer mit 52 dimensioniert, plant am Spitzentag eine Unter‐
deckung ein.

Eine Flächenreduktion senkt die Kosten zudem nicht zwangsläufig.
Wird ein Viertel der Fläche abgegeben und gleichzeitig die Lage auf‐
gewertet, steigt die Nettomiete in der Rechnung aus Kapitel 6 um 6,5
beziehungsweise 23,9 Prozent; Kostenneutralität setzt bei den beleg‐
ten Wiener Mietniveaus eine Reduktion um rund 30 bis 39 Prozent
voraus.

Gegen eine pauschale Ortsentscheidung spricht schließlich die vorlie‐
gende Forschung. Ein randomisiertes Experiment mit 1.612 Beschäf‐
tigten eines chinesischen Technologieunternehmens fand für zwei Ho‐
meoffice-Tage je Woche eine um rund ein Drittel geringere Kündi‐
gungsrate ohne messbare Nachteile bei Beurteilung und Beförderung
(Bloom, Han & Liang, 2024). Eine Auswertung der Kommunikations‐
daten von 61.182 Microsoft-Beschäftigten zeigte für Vollremote stati‐
schere, stärker abgeschottete Kollaborationsnetzwerke, allerdings als
natürliches und nicht als randomisiertes Experiment (Yang et al.,
2022), und Videokommunikation kann die Generierung neuer Ideen
beeinträchtigen, ohne dass die Auswahl vorhandener Ideen gleicher‐
maßen betroffen wäre (Brucks & Levav, 2022). Die betrieblich rele‐
vante Frage ist demnach nicht „Büro oder Homeoffice“, sondern wel‐
che Tätigkeit welchen Ort verlangt.

8.4 Implikationen für die Immobilienwirtschaft

Wenn sich die Nachfrage weiter auf hochwertige, zentrale Flächen
konzentriert, verliert die aggregierte Leerstandsquote an Aussage‐
kraft. Der Wiener Gesamtwert von 4,42 Prozent (Q2 2026) ist ein
Mittelwert über sehr unterschiedliche Lagen: Die Spreizung der Wie‐
ner Submärkte reicht im selben Quartal von 3,01 Prozent im Norden
bis 9,28 Prozent in der Donaucity (Kapitel 3). Unter dieser Bedingung
wäre nicht der Durchschnitt, sondern die Spreizung zwischen den
Submärkten die aussagekräftige Beobachtungsgröße.

Regulatorisch wirkt ein Mechanismus in dieselbe Richtung, der weder
wiener- noch deutschlandspezifisch ist. Die EU-Gebäuderichtlinie ver‐
pflichtet die Mitgliedstaaten, für Nichtwohngebäude Höchstwerte
festzulegen, über denen 2030 die schlechtesten 16 Prozent und 2033
die schlechtesten 26 Prozent des nationalen Bestands liegen; es
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handelt sich um Schwellenwerte, nicht um eine Renovierungsquote
(Kapitel 4). Sollten Eigentümer diese Investitionen bei unsicherer
Marktfähigkeit von Grundriss und Lage zurückstellen, entstünde ein
wachsender Bestand technisch nutzbarer, wirtschaftlich aber nicht
mehr wettbewerbsfähiger Objekte.

Die Finanzierungsseite verstärkt diese Bedingung. Für Gewerbeimmo‐
bilienfinanzierungen gilt in Österreich seit 01.07.2025 ein sektoraler
Systemrisikopuffer von 1 Prozent, seit 01.07.2026 von 2 Prozent, ab
Juli 2027 sind 3,5 Prozent vorgesehen (Kapitel 4). Die zugrunde lie‐
gende Risikofeststellung datiert auf den 12. Dezember 2025 und wur‐
de 2026 bestätigt; zugleich stellte das Finanzmarktstabilitätsgremium
im Juni 2026 fest, dass der Puffer das neu vergebene Kreditvolumen
nicht verändert hat. Eine Verschärfung der Finanzierungsbedingungen
für sekundäre Objekte ist damit angelegt, aber nicht belegt.

Umnutzung in Wohnen ist die naheliegende Antwort auf nicht mehr
marktgängige Objekte, mengenmäßig aber nicht belegt. Das von der
ifo/Colliers-Studie für die sieben größten deutschen Städte bezifferte
Umnutzungspotenzial von 5,8 Millionen Quadratmetern (Kapitel 4)
gilt für Deutschland und ist nicht auf Wien übertragbar. Eine europäi‐
sche Untersuchung beschreibt Umnutzung als potenziell schnellere
und CO2-ärmere Alternative zum Neubau, ist jedoch eine qualitative
Fallstudienanalyse ohne Mengengerüst (Graaf, Bankert & Toth, 2025).
Da Gebäudetiefe, Raumhöhe, Steigleitungen, Brandschutz und Wid‐
mungsrecht jeweils einzeln sperren können, wären eher selektive Um‐
nutzungen zu erwarten als eine großflächige Konversion.

8.5 Implikationen für Stadtplanung und Politik

Die erste Implikation ist eine statistische. Wenn Firmensitz und Ar‐
beitsort auseinanderlaufen, misst die Zahl der in einem Bezirk einge‐
tragenen Rechtsträger nicht mehr die dort vorhandene Arbeitsplatz‐
dichte. Der 1. Wiener Gemeindebezirk trägt 6,4 Prozent aller Firmen‐
sitze dieser Grundgesamtheit auf 1,3 Prozent der Gebäude (Kapitel
7). Wo Standortplanung, Wirtschaftsförderung oder Infrastrukturbe‐
messung Firmensitze als Näherung für Beschäftigte verwenden, wäre
diese Näherung zu überprüfen.

Die zweite betrifft den Verkehr. Werden statt fünf nur drei Präsenzta‐
ge absolviert, sinkt die jährliche Wegemenge, nicht aber die Spitzen‐
belastung, solange die Präsenztage synchronisiert bleiben. Die gemes‐
sene Wochenverteilung mit 68 Prozent am Dienstag und 29 Prozent
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am Freitag (Kapitel 2) spricht dafür, Verkehrs- und Nahversorgungs‐
kapazitäten an der Wochenspitze statt am Durchschnitt zu bemessen.

Die dritte ist eine Verteilungsfrage. Die höchsten Telearbeitsanteile in
Österreich entfallen auf Information und Kommunikation sowie auf
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen, und höhere Bildung er‐
höht die Wahrscheinlichkeit, von zu Hause zu arbeiten (Kapitel 5).
Die Entlastung von Pendelzeit und Wegkosten verteilt sich damit un‐
gleich über Berufsgruppen, während hybride Arbeit umgekehrt Raum-
und Energiekosten teilweise in private Haushalte verlagert. Beide Ef‐
fekte sind für Österreich der Richtung nach belegt und nicht
quantifiziert.

Die vierte betrifft das Register. Die Geschäftsanschrift bleibt der Anker
für Zustellung und Erreichbarkeit, auch wenn an ihr nicht gearbeitet
wird. Mit steigender Adressteilung wächst damit die Bedeutung der
Frage, wie zuverlässig Zustellung an geteilten Anschriften funktio‐
niert. Das ist eine Ordnungsfrage; die Studie trifft dazu keine
Aussage.

8.6 Vier Szenarien und ein Korridor

Die folgende Szenarienübersicht ist eine Strukturierung möglicher
Entwicklungen, keine Wahrscheinlichkeitsaussage und kein
Modellergebnis.

SZENARIO UNTERNEHMENSVERHALTEN MÖGLICHE MARKTWIRKUNG

Rückkehrorien‐
tierung

mehr verpflichtende
Präsenztage, geringe
Flächenreduktion

stabile Nachfrage, höhere
Spitzenbelegung

Hybrides
Basisszenario

zwei bis drei Bürotage, Desk-
Sharing, kleinere hochwertige
Flächen

sinkende Fläche je Kopf,
steigende Qualitätsprämie

Starke
Dezentralisie‐
rung

remote-first, kleine Zentralen,
flexible Satelliten

Druck auf sekundäre
Bestände

Wirtschaftliche
Schwäche und
Automatisie‐
rung

Personalabbau und
Flächenkonsolidierung

steigender Leerstand,
Umnutzungs- und
Refinanzierungsdruck
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Für das hybride Basisszenario spricht die vorliegende Datenlage am
stärksten: die stabile, aber unregelmäßige Homeoffice-Nutzung (Kapi‐
tel 1), die niedrige Durchschnittspräsenz bei gleichzeitig hoher Spit‐
zenpräsenz (Kapitel 2) und die früh gebundene Neuproduktion in
Wien, deren Vorvermietungen von 23.332 auf 42.063 Quadratmeter
stiegen (Kapitel 3). Ein Wahrscheinlichkeitsurteil ist das nicht, weil
kein Modell dahintersteht.

Als quantitativer Prüfrahmen ließe sich für Wien ein Korridor formu‐
lieren: ausgehend von 2025 ein weiterer Rückgang des modernen Be‐
stands je unselbständigem Beschäftigungsverhältnis um etwa 5 bis 12
Prozent bis 2030. Der Korridor ist eine übernommene Setzung ohne
eigene Modellrechnung und ausdrücklich keine Prognose. Sein Ergeb‐
nis hängt von Beschäftigungsentwicklung, Neubau, Umnutzung,
Rückkehrregeln und Desk-Sharing-Quoten ab; für die letzten beiden
Größen existiert in Österreich keine Erhebung.

8.7 Was diese Studie nicht zeigt

Vier Abgrenzungen gelten für alle vorstehenden Überlegungen. Sie
werden in Kapitel 9 ausgeführt und hier nur benannt, weil ohne sie
jede Implikation überdehnt würde.

Erstens misst diese Studie keine Kausalität. Sie stellt Zeitreihen, Quer‐
schnitte und ein Vollregister nebeneinander; ein Wirkungsnachweis
von Homeoffice auf die Flächennachfrage in Österreich ist damit
nicht geführt.

Zweitens kennt das Firmenbuch keine Quadratmeter. Aus einer geteil‐
ten Anschrift folgt kein Flächenwert und kein Nutzungsverhalten, aus
einer hohen Firmenzahl je Gebäude kein Anbietertyp. Die Auswer‐
tung ist eine Momentaufnahme vom 2. und 3. August 2026 ohne His‐
torie und umfasst nur den offenlegungspflichtigen Kern der Unterneh‐
menslandschaft, nicht alle Unternehmen Österreichs.

Drittens ist eine durchschnittliche Anwesenheit von 52 Prozent kein
Leerstand von 48 Prozent. Anwesenheit ist eine personenbezogene
Zeitgröße, Leerstand eine flächenbezogene Marktgröße; die effekti‐
ven Quadratmeterpreise dieser Studie sind Rechnungen, keine
Marktbeobachtungen.

Viertens sind weder die Wiener Werte auf Österreich hochrechenbar,
weil für andere Landeshauptstädte keine vergleichbare Marktabgren‐
zung existiert, noch die deutschen Mengen auf Wien, weil
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Marktgröße, Neuproduktion und Vorvermietungsgrad strukturell ab‐
weichen (Kapitel 4).

Kapitel 9 führt die Limitationen vollständig und in der Reihenfolge
der Kapitel auf.

Neu eingeführte Quellen dieses Kapitels

Alle übrigen Zahlen dieses Kapitels sind in den Kapiteln 1 bis 7 belegt
und werden dort zitiert.
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K A P I T E L  9

9
Limitationen
Dieses Kapitel beschreibt nicht die Schwächen der Studie, sondern ihren
Geltungsbereich. Der Umkehrschluss gilt ausdrücklich: Was hier nicht
eingeschränkt wird, trägt.

9.1 Der Datenrahmen der Primärerhebung (Kapitel 7)

9.2 Qualität der Sekundärquellen (Kapitel 2, 3, 4 und
6)

9.3 Messlücken für Österreich (Kapitel 1, 2, 4, 5 und
6)

9.4 Zeitliche Grenzen und Reichweite der Aussagen

9.5 Was sich auflösen lässt und wie

Stand: August 2026. Grundlage: die in den Kapiteln 1 bis 8 einzeln mitgeführten Vorbehalte und [OFFEN]-Vermerke, gebündelt nach der Herkunft
der Einschränkung.
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Dieses Kapitel beschreibt nicht die Schwächen der Studie, sondern ih‐
ren Geltungsbereich. Jede Einschränkung steht bereits an der Stelle
im Text, an der sie wirkt; hier ist sie nach Ursache geordnet, mit dem
betroffenen Kapitel versehen und, wo möglich, mit dem Weg zu ihrer
Auflösung. Der Umkehrschluss gilt ausdrücklich: Was hier nicht ein‐
geschränkt wird, trägt.

9.1 Der Datenrahmen der Primärerhebung (Kapitel 7)

Die Grundgesamtheit ist nicht die österreichische Wirtschaft. Der Abfra‐
gerahmen umfasst 203.469 Firmenbuchnummern, nämlich Rechtsträ‐
ger mit ausgewerteter Bilanz-Offenlegung: 185.043 Gesellschaften
mit beschränkter Haftung, 11.255 Kommanditgesellschaften, 866 Fle‐
xible Kapitalgesellschaften, 361 Aktiengesellschaften, 350 Offene Ge‐
sellschaften und genau ein Einzelunternehmen. Einzelunternehmen,
nicht offenlegende Vereine und ein großer Teil der Personengesell‐
schaften fehlen systematisch. Zulässig ist die Formulierung „offenle‐
gende Gesellschaften“, unzulässig jede Formulierung mit „alle Firmen
Österreichs“. Innerhalb dieses Rahmens handelt es sich um eine Vol‐
lerhebung mit 99,98 Prozent Abdeckung, nicht um eine Stichprobe.
Die Brücke zur Solo-Gründungsrealität aus Kapitel 5 bleibt argumen‐
tativ und nicht quantitativ: Genau die Rechtsform, die dort dominiert,
fehlt hier.

Das Register kennt keine Quadratmeter. Eine Geschäftsanschrift belegt
eine Eintragung, keine Nutzung. Der Gebäudeschlüssel fasst eine Lie‐
genschaft zusammen, ohne dass das Register wüsste, ob dort ein Bü‐
rohaus, ein Wohnhaus mit Kanzlei oder ein Gewerbepark steht. Aus
einer hohen Firmenzahl je Gebäude folgt kein Anbietertyp: Bürohäu‐
ser, Kanzleien, Konzerncluster, Gründerzentren und Adressdienstleis‐
ter erzeugen dasselbe Muster. Gemessen werden geteilte Anschriften,
und nur so darf zitiert werden.

Momentaufnahme statt Historie. Alle Werte beziehen sich auf den Re‐
gisterstand vom 2. und 3. August 2026. Die heutige Anschrift ist nicht
zwingend die Gründungsanschrift, weshalb Kohortenaussagen durch‐
gehend als „sitzen heute an“ formuliert sind. Ein Alterseffekt durch
spätere Sitzverlegungen lässt sich ohne Adresshistorie nicht ausschlie‐
ßen. Genau daran hängt der unbequemste Befund: Der Anteil an
Mehrfirmen-Gebäuden steigt bis zum Jahrgang 2019 auf 67,2 Prozent
und fällt danach auf 62,0 Prozent (2023) und 60,8 Prozent (2024).
Drei Erklärungen kommen in Frage und lassen sich mit einem einzi‐
gen Registerstand nicht trennen: eine veränderte Gründungsstruktur
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nach der Herabsetzung des GmbH-Mindeststammkapitals, ein Alters‐
effekt durch spätere Sitzverlegungen und eine noch unvollständige
Erfassung der jüngsten Jahrgänge im Offenlegungsrahmen. Die Ko‐
hortenaussage bleibt deshalb auf die Jahrgänge 2015 bis 2022
begrenzt.

Technische Unschärfen, quantifiziert. Die Normalisierung auf Gebäude‐
ebene ist regelbasiert; ohne Zusammenfassung von Hausnummernbe‐
reichen ergäben sich 103.394 statt 102.963 Gebäude, eine Differenz
von 0,4 Prozent. Der Reparatur-Pass beim Ersteintragungsdatum kor‐
rigierte 20.554 Zeilen (nachgezählt in ersteintragung_fix.db, siehe
Anhang 15.1), 38 Abrufe (0,02 Prozent) blieben unbereinigt. Die
Werte für Kommandit- und Offene Gesellschaften messen weitgehend
die Konstruktion der GmbH und Co KG: 90,3 Prozent sitzen im Ge‐
bäude mit einer GmbH, 25,9 Prozent bilden exakt das Komplementär-
Paar. Die Geschäftszweig-Gruppierung ist eine Stichwortheuristik über
ein zu 82,1 Prozent befülltes Freitextfeld, keine ÖNACE-Statistik;
Bundesland- und Stadtzuordnung erfolgen über Postleitzahlen.

9.2 Qualität der Sekundärquellen (Kapitel 2, 3, 4 und 6)

Die tragende Präsenzquelle liegt nicht im Original vor. Sämtliche Werte
des Office Report 2025, darunter die Präsenzquote von 52 Prozent
und die 19,5 Quadratmeter je Person, sind ausschließlich über zwei
Medienberichte belegt und tragen den Status mittel. Die Erhebung ist
eine kommerzielle Stichprobe büroorientierter Unternehmen, sie gilt
DACH-weit und nicht für Österreich, ihre Flächendefinition (Miet-,
Nutz- oder Bruttogrundfläche) ist nicht dokumentiert, und sie liefert
nur zwei Stützjahre. Hinzu kommt eine offene Rechendifferenz: 4,32
Millionen Quadratmeter auf 201.000 Mitarbeitende ergeben rund
21,5 statt 19,5 Quadratmeter. Die Studie rechnet mit dem niedrigeren
Wert und legt die Differenz offen, statt sie zu glätten.

Die Kostenrechnung hängt an einer Zweitquelle. Die Wiener Durch‐
schnittsmiete von 17,25 Euro je Quadratmeter und Monat stammt aus
einem CBRE-Bericht, dessen Originalseite weder bei der Recherche
noch bei zwei Nachprüfungen erreichbar war. Sie trägt die gesamte
Ökonomik in Kapitel 6. Dasselbe gilt abgeschwächt für die McKinsey-
Vergleichswerte. Die Spitzenmiete von 28,50 Euro ist unabhängig
bestätigt.

Der Wiener Marktdatensatz hat dokumentierte Fehlstellen. Für das vierte
Quartal 2020 liegt kein verifizierter Bestandswert vor, also genau an
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der Stelle des stärksten Schocks. Zwei Redaktionsfehler des Vienna
Research Forum sind protokolliert statt stillschweigend korrigiert:
eine falsche Jahresangabe in der Aussendung zum vierten Quartal
2025 und eine Vertauschung der Klassen A und B in einer Bildunter‐
schrift zum zweiten Quartal 2026. Die Studie verwendet ausschließ‐
lich Tabellenwerte. Die rollierende Bestandsdefinition lässt Gebäude
durch bloßes Altern aus der Erfassung fallen; wie viel des Bestands‐
rückgangs von 110.735 Quadratmetern definitorisch und wie viel
baulich ist, lässt sich mit öffentlichen Daten nicht trennen. Für die
Fertigstellungen 2026 nennen drei Häuser drei Werte, weshalb nur
die Richtung verwendet wird.

9.3 Messlücken für Österreich (Kapitel 1, 2, 4, 5 und 6)

Vier Größen, die die Argumentation direkt stützen würden, existieren
für Österreich nicht. Erstens gibt es keine österreichische Präsenzmes‐
sung; jeder Anwesenheitswert dieser Studie ist ein DACH-Wert. Zwei‐
tens fehlt das Gegenstück zur deutschen ifo-Unternehmensbefragung,
weshalb Desk-Sharing-Anteil, Desk Ratio und Flächenreduktionsab‐
sicht österreichischer Unternehmen unvermessen bleiben; der Über‐
setzungsmechanismus von Anwesenheit zu Fläche ist in Österreich
qualitativ belegt und quantitativ offen. Ebenso fehlt der Umrech‐
nungsfaktor zwischen Schreibtischabbau und realer Flächenredukti‐
on, weshalb die proportionale Rechnung ausdrücklich als Obergrenze
geführt wird. Drittens existiert keine Homeoffice-Quote für Wien, weil
Eurostat keine Reihe auf NUTS-2-Ebene führt. Viertens ist der Anteil
von Gründungen ohne eigene Bürofläche nicht erhoben; der Austrian
Startup Monitor 2025 enthält dazu nichts, und die 82,5 Prozent Neu‐
gründungen ohne unselbständig Beschäftigte belegen eine Ein-Perso‐
nen-Struktur, nicht die Abwesenheit eines Büros.

Hinzu kommen zwei weitere Lücken. Betriebskosten, Möblierung,
Reinigung, Energie, IT und Instandhaltung für Wiener Büroflächen
sind nicht zitierfähig erhoben, und für Einheiten unter 50 Quadratme‐
tern liegen weder Preise noch Laufzeiten vor; alle Kostenwerte dieser
Studie sind deshalb Untergrenzen, was die Richtung der Aussage
nicht berührt, weil jede fehlende Position den Betrag erhöht. Und Un‐
tervermietungsvolumen wie Vertragsverlängerungen am Wiener
Markt sind nicht beziffert: Der wahrscheinlichste Ort der stillen An‐
passung, die Verkleinerung bei Verlängerung am selben Standort,
bleibt damit eine begründete Vermutung und ist im Text auch so
bezeichnet.
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9.4 Zeitliche Grenzen und Reichweite der Aussagen

Die Studie ist keine Kausalanalyse. Sie stellt Zeitreihen, Querschnitte
und ein Vollregister nebeneinander; ein Wirkungsnachweis von Ho‐
meoffice auf die österreichische Flächennachfrage ist damit nicht
geführt.

Die Stichtage sind uneinheitlich und dürfen nicht vermischt werden:
Eurostat-Jahreswerte bis 2025, Gründungsdaten für 2024, Wiener
Marktdaten bis zum zweiten Quartal 2026, Registerdaten für zwei
Tage im August 2026. Eurostat kennzeichnet 2021 für Österreich und
die EU-27 als Zeitreihenbruch; das ist in allen abgeleiteten Grafiken
auszuweisen. Die Jahrgänge 2025 und 2026 der Registerauswertung
sind im Offenlegungsrahmen systematisch untererfasst, die Jahrgänge
1991 bis 1994 durch die Handelsregister-Übernahme verzerrt; Jahres‐
grafiken beginnen deshalb 1995.

Drei Übertragungen unterbleiben. Wiener Werte werden nicht auf Ös‐
terreich hochgerechnet, weil für die übrigen Landeshauptstädte keine
vergleichbare Marktabgrenzung existiert. Deutsche Mengen werden
nicht auf Wien übertragen, weil Marktgröße, Neuproduktion und Vor‐
vermietungsgrad strukturell abweichen. Und eine durchschnittliche
Anwesenheit von 52 Prozent ist kein Leerstand von 48 Prozent: An‐
wesenheit ist eine personenbezogene Zeitgröße, Leerstand eine flä‐
chenbezogene Marktgröße.

Schließlich sind mehrere tragende Werte Rechnungen und keine Er‐
hebungen. Das gilt für die effektiven Quadratmeterpreise, für die Flä‐
che je anwesender Person und für den Wien-Proxy in Kapitel 3, des‐
sen Niveau vollständig von der gewählten Bezugsgröße abhängt; be‐
lastbar sind dort nur Richtung und Größenordnung, die über vier Be‐
schäftigungsdefinitionen zwischen minus 8,1 und minus 9,7 Prozent
stabil bleiben. Der in Kapitel 8 genannte Korridor von minus 5 bis mi‐
nus 12 Prozent bis 2030 ist ein Prüfrahmen ohne Modellrechnung
und ausdrücklich keine Prognose.
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9.5 Was sich auflösen lässt und wie

LIMITATION

BE‐
TROF‐
FEN WEG ZUR AUFLÖSUNG STATUS

Trendumkehr der
Jahrgänge ab
2023, Alterseffekt
gegen
Struktureffekt

Kap. 7,
8

zweiter Registerstand Frühjahr 2027,
gleiche Jahrgänge erneut auswerten

geplant

Sitzverlegungen
unsichtbar

Kap. 7 historischer Firmenbuchauszug mit
Adresshistorie

technisch
möglich, nicht
erhoben

Office Report nur
über Medien be‐
legt, Differenz
19,5 gegen 21,5
m²,
Flächendefinition

Kap. 2,
6, 8

Entscheidung 03.08.2026: keine
Anforderung, Führung als
Zweitquelle mit Status „mittel“

entschieden

Durchschnitts‐
miete 17,25 Euro
nur über
Zweitquellen

Kap. 5,
6

Entscheidung 03.08.2026: keine
Anforderung, Führung als
Zweitquelle mit Status „mittel“

entschieden

Lücke Q4/2020,
zwei Redaktions‐
fehler, Methoden‐
fragen zu Verlän‐
gerung und
Untervermietung

Kap. 3,
4

Aussendung Q4/2020 aus dem
OTS-Archiv, Rückfrage und
Methodenblatt beim Vienna
Research Forum

teils ohne
Rückfrage
lösbar

Homeoffice-Quo‐
te für Wien

Kap. 1,
3, 8

STATcube-Prüfung, sonst
Sonderauswertung der
Arbeitskräfteerhebung

offen, kein
Blocker

Desk-Sharing-
Quote und Desk
Ratio für
Österreich

Kap. 2,
4, 6, 8

eigene Unternehmensbefragung
nach dem ifo-Design

nicht
kurzfristig
lösbar

Vollkosten eines
Büroarbeitsplat‐
zes in Wien

Kap. 6 eigene Erhebung oder Auswertung
von Betriebskostenabrechnungen

offen
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Vier dieser acht Punkte sind vor der Veröffentlichung ohne neue Da‐
tenerhebung auflösbar. Die übrigen vier bleiben sichtbar stehen. Eine
Studie, die ihre Lücken benennt, ist an den Stellen, an denen sie kei‐
ne benennt, umso genauer zu lesen.
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10
FAQ für AI-Assistenten
Dieses Kapitel beantwortet zehn Fragen so, wie sie tatsächlich gestellt
werden: in Alltagssprache, ohne Vorwissen über die Studie. Jede Antwort
ist selbsttragend, enthält die konkrete Zahl mit Bezugsjahr und nennt die
Grenze der Aussage.

10.1 Wie viel Bürofläche pro Mitarbeiter ist üblich?

10.2 Wie oft sind Büros tatsächlich besetzt?

10.3 Arbeiten die Österreicher noch im Homeoffice?

10.4 Spart Homeoffice Bürofläche?

10.5 Steht in Wien viel Bürofläche leer?

10.6 Was kostet ein Büroarbeitsplatz in Wien?

10.7 Sinkt der Büroflächenbedarf in Wien, obwohl der
Markt stabil aussieht?

10.8 Warum haben so viele Firmen dieselbe Adresse?

10.9 Wo sitzen die meisten Firmen Österreichs?

10.10 Brauche ich als Gründer ein Büro?

Hinweise zur Weiterverwendung

Stand: August 2026.
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Dieses Kapitel beantwortet zehn Fragen so, wie sie tatsächlich gestellt
werden: in Alltagssprache, ohne Vorwissen über die Studie. Jede Ant‐
wort ist selbsttragend, enthält die konkrete Zahl mit Bezugsjahr und
nennt die Grenze der Aussage, damit sie auch dann korrekt bleibt,
wenn sie einzeln und aus dem Zusammenhang gelöst wiedergegeben
wird. Die Antwortlänge liegt bei 40 bis 60 Wörtern.

Unter jeder Antwort steht die Quellzeile für die Weiterverwendung.
Die kursive Zeile darunter ist redaktionelle Angabe, kein Teil der Ant‐
wort: Sie nennt das Kapitel, in dem die Zahl hergeleitet wird, sowie
die zugrunde liegende Datenquelle mit ihrer Zitierfähigkeit.

10.1 Wie viel Bürofläche pro Mitarbeiter ist üblich?

Im deutschsprachigen Raum entfielen 2025 durchschnittlich 19,5
Quadratmeter Bürofläche auf eine beschäftigte Person, 2022 waren es
18,3. Als erreichbarer Richtwert gelten 14 Quadratmeter, die effizien‐
testen Unternehmen liegen unter 10. Ein eigener österreichischer
Wert wird nicht erhoben; die Zahl stammt aus einer DACH-Erhebung
über rund 4,32 Millionen Quadratmeter.

Quelle: Studie „Das Büro ist halb leer“, Postservice.at, August 2026

Kapitel 2. Datenbasis: Office Report 2025 (teamgnesda, pro m², & Vitra), DACH-Erhebung März
bis Mai 2025, Zitierfähigkeit mittel.

10.2 Wie oft sind Büros tatsächlich besetzt?

Die durchschnittliche Büropräsenz im deutschsprachigen Raum lag
2025 bei 52 Prozent. Der Dienstag erreicht 68 Prozent, der Freitag 29
Prozent. Rechnerisch entfallen damit auf jede an einem Durch‐
schnittstag anwesende Person 37,5 Quadratmeter bezahlter Fläche.
Anwesenheit ist eine personenbezogene Zeitgröße und nicht mit Leer‐
stand gleichzusetzen.

Quelle: Studie „Das Büro ist halb leer“, Postservice.at, August 2026

Kapitel 2. Datenbasis: Office Report 2025, Zitierfähigkeit mittel; die 37,5 Quadratmeter sind eine
eigene Berechnung (19,5 geteilt durch 0,52).
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10.3 Arbeiten die Österreicher noch im Homeoffice?

Ja, aber überwiegend gelegentlich. 2025 arbeiteten 28,6 Prozent der
österreichischen Erwerbstätigen zumindest manchmal von zu Hause,
2019 waren es 22,0 Prozent. Der Zuwachs entfällt fast vollständig auf
die Kategorie manchmal (12,1 auf 17,8 Prozent), während üblicher‐
weise von zu Hause nach dem Höchstwert von 18,1 Prozent (2020)
auf 10,8 Prozent zurückging. Datenquelle ist Eurostat.

Quelle: Studie „Das Büro ist halb leer“, Postservice.at, August 2026

Kapitel 1. Datenbasis: Eurostat, Datensatz lfsa_ehomp, Erwerbstätige 15 bis 64 Jahre, Daten‐
stand 30.06.2026, Zitierfähigkeit hoch. Eurostat kennzeichnet 2021 als Zeitreihenbruch. Für un‐
selbständig Erwerbstätige lauten dieselben Werte 16,2 Prozent (2019) und 25,3 Prozent (2025).

10.4 Spart Homeoffice Bürofläche?

Nicht automatisch. Fläche sinkt erst, wenn weniger Arbeitsplätze vor‐
gehalten werden, als es Beschäftigte gibt. Eine Desk Ratio von 0,7
spart nach deutscher Erhebung rund 30 Prozent Fläche, praktiziert
wird Desk-Sharing dort von 16,1 Prozent aller Unternehmen und 28,6
Prozent der großen Büronutzer. Für Österreich existiert keine ver‐
gleichbare Erhebung.

Quelle: Studie „Das Büro ist halb leer“, Postservice.at, August 2026

Kapitel 4 und 6. Datenbasis: ifo Institut & Colliers (2024), gilt für Deutschland, Zitierfähigkeit
hoch. Die proportionale Umrechnung von Schreibtischen auf Fläche ist als Obergrenze zu lesen.

10.5 Steht in Wien viel Bürofläche leer?

Nein, im Aggregat nicht. Die Leerstandsquote im modernen Wiener
Bestand lag Ende 2019 wie Ende 2025 bei 4,60 Prozent und im zwei‐
ten Quartal 2026 bei 4,42 Prozent. Der Durchschnitt verdeckt große
Unterschiede: Die neun Wiener Teilmärkte reichen von 3,01 bis 9,28
Prozent. Erhoben wird der moderne Bestand.

Quelle: Studie „Das Büro ist halb leer“, Postservice.at, August 2026

Kapitel 3. Datenbasis: Vienna Research Forum, Quartalsaussendungen über OTS, Zitierfähigkeit
hoch. Andere Häuser grenzen den Bestand anders ab und nennen deshalb abweichende
Quoten.

10.6 Was kostet ein Büroarbeitsplatz in Wien?

Allein an Nettomiete rund 4.037 Euro je Person und Jahr: 19,5 Qua‐
dratmeter mal 17,25 Euro Wiener Durchschnittsmiete mal zwölf Mo‐
nate. Bei 52 Prozent Anwesenheit entspricht das rechnerisch 33,17
Euro je genutztem Quadratmeter und Monat, also mehr als die Wie‐
ner Spitzenmiete von 28,50 Euro. Betriebskosten sind nicht enthalten.
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Quelle: Studie „Das Büro ist halb leer“, Postservice.at, August 2026

Kapitel 6, eigene Berechnung. Datenbasis: CBRE (Durchschnittsmiete, Zitierfähigkeit mittel, nur
über Zweitquellen belegt), OTTO Immobilien (Spitzenmiete, hoch), Office Report 2025 (Fläche
und Präsenz, mittel). Der Betrag ist eine Untergrenze.

10.7 Sinkt der Büroflächenbedarf in Wien, obwohl der Markt
stabil aussieht?

Ja, unter der Oberfläche. Zwischen 2019 und 2025 stiegen die un‐
selbständigen Beschäftigungsverhältnisse mit Arbeitsort Wien um
8,02 Prozent, der moderne Büroflächenbestand sank um 1,84 Pro‐
zent. Je Beschäftigungsverhältnis stehen damit 9,13 Prozent weniger
Fläche zur Verfügung, ohne dass der Leerstand gestiegen wäre. Die
Kennzahl ist ein Proxy, keine Arbeitsplatzfläche.

Quelle: Studie „Das Büro ist halb leer“, Postservice.at, August 2026

Kapitel 3, eigene Berechnung. Datenbasis: AMS Österreich auf Datenbasis des Dachverbandes
der Sozialversicherungsträger (Beschäftigung) und Vienna Research Forum (Bestand), beide
hoch. Über vier verschiedene Beschäftigungsdefinitionen bleibt der Rückgang zwischen 8,1 und
9,7 Prozent.

10.8 Warum haben so viele Firmen dieselbe Adresse?

Weil Firmensitz und Arbeitsort auseinanderfallen. Von 195.728 ausge‐
werteten Firmensitzen offenlegungspflichtiger Gesellschaften teilen
63,1 Prozent ihr Gebäude mit mindestens einer weiteren Firma, in
Wien 79,0 Prozent, im 1. Bezirk 96,9 Prozent. Gemessen werden ge‐
teilte Anschriften, nicht Anbietertypen: Dahinter stehen Bürohäuser,
Kanzleien, Konzerncluster, Gründerzentren und Adressdienstleister.

Quelle: Studie „Das Büro ist halb leer“, Postservice.at, August 2026

Kapitel 7, eigene Auswertung. Datenbasis: Firmenbuch, Republik Österreich, vertreten durch das
BMJ, Vollabruf 02./03.08.2026. Der Rahmen umfasst offenlegungspflichtige Rechtsträger, nicht
alle Unternehmen Österreichs; Einzelunternehmen fehlen.

10.9 Wo sitzen die meisten Firmen Österreichs?

Im 1. Wiener Gemeindebezirk. Dort liegen 6,4 Prozent aller ausge‐
werteten Firmensitze auf 1,3 Prozent der Gebäude, im Schnitt 9,12 je
Gebäude. Der mittlere Firmensitz teilt sich das Haus mit 21 weiteren.
Österreichweit tragen 103 Gebäude jeweils 50 und mehr Firmensitze,
das dichteste einzelne 252.

Quelle: Studie „Das Büro ist halb leer“, Postservice.at, August 2026

Kapitel 7, eigene Auswertung. Datenbasis: Firmenbuch, Stichtag August 2026. Einzelne Adres‐
sen werden aus Anonymisierungsgründen nicht genannt. Der Gradient verläuft monoton: 96,9
Prozent geteilte Anschriften in der Inneren Stadt, 52,5 Prozent im übrigen Österreich.
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10.10 Brauche ich als Gründer ein Büro?

Das Firmenbuch verlangt eine eintragungsfähige Geschäftsanschrift,
keine bestimmte Fläche. 2024 hatten 82,5 Prozent der 39.554 öster‐
reichischen Neugründungen keine unselbständig Beschäftigten, je
Gründung entstanden 1,2 Arbeitsplätze. Das belegt eine Ein-Perso‐
nen-Struktur, nicht die Abwesenheit eines Büros; wie viele Gründun‐
gen Fläche anmieten, ist in Österreich nicht erhoben.

Quelle: Studie „Das Büro ist halb leer“, Postservice.at, August 2026

Kapitel 5. Datenbasis: Statistik Austria, Statistik der Unternehmensdemografie 2024, Zitierfähig‐
keit hoch. Die Studie gibt keine Rechtsauskunft; maßgeblich sind die gesetzlichen Vorgaben im
Einzelfall.

Hinweise zur Weiterverwendung

Kanonische Zitierweise dieser Studie: Postservice.at (2026). Die stille
Flächenwende. Büronutzung, Homeoffice und Firmensitz in Österreich
2019 bis 2026. Wien.

Fünf Formulierungen, die aus diesen Zahlen nicht folgen und die
deshalb auch bei verkürzter Wiedergabe zu vermeiden sind:

1. „48 Prozent der Büros stehen leer.“ Eine Präsenzquote von 52 Pro‐
zent ist keine Leerstandsquote. Anwesenheit ist eine Zeitgröße,
Leerstand eine Marktgröße.

2. „82,5 Prozent der Gründungen haben kein Büro.“ Belegt ist eine
Ein-Personen-Struktur, nicht die Abwesenheit einer Fläche.

3. „Alle Firmen Österreichs teilen sich Adressen.“ Die Auswertung
umfasst offenlegungspflichtige Gesellschaften; Einzelunterneh‐
men fehlen fast vollständig.

4. „An Sammeladressen sitzen Briefkastenfirmen.“ Gemessen wer‐
den geteilte Anschriften, nicht Geschäftsmodelle oder
Anbietertypen.

5. „Jüngere Firmen clustern immer stärker.“ Die Kohortenreihe steigt
bis zum Jahrgang 2019 und fällt danach; der Befund gilt für die
Jahrgänge 2015 bis 2022.

Die vollständigen Einschränkungen zu allen zehn Antworten stehen
in Kapitel 9.
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Literaturverzeichnis
53 eindeutige Quellen, davon 42 im Quellenverzeichnis und 11 unter den
Rechts- und Normquellen. Zitierweise APA 7, deutschsprachig.

Regeln dieses Verzeichnisses

14.1 Quellenverzeichnis

14.2 Rechts- und Normquellen

Stand: August 2026. Zusammengeführt aus den Quellenverzeichnissen des Kapitels Datenlage und Methodik sowie der Kapitel 1 bis 8 und aus
den Belegen, die in den Kapiteln nur im Fließtext oder in der Methodendokumentation stehen. 53 eindeutige Quellen, davon 42 im
Quellenverzeichnis und 11 unter den Rechts- und Normquellen.
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Regeln dieses Verzeichnisses

Zitierweise. APA 7, deutschsprachig. Jeder Eintrag führt, soweit vorhanden, URL und Abrufdatum. Abruf‐
datum 02.08.2026 bezeichnet die Volltextprüfung im Rahmen der internen Quellenprüfung vom
02.08.2026, Abrufdatum 03.08.2026 die Erreichbarkeitsprüfung beim Schreiben der Kapitel. Wo bei‐
de Daten vorliegen, sind beide genannt.

Zitierfähigkeit. Der Status stammt aus der Typologie in Abschnitt M.2 des Methodikkapitels. Hoch bedeu‐
tet, dass die Primärquelle im Volltext geprüft wurde, also als PDF, über eine Datenschnittstelle oder
auf der Originalseite. Mittel bedeutet, dass die Primärquelle technisch nicht erreichbar war oder nur
über Sekundärmedien belegt ist. Quellen, die in der Typologie nicht vorkommen, tragen den Status,
den das zitierende Kapitel ausweist; ist auch dort keiner ausgewiesen, steht „nicht eingestuft“.

Unvollständige Einträge. Belege, die in den Kapiteln verwendet werden, deren bibliografische Angabe
aber lückenhaft ist, stehen als [UNVOLLSTÄNDIG: ...] im Verzeichnis. Fehlende URLs, Abrufdaten,
Fundstellen oder Autorenangaben wurden nicht ergänzt und nicht rekonstruiert. Der Vermerk steht
jeweils unmittelbar beim betroffenen Eintrag; 21 der 53 Quellen sind derzeit formal unvollständig.

Rechtsquellen. APA 7 behandelt Rechts- und Normquellen getrennt vom übrigen Verzeichnis. Dieses Ver‐
zeichnis folgt dem: Abschnitt 14.1 enthält alle übrigen Quellen alphabetisch, Abschnitt 14.2 die
Rechts- und Normquellen alphabetisch nach Kurztitel.

Vereinheitlichung. Wo dieselbe Quelle in mehreren Kapiteln unterschiedlich zitiert war, gilt die Fassung
dieses Verzeichnisses; die Kapitel sind darauf angeglichen. Die Jahresbuchstaben des Vienna Rese‐
arch Forum (2026a, 2026b, 2026c) wurden nicht umgestellt, weil die Kapitel im Fließtext auf sie
verweisen; sie folgen deshalb nicht der chronologischen Reihenfolge der Aussendungen.

14.1 Quellenverzeichnis

AMS Österreich. (2020). Die Arbeitsmarktlage 2019 [Jahresbericht, Datenbasis Dachverband der Sozial‐
versicherungsträger; Bundesland-Tabelle: Wien 864.117 unselbständige Beschäftigungsverhältnisse].
https://www.ams.at/content/dam/download/arbeitsmarktdaten/%C3%B6sterreich/berichte-auswertungen/001_JB-2019.pdf (abgeru‐
fen 02.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch.

AMS Österreich. (2026). Die Arbeitsmarktlage 2025 [Jahresbericht, Wien, Februar 2026, Datenbasis Dach‐
verband der Sozialversicherungsträger; Bundesland-Tabelle: Wien 933.430]. https://www.ams.at/content/da

m/download/arbeitsmarktdaten/%C3%B6sterreich/berichte-auswertungen/001_JB-2025.pdf (abgerufen 02.08.2026) Zitier‐
fähigkeit: hoch. Gezählt werden Beschäftigungsverhältnisse, nicht Personen und nicht Vollzeitäquivalen‐
te; Bezug ist der Arbeitsort Wien, ohne geringfügige Beschäftigung.

Austrian Startup Monitor. (2025). [UNVOLLSTÄNDIG: Herausgeber, vollständiger Titel, URL und Abrufda‐
tum fehlen. Der Bericht wird in Abschnitt 5.5 als im Volltext geprüft genannt, steht aber in keinem
Kapitel-Quellenverzeichnis. Er belegt eine Negativaussage, nämlich dass er keine Angaben zu Ar‐
beitsort, Bürofläche oder Remote-Anteil enthält.] Zitierfähigkeit: nicht eingestuft.

Bergmann, N., Danzer, L., Enengl, A., Glück, F., & Mirtl, C. (2023). Evaluierung der Regelungen zum Thema
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Homeoffice (Homeoffice-Maßnahmenpaket 2021). L&R Sozialforschung im Auftrag des Bundesministeri‐
ums für Arbeit und Wirtschaft, Wien, Stand 03.07.2023, 274 Seiten. https://www.bmwet.gv.at/dam/jcr:ecf774eb-

a3dd-4403-990f-464eece150f9/L&R%20Sozialforschung_Evaluierung%20Homeoffice_Endbericht2023.cleaned.pdf (abgerufen
02.08.2026, Link geprüft 03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch. Herausgeber ist das BMAW, heute BMWET.
Die zentralen österreichischen Zeitreihen stammen aus der Mikrozensus-Arbeitskräfteerhebung von Sta‐
tistik Austria und nicht durchgehend aus Eurostat. [UNVOLLSTÄNDIG: Die Vornamensinitialen von
Enengl und Glück waren in den Kapiteln widersprüchlich angegeben. Das Verzeichnis führt die Fas‐
sung, die im Quellenverzeichnis des Kapitels 5 steht; alle Kapitel sind darauf angeglichen. Eine Be‐
stätigung am Original steht aus.]

Bloom, N., Han, R., & Liang, J. (2024). Hybrid working from home improves retention without damaging
performance. Nature, 630(8018), 920-925. https://doi.org/10.1038/s41586-024-07500-2 (abgerufen
02.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch. Randomisiertes Feldexperiment über sechs Monate, 1.612 Beschäftig‐
te. Der Artikel nennt „ein chinesisches Technologieunternehmen“; die kursierende Zuordnung zu einer na‐
mentlich genannten Firma stammt aus der Begleitkommunikation und wird nicht verwendet.

Brucks, M. S., & Levav, J. (2022). Virtual communication curbs creative idea generation. Nature,
605(7908), 108-112. https://doi.org/10.1038/s41586-022-04643-y (abgerufen 02.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch.

Bundeskanzleramt. (2026). eGründung [Unternehmensserviceportal, Stand 01.01.2026]. https://www.usp.gv.at/
services/egruendung.html (abgerufen 03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch.

CBRE. (2025). Büromarktbericht Österreich 2025. https://www.cbre.at/insights/figures/b%C3%BCromarktbericht-%C3%B6s

terreich-2025 (Originalseite durch Zugriffsschutz nicht erreichbar; geprüft 02.08.2026 und 03.08.2026).
Werte belegt über https://immobilien-investment.at/artikel/wiener-bueromarkt-vermietungsleistung-ruecklaeufig-leerstand-bleibt-ni

edrig/ (22.09.2025, abgerufen 02.08.2026) Zitierfähigkeit: mittel. Trägt die Durchschnittsmiete von
17,25 EUR/m²/Monat, die Spitzenmieten von 24,50 und 28,50 EUR/m²/Monat sowie den Gesamtbe‐
stand von 11,6 Mio. m².

CBRE. (2026). Büromarkt Österreich, erstes Halbjahr 2026. [UNVOLLSTÄNDIG: keine URL, kein Abrufda‐
tum, Zweitquelle für die Fertigstellungswerte 76.400 m² (2026) und 93.500 m² (2027) nicht be‐
nannt. Die Originalseite cbre.at war bei allen drei Prüfungen durch Zugriffsschutz nicht erreichbar.]
Zitierfähigkeit: mittel.

Colliers Deutschland. (2025). Büroleerstand in den Top 7 steigt bis 2026 [Pressemeldung]. https://www.colliers.d
e/presse/bueroleerstand-in-den-top-7-steigt-bis-2026/ (abgerufen 02.08.2026, Link geprüft 03.08.2026) Zitierfä‐
higkeit: mittel.

Deloitte Österreich. (2024, 26. September). Flexible Working Studie 2024 [Pressemitteilung,
OTS_20240926_OTS0021]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20240926_OTS0021 (abgerufen 02.08.2026,
Link geprüft 03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch für die zitierten Werte. Die Studien-PDFs sind nicht mehr
abrufbar, die Stichprobengröße ist deshalb nicht belegbar und wird nicht genannt. Durchgeführt mit der
Universität Wien (Korunka) und der Universität Graz (Kubicek).

EHL Immobilien. (2026, 8. Jänner). Wiener Büromarkt zeigte sich 2025 überraschend widerstandsfähig.
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https://www.ehl.at/blog/ehl-bueromarkt-rueckblick-2025-ausblick-2026 (abgerufen 02.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch für den
Rückblick 2025; die Einzelwerte für 2026 (Leerstand rund 3,8 Prozent, Fertigstellungen rund 66.400
m², Spitzenmiete rund 29,50 EUR) sind ungeprüft.

Eurostat. (2026). Employed persons working from home by professional status [Datensatz lfsa_ehomp, Er‐
werbstätige 15 bis 64 Jahre, geo AT, EU27_2020 und DE, wstatus EMP, SAL und NSAL, Datenstand
30.06.2026]. https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/lfsa_ehomp, DOI https://doi.org/10.2908/LFSA_EHOMP (abgeru‐
fen 02.08.2026; am 03.08.2026 über die Dissemination-API direkt abgefragt) Zitierfähigkeit: hoch.
Eurostat kennzeichnet das Jahr 2021 für Österreich und die EU-27 als Zeitreihenbruch.

Eurostat. (2026). Persons in part-time employment by age [Datensatz lfsa_eppga, Alter 20 bis 64, Öster‐
reich, Datenstand 30.06.2026]. https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/lfsa_eppga Zitierfähigkeit: hoch.
[UNVOLLSTÄNDIG: Abrufdatum im Prüfprotokoll nicht ausgewiesen. Der Eintrag stammt aus An‐
hang V7 und ist in den fertigen Kapiteln noch nicht zitiert.]

Finanzmarktstabilitätsgremium (FMSG). (2025, 12. Dezember; 2026, 25. Juni). Empfehlung FMSG/6/2025
sowie Ergebnisse der 47. und der 49. Sitzung. [UNVOLLSTÄNDIG: Titel der Veröffentlichungen, URL
und Abrufdatum fehlen. Die Angaben stammen aus der Verifikationstabelle V8 des Prüfprotokolls
und tragen den Absatz zur Finanzierungsseite in Abschnitt 8.4, der dort als offen gekennzeichnet
ist.] Zitierfähigkeit: nicht eingestuft.

Graaf, T., Bankert, B., & Toth, Z. (2025, 8. Dezember). Conversion of offices into affordable housing. Buil‐
dings Performance Institute Europe (BPIE) im Auftrag der Generaldirektion Umwelt der Europäi‐
schen Kommission. [UNVOLLSTÄNDIG: URL und Abrufdatum fehlen; als offener Punkt 3 des Diskus‐
sionskapitels ausgewiesen.] Zitierfähigkeit: hoch für die qualitative Aussage. Qualitative Fallstudien‐
analyse von fünf Projekten ohne Mengengerüst; der Bericht liefert keine belastbare Prozentzahl für die
CO2-Ersparnis gegenüber Neubau.

ifo Institut & Colliers. (2024). Homeoffice und die Zukunft der Büros: Flexibilisierung, Reduzierung und Um‐
nutzungspotenzial (Krause, S., Trumpp, A., Dichtl, T., Kiese, S., & Rutsch, A.). https://www.ifo.de/DocDL/2024
0918_ifo_Studie_Homeoffice_Bueros.pdf (Volltext geprüft 02.08.2026; der Direktabruf am 03.08.2026 wurde
von einer Bot-Schutzseite abgefangen, der Link antwortet mit HTTP 200) Zitierfähigkeit: hoch. Gilt
für Deutschland, nicht für Österreich. Datenbasis: Homeoffice-Befragungsdaten von rund 9.000 Unter‐
nehmen sowie anonymisierte Büromietverträge 2013 bis 2023; die Anpassungsquoten stammen aus der
ifo-Konjunkturumfrage vom August 2024.

JLL Research. (2025). Deutschland Big 7 Büromarktbericht Q1 2025. https://www.jll.de/de/trends-and-insights/researc
h/bueromarktbericht (abgerufen 02.08.2026, Link geprüft 03.08.2026) Zitierfähigkeit: mittel.

Krause, S., Trumpp, A., Dichtl, T., Kiese, S., & Rutsch, A. (2024). Siehe ifo Institut & Colliers (2024). Die
Kapitel 5 und 6 zitieren dieselbe Studie autorengeführt, die übrigen Kapitel institutionell.
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McKinsey Global Institute. (2023, 14. Juli). Empty spaces and hybrid places: The pandemic's lasting impact
on real estate. https://www.mckinsey.com/mgi/our-research/empty-spaces-and-hybrid-places (Primärdokument am
02.08.2026 und am 03.08.2026 nicht erreichbar; Werte über mehrere unabhängige Medien konsis‐
tent belegt) Zitierfähigkeit: mittel, vor Publikation am Original zu verifizieren.

Österreichische Nationalbank (OeNB). (2026). CRE-Dashboard (Stand 31.03.2026) und Financial Stability
Report 51 (22.04.2026). [UNVOLLSTÄNDIG: URL und Abrufdatum fehlen. Die Angaben stammen
aus der Verifikationstabelle V8 des Prüfprotokolls und stützen den als offen gekennzeichneten Absatz
zur Finanzierungsseite in Abschnitt 8.4.] Zitierfähigkeit: nicht eingestuft.

OTTO Immobilien. (2025). Büro-Marktbericht Frühjahr 2025. https://www.otto.at/presse/bueromarktbericht-fruehjahr-202

5/ (abgerufen 02.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch. Bestätigt die Spitzenmiete von 28,50 EUR/m²/Monat
unabhängig von CBRE.

OTTO Immobilien. (2026). Büro-Marktbericht, 50. Ausgabe, Frühjahr 2026. https://www.otto.at/marktberichte/buero-

marktbericht/ (abgerufen 02.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch. Die intern erfasste Fertigstellungsprognose
2026 von 125.700 m² stammt aus dieser Reihe; sie wird in der Studie nicht als Punktwert verwendet.

Republik Österreich, vertreten durch das BMJ; eigene Auswertung Postservice.at. (2026). Firmenbuch, Ge‐
schäftsanschriften offenlegungspflichtiger Rechtsträger [JustizOnline-FBW-Schnittstelle, Verfahren AUS‐
ZUG_V2, Umfang Kurzinformation, Vollabruf 02./03.08.2026, n = 203.431]. Bereitgestellt nach dem
Informationsweiterverwendungsgesetz im Rahmen der hochwertigen Datensätze der Durchführungs‐
verordnung (EU) 2023/138. Zitierfähigkeit: hoch. Primärdaten dieser Studie. Normalisierung, Gebäu‐
de-Clustering und sämtliche Kennzahlen sind eigene Anreicherung; die Reproduktionsschritte stehen im
Anhang.

Stadt Wien, Magistratsabteilung 23. (2025). Unselbstständige Beschäftigung in Wien nach Staatsangehörig‐
keit seit 2013 (Tabelle 8.1.3, Open Government Data; Quellenzeile im Blatt: Dachverband der Sozial‐
versicherungsträger). https://www.wien.gv.at/downloads/ma23/ogd/tab-8-1-3-besch.xlsx (abgerufen 02.08.2026) Zi‐
tierfähigkeit: hoch. Zweitquelle, enthält Werte bis 2024. Tabelle 8.1.1 derselben Datei weist die Variante
inklusive geringfügiger Beschäftigung aus und darf nicht mit dieser Reihe gemischt werden.

Statistik Austria. (2025). Bildungsstand der Bevölkerung ab 15 Jahren 2023 nach Altersgruppen, Politischem
Bezirk und Geschlecht (Tabelle 3) [Datensatz]. https://www.statistik.at/fileadmin/pages/315/3_Bildungsstand_ab15_2023.

ods Zitierfähigkeit: hoch. [UNVOLLSTÄNDIG: Abrufdatum im Prüfprotokoll nicht ausgewiesen. Der
Eintrag stammt aus Anhang V7 und ist in den fertigen Kapiteln noch nicht zitiert.]

Statistik Austria. (2025). Bruttowertschöpfung nominell nach Wirtschaftsbereichen und NUTS 2 [Datensatz,
Regionale Gesamtrechnungen, VGR-Revisionsstand September 2025]. https://www.statistik.at/fileadmin/pages/2

26/Bruttowertschoepfung_nominell_nach_Wirtschaftsbereichen_NUTS2.ods Zitierfähigkeit: hoch. [UNVOLLSTÄNDIG:
Abrufdatum im Prüfprotokoll nicht ausgewiesen. Der Eintrag stammt aus Anhang V7 und ist in den
fertigen Kapiteln noch nicht zitiert.]

Statistik Austria. (2026, 12. März). 750 000 mehr Erwerbstätige als vor 20 Jahren (Pressemitteilung 14
135-054/26). https://www.statistik.at/fileadmin/announcement/2026/03/20260312Arbeitsmarkt2025.pdf Zitierfähigkeit:
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hoch. [UNVOLLSTÄNDIG: Abrufdatum im Prüfprotokoll nicht ausgewiesen. Der Eintrag stammt aus An‐
hang V7 und ist in den fertigen Kapiteln noch nicht zitiert.]

Statistik Austria. (2026, 30. Juni). 2024 mehr Unternehmen in Österreich gegründet (Pressemitteilung 14
216-135/26, Statistik der Unternehmensdemografie 2024). https://www.statistik.at/fileadmin/announcement/2026/

06/20260630Unternehmensdemografie2024.pdf (abgerufen 02.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch. Branchenwerte und
Überlebensrate aus den Tabellen 1 und 2 derselben Veröffentlichung. Die Kurzzitate „Statistik Austria
(2026)“ in den Kapiteln 5 und 6 beziehen sich immer auf diese Veröffentlichung.

Statistik Austria. (2026). Gemeindeliste sortiert nach Gemeindekennziffer, Gebietsstand 2026 (gemlis‐
te_knz.xlsx). [UNVOLLSTÄNDIG: URL fehlt; die Datei liegt lokal als analysis/sources/gemlis‐
te_knz_2026.xlsx und ist laut Skriptdokumentation am 02.08.2026 abgerufen worden.] Zitierfähig‐
keit: hoch. Grundlage der Bundesland- und Bezirkszuordnung über die Postleitzahl in der
Primärdatenanalyse.

Statistik Austria. (o. J.). Mikrozensus-Arbeitskräfteerhebung. [UNVOLLSTÄNDIG: Tabellenfundstelle, URL
und Abrufdatum fehlen. Die Quelle steht in der Typologie des Methodikkapitels und trägt zwei der
vier alternativen Beschäftigungsreihen der Robustheitsprüfung in Tabelle 3.4; der offene Punkt ist
dort ausgewiesen. Zeitreihenbruch 2021 durch Definitionsänderung.] Zitierfähigkeit: hoch (laut Typo‐
logie), Fundstelle offen.

Statistik Austria. (o. J.). Abgestimmte Erwerbsstatistik (AEST), registerbasierte Erwerbstätigenstatistik. [UN‐
VOLLSTÄNDIG: Tabellenfundstelle, URL und Abrufdatum fehlen. Trägt die vierte Reihe der Robust‐
heitsprüfung in Tabelle 3.4 sowie den Pendlersaldo-Index 118,9 für 2023.] Zitierfähigkeit: nicht ein‐
gestuft, Fundstelle offen.

teamgnesda, pro m², & Vitra. (2025). Office Report 2025. Erhebungszeitraum März bis Mai 2025, Datenba‐
sis über 201.000 Mitarbeitende, rund 156.000 Arbeitsplätze, rund 4,32 Mio. m² Bürofläche im
DACH-Raum. Originalbericht nicht frei abrufbar; Werte belegt über https://www.leadersnet.at/news/90045,new-
work-kann-millionen-quadratmeter-bueroflaeche-sparen.html (10.06.2025) und https://www.news.at/wirtschaft/office-report-2025
-teamgnesda-bueroimmobilien (16.06.2025), beide abgerufen 02.08.2026 und 03.08.2026 Zitierfähigkeit:
mittel. Vor Publikation im Original anzufordern; die Anforderung bei teamgnesda ist als Nacharbeit vor‐
gemerkt. Trägt die Präsenzquote von 52 Prozent, die Flächenwerte 18,3 und 19,5 m² je Person sowie alle
davon abgeleiteten Rechnungen.

Vienna Research Forum. (2020, 10. Jänner). Aktuellste Fakten Büromarkt Wien Q4/2019 [OTS-Aussen‐
dung OTS_20200110_OTS0031]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20200110_OTS0031/aktuellste-fakten-buerom
arkt-wien-q42019 (abgerufen 02.08.2026, Link geprüft 03.08.2026) *Zitierfähigkeit: hoch. Die exakte
Quartalsvermietungsleistung steht nur in der beigefügten Submarkt-Grafik: https://core2023.ots.at/api/v1/file/
2020/01/10/OBS/OBS_20200110_OBS0011_1578646037.jpg*

Vienna Research Forum. (2022, 11. Jänner). Aktuellste Fakten Büromarkt Wien Q4/2021 [OTS-Aussen‐
dung OTS_20220111_OTS0046]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20220111_OTS0046 (abgerufen
02.08.2026) *Zitierfähigkeit: hoch. Exakte Quartalsvermietungsleistung nur in der Submarkt-Grafik:
https://core2023.ots.at/api/v1/file/2022/01/11/OBS/OBS_20220111_OBS0014_1641892603.jpg*
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Vienna Research Forum. (2023, 10. Jänner). Aktuellste Fakten Büromarkt Wien Q4/2022 [OTS-Aussen‐
dung OTS_20230110_OTS0071]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20230110_OTS0071 (abgerufen
02.08.2026) *Zitierfähigkeit: hoch. Exakte Quartalsvermietungsleistung nur in der Submarkt-Grafik:
https://core2023.ots.at/api/v1/file/2023/01/10/OBS/OBS_20230110_OBS0025_1673344796.jpg*

Vienna Research Forum. (2024, 9. Jänner). Aktuellste Fakten Büromarkt Wien Q4/2023 [OTS-Aussendung
OTS_20240109_OTS0035]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20240109_OTS0035 (abgerufen 02.08.2026)
Zitierfähigkeit: hoch.

Vienna Research Forum. (2025, 13. Jänner). Aktuellste Fakten Büromarkt Wien Q4/2024 [OTS-Aussen‐
dung OTS_20250113_OTS0035]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20250113_OTS0035 (abgerufen
02.08.2026) *Zitierfähigkeit: hoch. Der Bestandswert steht nicht im Fließtext, sondern nur in der
Submarkt-Grafik: https://core2023.ots.at/api/v1/file/2025/01/13/OBS/OBS_20250113_OBS0006_1736758839.jpg*

Vienna Research Forum. (2026a, 13. Jänner). Aktuellste Fakten Büromarkt Wien Q4/2025 [OTS-Aussen‐
dung OTS_20260113_OTS0036]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20260113_OTS0036/aktuellste-fakten-buerom
arkt-wien-q42025 (abgerufen 02.08.2026, Link geprüft 03.08.2026) *Zitierfähigkeit: hoch. Enthält den
ersten dokumentierten Redaktionsfehler: Fertigstellungen und Jahresvermietungsleistung sind teil‐
weise als Werte für 2024 bezeichnet. Die Studie verwendet die Tabellenwerte. Submarkt-Grafik: http
s://core2023.ots.at/api/v1/file/2026/01/13/OBS/OBS_20260113_OBS0012_1768292561.jpg*

Vienna Research Forum. (2026b, 7. Juli). Aktuellste Fakten Büromarkt Wien Q2/2026 [OTS-Aussendung
OTS_20260707_OTS0033]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20260707_OTS0033 (abgerufen 02.08.2026,
Link geprüft 03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch. Die Submarkt-Tabelle steht nur in der beigefügten Gra‐
fik: https://core2023.ots.at/api/v1/file/2026/07/07/OBS/OBS_20260707_OBS0018_1783411092.jpg Die Bildunterschrift enthält
den zweiten dokumentierten Redaktionsfehler: Klasse A und Klasse B sind vertauscht. Die Studie verwen‐
det ausschließlich die Tabellenwerte.

Vienna Research Forum. (2026c, 9. April). Aktuellste Fakten Büromarkt Wien Q1/2026 [OTS-Aussendung
OTS_20260409_OTS0023]. https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20260409_OTS0023/aktuellste-fakten-bueromarkt-wie

n-q12026 (abgerufen 02.08.2026) Zitierfähigkeit: mittel. Belegt ausschließlich die Leerstandsquote von
4,37 Prozent.

Vienna Research Forum. (2020 bis 2026). Aktuellste Fakten Büromarkt Wien, Quartalsaussendungen
Q4/2019 bis Q2/2026 [Pressemappe]. https://www.ots.at/pressemappe/19115/vienna-research-forum (abgerufen
02.08.2026) Sammelnachweis für die gesamte Quartalsreihe; die Einzelaussendungen sind oben mit
OTS-Kennung geführt.

Wyatt, S., Liedl, B., & Fritsch, N.-S. (2025). Desk-Sharing: Neue Aushandlungsprozesse und Konflikte am
Arbeitsplatz. Österreichische Zeitschrift für Soziologie, 50(1), Artikel 12. https://doi.org/10.1007/s11614-025-005
97-3 (abgerufen 02.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch. Qualitative Studie mit 33 problemzentrierten Inter‐
views, Erhebung Januar bis Juni 2023; liefert keine Desk-Sharing-Quoten.

Yang, L., Holtz, D., Jaffe, S., Suri, S., Sinha, S., Weston, J., Joyce, C., Shah, N., Sherman, K., Hecht,
B., & Teevan, J. (2022). The effects of remote work on collaboration among information workers.
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Nature Human Behaviour, 6(1), 43-54. https://doi.org/10.1038/s41562-021-01196-4 (abgerufen 02.08.2026) Zitierfä‐
higkeit: hoch. Natürliches Experiment mit 61.182 Beschäftigten, kein randomisiertes Design. Zum Arti‐
kel existiert eine Author Correction (https://doi.org/10.1038/s41562-021-01228-z).

14.2 Rechts- und Normquellen

2. COVID-19-Steuermaßnahmengesetz (steuerlicher Teil des Homeoffice-Pakets, teilweise rückwirkend
ab 01.01.2021). [UNVOLLSTÄNDIG: BGBl-Nummer, URL und Abrufdatum fehlen; im Fließtext des
Kapitels 1 genannt, in keinem Quellenverzeichnis geführt.] Zitierfähigkeit: nicht eingestuft.

Deregulierungsgesetz 2017, BGBl. I Nr. 40/2017 (Art. 9, Änderung des GmbH-Gesetzes, § 127 Abs. 22;
vereinfachte Gründung notariatsaktfrei ab 01.01.2018). https://ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblAuth/BGBLA_2017_I_4

0/BGBLA_2017_I_40.html (abgerufen 03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch, Primärtext.

Durchführungsverordnung (EU) 2023/138 der Kommission zur Festlegung einer Liste bestimmter
hochwertiger Datensätze und der Modalitäten ihrer Veröffentlichung und Weiterverwendung. [UN‐
VOLLSTÄNDIG: URL und Abrufdatum fehlen; Rechtsgrundlage der Bereitstellung des Firmenbuch-
Primärdatensatzes, in allen einschlägigen Kapiteln genannt, in keinem Quellenverzeichnis mit Fund‐
stelle geführt.] Zitierfähigkeit: hoch (amtliche Rechtsquelle), Fundstelle offen.

Elektronische Notariatsform-Gründungs-Gesetz (ENG), BGBl. I Nr. 71/2018, kundgemacht
25.10.2018 (elektronische Errichtung des Notariatsakts per Videoverbindung ab 01.01.2019). https://w
ww.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2018/71 (abgerufen 03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch, Primärtext. Im Fließtext des
Kapitels 5 belegt, dort aber nicht im Quellenverzeichnis geführt.

Firmenbuchgesetz (FBG), Rechtsgrundlage der Eintragungspflicht der Geschäftsanschrift. [UNVOLL‐
STÄNDIG: Fundstelle, Paragraf, URL und Abrufdatum sind nicht ermittelt; als offener Punkt 2 des
Kapitels 5 ausgewiesen. Die Kernaussage in Abschnitt 5.7 steht bis dahin ohne Rechtszitat.] Zitierfä‐
higkeit: nicht eingestuft.

GmbH-Gesetz, § 9a (Vereinfachte Gründung), geltende Fassung [Rechtsinformationssystem des Bun‐
des]. https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001720 (abgerufen
03.08.2026) Zitierfähigkeit: hoch, Primärtext.

Homeoffice-Maßnahmenpaket, Bundesgesetz, mit dem das AVRAG, das ArbVG, das DHG, das ArbIG,
das ASVG und das B-KUVG geändert werden, BGBl. I Nr. 61/2021, in Kraft seit 01.04.2021. [UN‐
VOLLSTÄNDIG: URL und Abrufdatum fehlen.] Zitierfähigkeit: hoch.

Informationsweiterverwendungsgesetz (IWG). [UNVOLLSTÄNDIG: BGBl-Fundstelle, URL und Abruf‐
datum fehlen; als Rechtsgrundlage des Primärdatenzugriffs in mehreren Kapiteln genannt, in keinem
Quellenverzeichnis mit Fundstelle geführt.] Zitierfähigkeit: hoch (amtliche Rechtsquelle), Fundstelle
offen.
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Kapitalpuffer-Verordnung 2025 (KP-V 2025), Verordnung der Finanzmarktaufsichtsbehörde über die
Festlegung von Kapitalpuffern, BGBl. II Nr. 112/2025, in der Fassung BGBl. II Nr. 150/2026 vom
23.06.2026 (sektoraler Systemrisikopuffer § 7 Abs. 2, Rechtsgrundlage § 23e Abs. 3 BWG). [UN‐
VOLLSTÄNDIG: URL und Abrufdatum fehlen.] Zitierfähigkeit: hoch.

Richtlinie (EU) 2024/1275 des Europäischen Parlaments und des Rates vom 24. April 2024 über die
Gesamtenergieeffizienz von Gebäuden (Neufassung), Art. 7 Abs. 1 und Art. 9 Abs. 1. [UNVOLLSTÄN‐
DIG: URL und Abrufdatum fehlen.] Zitierfähigkeit: hoch. Art. 9 Abs. 1 legt Schwellenwerte fest, keine
Renovierungsquote; Referenzbestand ist der Stand 01.01.2020.

Telearbeitsgesetz, BGBl. I Nr. 110/2024, § 2h AVRAG, in Kraft seit 01.01.2025 für neu geschlossene Ver‐
einbarungen. [UNVOLLSTÄNDIG: URL und Abrufdatum fehlen.] Zitierfähigkeit: hoch.
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A N H A N G

Anhang
Reproduzierbarkeit der Primärdatenanalyse, siebzehn Datentabellen in
einheitlicher Form und das Register jeder im Text als eigene Berechnung
gekennzeichneten Zahl.

15.1 Reproduzierbarkeit der Primärdatenanalyse

15.2 Datentabellen

15.3 Register der eigenen Berechnungen

Stand: August 2026. Der Anhang dokumentiert die Reproduzierbarkeit der Primärdatenanalyse (15.1), führt die zentralen Datentabellen in
einheitlicher Form (15.2) und weist jede im Text als eigene Berechnung gekennzeichnete Zahl mit Formel und Eingangswerten aus (15.3). Alle
Werte in 15.2 sind unverändert aus den genannten Ergebnisdateien und Quellen übernommen; der Anhang rechnet nichts neu.
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15.1 Reproduzierbarkeit der Primärdatenanalyse

15.1.1 Datenquelle und Rechtsgrundlage

ANGABE WERT

Register Firmenbuch der Republik Österreich

Registerführende Stelle Republik Österreich, vertreten durch das Bundesministerium für Justiz

Zugriffsweg Schnittstelle FBW des Portals JustizOnline,
https://justizonline.gv.at/jop/api/at.gv.justiz.fbw/ws

Verfahren AUSZUG_V2, Umfang Kurzinformation

Rechtsgrundlage Informationsweiterverwendungsgesetz im Rahmen der hochwertigen Datensätze der
Durchführungsverordnung (EU) 2023/138

Entgelt 0 Euro

Gelieferte Felder je
Firmenbuchnummer

aufrechte Geschäftsanschrift, Rechtsform, Geschäftszweig (Freitext), Datum der Ersteintragung

Stichtag Registerstand 02. und 03. August 2026, Momentaufnahme ohne Historie

Zitierform Republik Österreich, vertreten durch das BMJ; eigene Auswertung Postservice.at (2026)

Der Abfragerahmen stammt aus einer bestehenden internen Datenbank (leads.db, ausschließlich lesend
geöffnet) und umfasst alle 203.469 Firmenbuchnummern mit ausgewerteter Bilanz-Offenlegung. Der
Rahmen ist damit der offenlegungspflichtige Kern der österreichischen Unternehmenslandschaft und
ausdrücklich nicht „alle Unternehmen Österreichs“. Diese Abgrenzung ist bei jeder Zitierung
mitzuführen.

Zusatzquelle für die räumliche Zuordnung: Statistik Austria, Gemeindeliste sortiert nach Gemeindekenn‐
ziffer, Gebietsstand 2026 (gemliste_knz.xlsx), lokal abgelegt als analysis/sources/gemlis‐
te_knz_2026.xlsx.

15.1.2 Skripte, Reihenfolge und Laufzeiten

Alle Skripte liegen in analysis/. Die Reihenfolge ist zwingend, weil jeder Schritt auf den Ausgabedatei‐
en des vorherigen aufbaut. Schritt 2 und Schritt 3 können parallel laufen, weil der Reparatur-Pass
adressen.db ausschließlich lesend öffnet und in eine eigene Datenbank schreibt; im dokumentierten
Lauf war das auch so.
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SCHRITT SKRIPT AUFRUF BEGINN ENDE LAUFZEIT ERGEBNIS

0 build_plz_map.py python3

build_plz_map.py

02.08.2026 02.08.2026,
21:44

Sekunden plz_bundesland.json

1 crawl_adressen.py

(Probelauf)
python3

crawl_adressen.py --

limit 60

02.08.2026,
18:17:59

02.08.2026,
18:18:07

8 Sekunden, 60
Nummern

adressen.db

2 crawl_adressen.py

(Vollabruf)
python3

crawl_adressen.py --

workers 3

02.08.2026,
18:18:20

03.08.2026,
04:48:52

10,51 Stunden,
203.409
Nummern, rund
5,4 Abrufe je
Sekunde

adressen.db, crawl.log, CRAWL-
DONE.marker

3 fix_ersteintragung.py python3

fix_ersteintragung.py

02.08.2026,
21:39:55

03.08.2026,
01:06:12

3,44 Stunden,
29.072 Zeilen,
rund 2,4
Abfragen je
Sekunde

ersteintragung_fix.db, fix-
ersteintragung.log

4 kapitel7_analyse.py python3

kapitel7_analyse.py

03.08.2026 03.08.2026,
09:58:57

nicht
protokolliert,
Minutenbereich

kapitel7_metrics.json, KAPITEL7-
ENTWURF.md,
kapitel7_adressen_INTERN.csv,
charts/k7_*.png und charts/k7_*.svg

5 kapitel10_analyse.py python3

kapitel10_analyse.py

03.08.2026 03.08.2026,
10:15:47

nicht
protokolliert,
Minutenbereich

kapitel10_basis.json,
kapitel10_konzentration.json,
kapitel10_bundeslaender.json,
kapitel10_rechtsformen.json,
kapitel10_kohorten.json,
kapitel10_geografie.json,
kapitel10_branchen.json,
kapitel10_alles.json

Beide Abrufskripte sind wiederaufnahmefähig: Bereits geholte Firmenbuchnummern werden übersprun‐
gen, ein Abbruch ist folgenlos. Die Auswertungsskripte ziehen vor der Analyse einen konsistenten SQLi‐
te-Snapshot der adressen.db, damit ein noch laufender Abruf das Ergebnis nicht verändert (abschaltbar
mit --no-snapshot).

kapitel10_analyse.py importiert Adressnormalisierung, Postleitzahlindex, Bezirkslogik und Kennzah‐
lenfunktionen direkt aus kapitel7_analyse.py. Die Kernzahlen beider Skripte sind damit per Konstruk‐
tion identisch; eine Konsistenzprüfung gegen kapitel7_metrics.json läuft am Ende automatisch mit.

15.1.3 Verarbeitungsregeln

Normalisierung auf Gebäudeebene. Tür-, Top-, Stiegen- und Stockangaben sowie Zusätze nach Komma
oder Schrägstrich entfallen. Schreibweisen werden vereinheitlicht (Straße, Strasse und Str.; Gasse und
G.; Umlaute; Bindestriche). Hausnummernbereiche wie „13-15“ werden auf die erste Hausnummer zu‐
sammengefasst. Schlüssel ist die Kombination aus Postleitzahl und normalisierter Anschrift.
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Räumliche Zuordnung. Die erste Stelle der Gemeindekennziffer codiert das Bundesland. Je Gemeinde
werden die Postleitzahl des Gemeindeamtes (Gewicht 10) und die weiteren Postleitzahlen (Gewicht 1)
verbucht; bei Postleitzahlen, die eine Bundeslandgrenze queren, gewinnt das höchste Gewicht. Zusatzre‐
gel: 1010 bis 1239 sind immer Wien. Für Großempfänger-Postleitzahlen ohne eigene Gemeinde greift
eine Präfix-Kaskade. Ergebnis der Zuordnung: 197.025 Anschriften exakt, 797 über eine dreistellige, 104
über eine zweistellige Präfixregel, 1 ohne Zuordnung. Landeshauptstädte sind über die Postleitzahlberei‐
che der Kernstadt genähert; Umlandgemeinden mit eigener Postleitzahl fehlen.

Gebäudebelegung. Sie wird immer aus der Gesamtbasis berechnet, auch wenn Teilmengen betrachtet
werden. Eine 2022 gegründete GmbH sitzt in einem Gebäude mit n Firmensitzen der Grundgesamtheit,
unabhängig davon, wie viele davon ebenfalls 2022 gegründet wurden.

Reparatur-Pass beim Ersteintragungsdatum. Der erste Abruf las das Datum aus dem Feld für den Eingang
des Neueintragungsantrags (EINGELANGTAM). Rechtsträger, die bei Einführung des Firmenbuchs 1991 bis
1994 aus dem Handelsregister übernommen wurden, haben bei diesem ersten Vorgang kein EINGE‐
LANGTAM, sondern nur ein VOLLZUGSDATUM; für sie wurde deshalb der erste spätere Änderungsantrag als
Ersteintragung gewertet. Im Reparatur-Pass wird das Datum als Minimum aus Antragseingang und Voll‐
zugsdatum neu bestimmt. Geprüft wurden alle Zeilen mit Firmenbuchnummer bis 160.000; die höchste
beobachtete Nummer mit Ersteintragung bis 1994 liegt bei rund 130.200.

15.1.4 Grundgesamtheit, Ausschlüsse und Analysebasis

Siehe Tabelle A.1 in Abschnitt 15.2.

15.1.5 Qualitätssicherung und bekannte Abweichungen

PRÜFUNG ERGEBNIS

Abdeckung des Abfragerahmens 203.431 von 203.469 Nummern, 99,98 Prozent; 38 Abrufe fehlgeschlagen und
unbereinigt geblieben

Abdeckung je Firmenbuchnummern-
Block (10 Blöcke)

zwischen 99,92 und 100,0 Prozent, keine systematische Lücke

Doppelte Firmenbuchnummern 0

Summe der Verteilungsklassen gleich
Firmenzahl

ja

Summe der Verteilungsklassen gleich
Gebäudezahl

ja

Zeilen ohne Ersteintragungsdatum 0

Ausreißer beim Ersteintragungsdatum 5 Fälle, Anteil 0,0026 Prozent
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TABELLE,  FORTSETZUNG

PRÜFUNG ERGEBNIS

Anteil Anschriften mit vierstelliger Postleitzahl 99,93 Prozent

Sensitivität der Gebäudezählung ohne Zusam‐
menfassung von Hausnummernbereichen

103.394 statt 102.963 Gebäude, Differenz 0,42 Prozent

Submarkt-Kontrollrechnung Wien (Tabelle A.15) Summe der neun Teilbestände gleich dem ausgewiesenen
Gesamtbestand, bestandsgewichtete Quote 4,42 Prozent

Dokumentierte Abweichung beim Reparatur-Pass. Das Laufprotokoll fix-ersteintragung.log weist
20.235 geänderte Zeilen aus, das Auswertungsskript zählt 20.554. Die Differenz von 319 Zeilen ist auf‐
gelöst: Das Protokoll zählt nur den Hauptlauf mit 28.685 Abfragen, die Datenbank enthält zusätzlich die
400 Zeilen eines vorausgegangenen Testlaufs. Eine Nachzählung in ersteintragung_fix.db am
03.08.2026 ergibt 29.072 Zeilen insgesamt und 20.554 mit gesetztem Änderungskennzeichen. Maßgeb‐
lich ist 20.554.

Dokumentierte Feldbezeichnung. Im Block hauptvergleich der Datei kapitel10_kohorten.json heißt die
dritte Kohorte „ab 2020“. Sie umfasst die Jahrgänge 2020 bis 2024 und schließt die unvollständigen
Jahrgänge 2025 und 2026 aus, die getrennt ausgewiesen werden. Die Kapitel verwenden deshalb die Be‐
zeichnung „2020 bis 2024“.

Nicht reparierte Punkte. Die 38 fehlgeschlagenen Abrufe wurden nicht nachgezogen (0,02 Prozent). Die
Spalte name ist im Abruf leer, weil der Umfang Kurzinformation den Firmenwortlaut nicht in der erwarte‐
ten Form liefert; für die Auswertung ist sie nicht erforderlich und für die Anonymisierung sogar
erwünscht.

15.1.6 Anonymisierungsregel

Diese Regel gilt für jede Veröffentlichung aus dem Primärdatensatz, also für Studie, Presseunterlagen,
Grafiken und Vorträge.

1. Firmennamen werden gar nicht erst gespeichert. Das Abrufskript legt keinen Firmenwortlaut in der Da‐
tenbank ab.

2. Veröffentlicht wird ausschließlich aggregiert. Kennzahlen, Verteilungen, Anteile, Klassen. Keine Einzel‐
adressen, keine Straßennamen, keine Hausnummern.

3. Hochdichte Gebäude erscheinen nur als Zahl. Ein Gebäude mit 252 Firmensitzen wird als „das dichtes‐
te Gebäude im Datenbestand zählt 252 Firmensitze“ berichtet, ohne Adresse, ohne Bezirksangabe
unterhalb der Bezirksebene und ohne beschreibende Merkmale, die eine Identifikation erlauben
würden.
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4. Interne Dateien bleiben intern. analysis/kapitel7_adressen_INTERN.csv und die Straßenranglisten
in analysis/KAPITEL7-ENTWURF.md enthalten exakte Adressen beziehungsweise Straßennamen und
dürfen weder in die Studie noch in das Medienpaket gelangen. Auch aggregierte Straßenranglisten
sind ausgeschlossen.

5. Keine Aussage über Anbietertypen. Gemessen werden geteilte Anschriften. Aus einer hohen Firmen‐
zahl je Gebäude folgt kein Geschäftsmodell und kein Anbietername.

15.2 Datentabellen

Quellzeile für die Tabellen A.1 bis A.13: Firmenbuch, JustizOnline-FBW-Schnittstelle (Republik Österreich,
vertreten durch das BMJ); eigene Auswertung Postservice.at, Stichtag 02./03.08.2026, n = 195.728 gebäu‐
descharf zuordenbare Firmensitze. Normalisierung, Gebäude-Clustering und sämtliche Kennzahlen sind eige‐
ne Anreicherung. Die Anteile sind auf eine Nachkommastelle gerundet; die Ergebnisdateien führen fünf
Nachkommastellen.

Tabelle A.1: Grundgesamtheit, Ausschlüsse, Analysebasis

GRÖSSE WERT QUELLE IM DATENBESTAND

Firmenbuchnummern im Abfragerahmen 203.469 kapitel7_metrics.json

erfolgreich abgerufen 203.431 kapitel10_basis.json

fehlgeschlagene Abrufe 38 kapitel10_basis.json

Abdeckung 99,98 % kapitel10_basis.json

ohne aufrechte Geschäftsanschrift (gelöschte Rechtsträger) 5.426 kapitel10_basis.json

Anschrift ohne Hausnummer, nicht gebäudescharf zuordenbar 2.147 kapitel10_basis.json

Anschrift ohne österreichische Postleitzahl 130 kapitel10_basis.json

Analysebasis Firmensitze 195.728 kapitel10_basis.json

Analysebasis Gebäude 102.963 kapitel10_basis.json

Firmensitze je Gebäude, arithmetisches Mittel 1,90 kapitel10_basis.json

Firmensitze je Gebäude, Median 1 kapitel10_konzentration.json

Anteil Firmen an Gebäuden mit zwei und mehr Sitzen 63,1 % kapitel10_basis.json
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GRÖSSE WERT QUELLE IM DATENBESTAND

Gini-Koeffizient Österreich 0,409 kapitel10_basis.json

im Reparatur-Pass korrigierte Zeilen 20.554 kapitel7_metrics.json

Anteil Anschriften mit vierstelliger Postleitzahl 99,93 % kapitel10_basis.json

Zusammensetzung des Abfragerahmens nach Rechtsform: 185.043 Gesellschaften mit beschränkter Haf‐
tung, 11.255 Kommanditgesellschaften, 866 Flexible Kapitalgesellschaften, 361 Aktiengesellschaften,
350 Offene Gesellschaften, 1 Einzelunternehmen; die übrigen Nummern entfallen auf weitere offenle‐
gungspflichtige Rechtsformen. Die vollständige Rechtsformverteilung des Rahmens ist nicht dokumen‐
tiert (offener Punkt 6 des Methodikkapitels).

Tabelle A.2: Firmensitze je Gebäude, Verteilungsklassen

KLASSE
GEBÄUDE

Ö
AN‐

TEIL
FIRMEN

Ö
AN‐

TEIL
GEBÄUDE

WIEN
AN‐

TEIL
FIRMEN

WIEN
AN‐

TEIL
GEBÄUDE Ö
OHNE WIEN

AN‐
TEIL

FIRMEN Ö OHNE
WIEN ANTEIL

1 Firma 72.128 70,1 % 72.128 36,9 % 12.081 60,5 % 12.081 21,0 % 60.047 72,3 % 60.047 43,5 %

2 bis 4 25.214 24,5 % 61.412 31,4 % 5.622 28,2 % 14.156 24,6 % 19.592 23,6 % 47.256 34,2 %

5 bis 9 3.765 3,7 % 23.528 12,0 % 1.298 6,5 % 8.282 14,4 % 2.467 3,0 % 15.246 11,0 %

10 bis 49 1.753 1,7 % 29.848 15,2 % 886 4,4 % 15.913 27,6 % 867 1,0 % 13.935 10,1 %

50 und
mehr

103 0,1 % 8.812 4,5 % 79 0,4 % 7.137 12,4 % 24 0,03 % 1.675 1,2 %

Summe 102.963 100,0 % 195.728 100,0 % 19.966 100,0 % 57.569 100,0 % 82.997 100,0 % 138.159 100,0 %

Quelle: kapitel10_konzentration.json, Feld klassen. Der Wert 15,2 Prozent entspricht dem Dateiwert 0,1525.

Anteil der Firmen an Gebäuden ab einer Schwelle (Feld anteil_firmen_ab_schwelle):

SCHWELLE ÖSTERREICH WIEN ÖSTERREICH OHNE WIEN

ab 2 Firmensitze 63,1 % 79,0 % 56,5 %

ab 5 Firmensitze 31,8 % 54,4 % 22,3 %

ab 10 Firmensitze 19,8 % 40,0 % 11,3 %

ab 50 Firmensitze 4,5 % 12,4 % 1,2 %
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Tabelle A.3: Konzentrationstreppe, Top-Perzentile der Gebäude

TOP-ANTEIL
DER
GEBÄUDE

GEBÄU‐
DE Ö

FIRMEN‐
ANTEIL Ö

MINDEST‐
BELEGUNG

Ö
GEBÄU‐

DE WIEN
FIRMENAN‐

TEIL WIEN

MINDESTBE‐
LEGUNG

WIEN
GEBÄUDE Ö
OHNE WIEN

FIRMENAN‐
TEIL Ö OHNE

WIEN

MINDESTBELE‐
GUNG Ö OHNE

WIEN

0,1 % 103 4,5 % 50 20 5,3 % 105 83 2,8 % 30

0,5 % 515 10,6 % 20 100 14,0 % 40 415 7,4 % 14

1 % 1.030 15,0 % 14 200 19,8 % 28 830 10,9 % 10

2 % 2.060 20,7 % 9 400 27,4 % 18 1.660 15,7 % 7

5 % 5.149 30,6 % 5 999 40,6 % 9 4.150 24,6 % 4

10 % 10.297 40,3 % 3 1.997 52,1 % 5 8.300 34,4 % 3

25 % 25.741 57,9 % 2 4.992 69,0 % 2 20.750 53,4 % 2

50 % 51.482 73,7 % 1 9.983 82,7 % 1 41.499 70,0 % 1

Quelle: kapitel10_konzentration.json, Feld top_perzentile. „Mindestbelegung“ ist die Zahl der Firmensitze, ab der ein Gebäude in die jeweili‐
ge Spitzengruppe fällt.

Ergänzend: 17,4 Prozent der österreichischen Gebäude (17.967) tragen die Hälfte aller Firmensitze; in
Wien reichen dafür 8,8 Prozent (1.759 Gebäude), außerhalb Wiens sind es 22,2 Prozent (18.434
Gebäude).

Tabelle A.4: Konzentration in absoluten Spitzengruppen

SPITZENGRUPPE
FIRMEN

Ö
ANTEIL

Ö
MINDESTBELE‐

GUNG Ö
FIRMEN

WIEN
ANTEIL

WIEN
FIRMEN Ö OHNE

WIEN
ANTEIL Ö OHNE

WIEN

dichteste 10
Gebäude

1.806 0,9 % 145 1.806 3,1 % 863 0,6 %

dichteste 100
Gebäude

8.660 4,4 % 51 8.067 14,0 % 4.324 3,1 %

dichteste 500
Gebäude

20.467 10,5 % 21 17.448 30,3 % 11.337 8,2 %

dichteste 1.000
Gebäude

28.913 14,8 % 14 23.365 40,6 % 16.591 12,0 %

Quelle: kapitel10_konzentration.json, Feld top_absolut. Höchstwert im Datenbestand: 252 Firmensitze in einem Gebäude; 24 Gebäude tragen
100 und mehr, 3 Gebäude tragen 200 und mehr Firmensitze, alle drei in Wien.

Tabelle A.5: Adressteilung nach Bundesland

BUNDES‐
LAND

FIR‐
MEN

GEBÄU‐
DE

FIRMEN JE
GEBÄUDE

HÖCHST‐
WERT AB 2 AB 5

AB
10

AB
50

ANTEIL IM TOP-1-
PROZENT GINI

GEBÄUDE AB
50

Wien 57.569 19.966 2,88 252 79,0 % 54,4 % 40,0 % 12,4 % 19,8 % 0,558 79

Vorarlberg 8.519 4.773 1,79 70 61,9 % 25,3 % 13,0 % 1,5 % 11,0 % 0,366 2

Salzburg 15.638 8.858 1,77 53 60,7 % 25,3 % 13,4 % 0,7 % 11,5 % 0,365 2
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BUNDES‐
LAND

FIR‐
MEN

GEBÄU‐
DE

FIRMEN JE
GEBÄUDE

HÖCHST‐
WERT AB 2 AB 5

AB
10

AB
50

ANTEIL IM TOP-1-
PROZENT GINI

GEBÄUDE AB
50

Steiermark 24.909 14.087 1,77 99 59,8 % 26,5 % 14,5 % 2,3 % 12,7 % 0,372 8

Oberösterreich 28.120 16.660 1,69 112 57,9 % 22,7 % 10,7 % 0,9 % 10,0 % 0,344 3

Tirol 16.890 10.031 1,68 65 57,1 % 23,0 % 12,0 % 1,1 % 11,1 % 0,347 3

Kärnten 11.184 6.636 1,69 96 57,1 % 23,1 % 11,9 % 2,1 % 11,3 % 0,348 3

Niederöster‐
reich

27.899 18.538 1,51 78 49,3 % 16,4 % 7,5 % 0,7 % 9,3 % 0,290 3

Burgenland 5.000 3.414 1,47 36 47,3 % 14,5 % 6,6 % 0,0 % 8,9 % 0,275 0

Summe 195.728 103

Quelle: kapitel10_bundeslaender.json. Sortiert nach dem Anteil an Gebäuden mit zwei und mehr Firmensitzen. Spannweite zwischen Wien und
Burgenland: 31,7 Prozentpunkte.

Tabelle A.6: Adressteilung nach Raumtyp

RAUMTYP
FIR‐
MEN

ANTEIL AN
ALLEN

FIRMEN
GE‐

BÄUDE

ANTEIL AN AL‐
LEN

GEBÄUDEN
FIRMEN JE

GEBÄUDE AB 2 AB 5
AB
10

AB
50

MITTLERE
GEBÄUDEBELE‐

GUNG

MEDIAN-
GEBÄUDEBE‐

LEGUNG GINI

Wien 1010, Inne‐
re Stadt

12.510 6,4 % 1.371 1,3 % 9,13 96,9 % 88,4 % 75,2 % 27,9 % 44,10 22 0,653

Wien, Bezirke 2
bis 9

18.837 9,6 % 6.216 6,0 % 3,03 82,5 % 54,3 % 37,0 % 7,8 % 15,87 5 0,542

Wien, Bezirke 10
bis 23

25.926 13,2 % 12.199 11,8 % 2,13 68,2 % 38,5 % 25,5 % 8,4 % 15,16 3 0,458

Wien ohne
Bezirkszuord‐
nung

296 0,2 % 180 0,2 % 1,64 54,1 % 24,3 % 16,2 % 0,0 % 4,45 2 0,344

Landeshaupt‐
städte ohne
Wien

28.045 14,3 % 12.109 11,8 % 2,32 72,4 % 43,3 % 27,2 % 4,9 % 10,31 3 0,479

übriges
Österreich

110.114 56,3 % 70.888 68,8 % 1,55 52,5 % 17,0 % 7,3 % 0,3 % 3,51 2 0,302

Summe 195.728 100,0 % 102.963 100,0 %

Quelle: kapitel10_geografie.json, Feld zonen. „Mittlere Gebäudebelegung“ ist die durchschnittliche Zahl der Firmensitze in dem Gebäude, in
dem ein Rechtsträger dieser Gruppe sitzt; sie ist keine Gebäudekennzahl, sondern eine firmengewichtete Größe.

Tabelle A.7: Wiener Gemeindebezirke

BEZIRK PLZ FIRMEN ANTEIL AN WIEN GEBÄUDE FIRMEN JE GEBÄUDE MEDIAN HÖCHSTWERT AB 2 AB 5 AB 10 AB 50 GINI

1 1010 12.510 21,7 % 1.371 9,13 4 252 96,9 % 88,4 % 75,2 % 27,9 % 0,653

3 1030 4.349 7,6 % 1.260 3,45 1 126 84,7 % 61,3 % 47,0 % 8,0 % 0,586

2 1020 3.540 6,1 % 1.086 3,26 1 155 83,1 % 58,9 % 43,6 % 12,7 % 0,577

10 1100 3.174 5,5 % 1.091 2,91 1 231 76,2 % 56,6 % 47,6 % 27,5 % 0,601

22 1220 3.095 5,4 % 1.350 2,29 1 115 70,0 % 44,1 % 31,5 % 12,5 % 0,499

23 1230 3.033 5,3 % 1.314 2,31 1 35 73,8 % 43,2 % 23,2 % 0,0 % 0,459
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BEZIRK PLZ FIRMEN ANTEIL AN WIEN GEBÄUDE FIRMEN JE GEBÄUDE MEDIAN HÖCHSTWERT AB 2 AB 5 AB 10 AB 50 GINI

19 1190 2.867 5,0 % 1.202 2,39 1 145 73,8 % 42,7 % 29,7 % 13,9 % 0,494

4 1040 2.367 4,1 % 662 3,58 2 100 86,4 % 61,7 % 42,7 % 10,1 % 0,575

7 1070 2.211 3,8 % 750 2,95 2 75 83,8 % 51,0 % 28,7 % 8,6 % 0,506

6 1060 2.121 3,7 % 664 3,19 2 93 84,7 % 54,8 % 38,8 % 11,2 % 0,548

9 1090 2.027 3,5 % 734 2,76 1 37 81,1 % 48,6 % 26,3 % 0,0 % 0,488

21 1210 1.941 3,4 % 1.062 1,83 1 52 61,6 % 27,4 % 14,5 % 5,3 % 0,386

12 1120 1.694 2,9 % 728 2,33 1 62 72,9 % 42,1 % 31,1 % 3,7 % 0,484

13 1130 1.669 2,9 % 877 1,90 1 31 63,3 % 33,4 % 16,4 % 0,0 % 0,402

18 1180 1.450 2,5 % 742 1,95 1 31 66,8 % 31,8 % 14,7 % 0,0 % 0,398

15 1150 1.391 2,4 % 718 1,94 1 53 63,8 % 35,2 % 22,5 % 3,8 % 0,420

14 1140 1.357 2,4 % 805 1,69 1 22 57,0 % 22,9 % 12,5 % 0,0 % 0,347

16 1160 1.185 2,1 % 744 1,59 1 23 55,3 % 16,5 % 8,9 % 0,0 % 0,311

5 1050 1.173 2,0 % 583 2,01 1 28 69,8 % 30,2 % 14,2 % 0,0 % 0,398

11 1110 1.121 1,9 % 569 1,97 1 81 64,1 % 34,7 % 21,4 % 7,2 % 0,429

20 1200 1.064 1,8 % 421 2,53 1 159 73,3 % 48,6 % 36,7 % 21,1 % 0,540

8 1080 1.049 1,8 % 477 2,20 1 31 72,2 % 36,3 % 20,5 % 0,0 % 0,439

17 1170 885 1,5 % 576 1,54 1 20 52,2 % 14,2 % 7,9 % 0,0 % 0,294

Quelle: kapitel10_geografie.json, Feld wiener_bezirke, absteigend nach Firmenzahl. Die 296 Wiener Firmensitze ohne Bezirkszuordnung sind
hier nicht enthalten.

Tabelle A.8: Landeshauptstädte ohne Wien

STADT FIRMEN GEBÄUDE FIRMEN JE GEBÄUDE HÖCHSTWERT AB 2 AB 5 AB 10 AB 50 MITTLERE GEBÄUDEBELEGUNG MEDIAN GINI

Graz 8.816 3.731 2,36 99 72,5 % 44,9 % 29,9 % 6,5 % 12,12 4 0,494

Salzburg 5.283 2.291 2,31 53 72,6 % 43,4 % 26,7 % 2,0 % 8,25 3 0,474

Linz 5.057 2.204 2,29 112 72,3 % 43,8 % 24,6 % 3,3 % 9,27 3 0,469

Innsbruck 3.637 1.446 2,52 65 75,7 % 46,2 % 29,7 % 4,9 % 10,16 4 0,498

Klagenfurt 2.973 1.326 2,24 96 71,5 % 39,6 % 26,4 % 7,8 % 12,11 3 0,467

St. Pölten 1.103 567 1,95 59 64,6 % 32,4 % 19,0 % 5,3 % 7,77 2 0,415

Bregenz 609 282 2,16 57 70,6 % 38,3 % 18,9 % 9,4 % 9,32 3 0,444

Eisenstadt 567 262 2,16 36 69,8 % 40,9 % 25,0 % 0,0 % 8,43 3 0,456

Quelle: kapitel10_geografie.json, Feld landeshauptstaedte_ohne_wien. Über die Postleitzahlbereiche der Kernstadt genähert; Umlandgemein‐
den mit eigener Postleitzahl sind nicht enthalten.
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Tabelle A.9: Adressteilung nach Rechtsform

RECHTSFORM
FIR‐

MEN
GEBÄUDE IN DER

TEILMENGE
HÖCHST‐

WERT AB 2 AB 5 AB 10 AB 50
MITTLERE

GEBÄUDEBELEGUNG
MEDI‐

AN

Gesellschaft mit beschränk‐
ter Haftung

183.065 101.464 215 61,4 % 30,6 % 18,6 % 3,8 % 8,99 2

Kommanditgesellschaft 11.035 7.333 93 90,8 % 48,3 % 36,7 % 14,5 % 22,53 4

Flexible Kapitalgesellschaft 863 776 6 62,3 % 34,2 % 23,2 % 4,5 % 10,04 2

Offene Gesellschaft 342 220 38 92,7 % 75,1 % 62,6 % 33,0 % 36,42 17

Aktiengesellschaft 341 299 5 89,4 % 64,8 % 44,9 % 7,9 % 16,17 8

Genossenschaft 45 45 1 37,8 % 4,4 % 4,4 % 0,0 % 2,38 1

ausländische Rechtsform 28 28 1 7,1 % 3,6 % 0,0 % 0,0 % 1,29 1

Europäische Gesellschaft
(SE)

8 8 1 87,5 % 75,0 % 12,5 % 0,0 % 5,88 6

Summe der ausgewiesenen
Gruppen

195.727

Quelle: kapitel10_rechtsformen.json. Die Summe liegt um einen Fall unter der Analysebasis: Der einzige im Rahmen enthaltene Einzelunterneh‐
mer wird nicht als eigene Gruppe ausgewiesen.

Kontrollrechnung zur GmbH und Co KG. 11.377 Kommanditgesellschaften und Offene Gesellschaften ins‐
gesamt; davon sitzen 10.279 in einem Gebäude, in dem auch mindestens eine GmbH dieser Grundge‐
samtheit gemeldet ist (90,3 Prozent). 2.945 Fälle bilden exakt das Paar aus einer Personengesellschaft
und genau einer GmbH ohne weitere Firmensitze im Gebäude (25,9 Prozent). Diese Werte messen
Rechtskonstruktionen, nicht geteilte Büroinfrastruktur, und gehören ohne diesen Hinweis in keine
Pressemeldung.

Tabelle A.10: Adressteilung nach Gründungskohorte

KOHORTE
FIR‐

MEN
GEBÄUDE IN DER

TEILMENGE
HÖCHST‐

WERT AB 2 AB 5 AB 10
AB
50

MITTLERE
GEBÄUDEBELEGUNG

GINI DER
TEILMENGE

bis 1994
(Registerübernahme)

23.572 18.606 104 59,1 % 24,2 % 14,0 % 3,1 % 7,37 0,188

1995 bis 2004 23.726 18.520 34 62,2 % 28,7 % 16,7 % 3,0 % 7,73 0,196

2005 bis 2009 21.901 17.348 35 61,6 % 30,2 % 18,6 % 3,9 % 8,78 0,189

2010 bis 2014 26.447 20.298 31 62,4 % 31,8 % 19,2 % 4,2 % 9,30 0,211

2015 bis 2019 37.007 25.574 84 66,3 % 36,0 % 23,2 % 5,7 % 11,60 0,278

2020 bis 2024 59.989 38.430 144 64,3 % 34,0 % 21,8 % 5,3 % 11,18 0,320

2025/2026
(unvollständig)

3.086 2.704 7 58,8 % 29,2 % 18,5 % 3,2 % 8,03 0,115
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Zusammengefasster Hauptvergleich (Feld hauptvergleich): vor 2015 95.646 Firmen mit 61,3 Prozent
an Mehrfirmen-Gebäuden und mittlerer Gebäudebelegung 8,32; 2015 bis 2019 37.007 Firmen mit 66,3
Prozent und 11,60; 2020 bis 2024 59.989 Firmen mit 64,3 Prozent und 11,18.

Quelle: kapitel10_kohorten.json, Felder feingliederung und hauptvergleich. Ausgewertet wird das
Jahr der Ersteintragung und die heute aufrechte Anschrift, nicht die Gründungsanschrift. Die Jahrgänge
2025 und 2026 sind im Offenlegungsrahmen systematisch unvollständig und werden nur nachrichtlich
geführt. Rechtsträger, die 1991 bis 1994 aus dem Handelsregister übernommen wurden, tragen das Da‐
tum dieser Ersterfassung; Jahrgangsaussagen sind erst ab 1995 interpretierbar.

Tabelle A.11: Kohortenbefund, Robustheit nach Teilmengen

TEILMENGE VOR 2015 2015 BIS 2019 2020 BIS 2024

alle Rechtsformen, Anteil ab 2 61,3 % 66,3 % 64,3 %

nur GmbH, Anteil ab 2 59,5 % 64,6 % 62,6 %

nur Wien, Anteil ab 2 77,5 % 81,8 % 79,5 %

Österreich ohne Wien, Anteil ab 2 55,4 % 59,0 % 57,2 %

alle Rechtsformen, Anteil ab 10 17,2 % 23,2 % 21,8 %

nur GmbH, Anteil ab 10 16,7 % 21,7 % 19,7 %

nur Wien, Anteil ab 10 36,9 % 43,9 % 42,0 %

Österreich ohne Wien, Anteil ab 10 9,9 % 13,5 % 12,3 %

Firmen, nur GmbH 89.086 34.946 56.157

Firmen, nur Wien 25.858 11.778 19.104

Firmen, Österreich ohne Wien 69.788 25.229 40.885

Quelle: kapitel10_kohorten.json, Felder hauptvergleich_nur_gmbh, hauptvergleich_wien, hauptvergleich_oesterreich_ohne_wien. Der Kohor‐
teneffekt bleibt in allen drei Teilmengen erhalten; er ist damit keine Zusammensetzungs-Illusion.
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Tabelle A.12: Jahresreihe der Ersteintragungen

JAHR‐
GANG

FIR‐
MEN

ANTEIL AB
2

ANTEIL AB
10

ANTEIL AB
50

DAVON
WIEN

WIEN: ANTEIL AB
2

WIEN-ANTEIL AM
JAHRGANG

1991 139 88,5 % 18,0 % 2,9 % 85 92,9 % 61,2 %

1992 1.614 85,5 % 8,1 % 1,6 % 171 93,6 % 10,6 %

1993 9.051 57,3 % 13,9 % 2,6 % 1.806 74,1 % 20,0 %

1994 12.768 56,7 % 14,9 % 3,7 % 4.349 70,6 % 34,1 %

1995 1.850 59,1 % 14,4 % 2,6 % 450 76,7 % 24,3 %

1996 1.573 60,5 % 13,9 % 1,7 % 367 72,5 % 23,3 %

1997 1.843 60,6 % 14,5 % 2,3 % 441 77,6 % 23,9 %

1998 1.867 60,7 % 14,9 % 2,6 % 445 79,8 % 23,8 %

1999 2.118 63,0 % 17,1 % 2,7 % 593 76,4 % 28,0 %

2000 2.589 64,7 % 18,1 % 2,9 % 713 79,0 % 27,5 %

2001 2.748 61,9 % 18,3 % 2,9 % 722 77,0 % 26,3 %

2002 2.773 62,0 % 16,2 % 3,6 % 698 78,9 % 25,2 %

2003 2.817 63,3 % 18,2 % 3,1 % 758 80,7 % 26,9 %

2004 3.548 63,2 % 18,1 % 3,8 % 914 81,2 % 25,8 %

2005 4.624 60,4 % 17,5 % 3,8 % 1.210 77,4 % 26,2 %

2006 4.219 62,1 % 19,2 % 4,2 % 1.170 78,5 % 27,7 %

2007 4.460 62,0 % 19,5 % 4,2 % 1.208 81,6 % 27,1 %

2008 4.410 61,6 % 18,8 % 3,7 % 1.169 79,2 % 26,5 %

2009 4.188 61,8 % 18,2 % 3,7 % 1.085 80,6 % 25,9 %

2010 4.532 61,7 % 18,2 % 3,4 % 1.173 78,3 % 25,9 %

2011 4.553 63,7 % 20,3 % 5,0 % 1.279 80,5 % 28,1 %

2012 4.821 64,3 % 20,1 % 4,1 % 1.444 80,0 % 30,0 %

2013 5.840 61,9 % 19,5 % 4,7 % 1.678 80,2 % 28,7 %

2014 6.701 61,2 % 18,3 % 4,0 % 1.930 78,2 % 28,8 %

2015 6.195 65,7 % 22,2 % 6,0 % 1.874 82,0 % 30,3 %
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TABELLE,  FORTSETZUNG

JAHRGANG
FIR‐
MEN

ANTEIL AB
2

ANTEIL AB
10

ANTEIL AB
50

DAVON
WIEN

WIEN: ANTEIL
AB 2

WIEN-ANTEIL AM
JAHRGANG

2016 6.347 65,9 % 23,4 % 6,2 % 2.013 81,6 % 31,7 %

2017 7.213 66,3 % 22,8 % 5,2 % 2.318 82,6 % 32,1 %

2018 8.118 65,9 % 22,6 % 5,7 % 2.578 80,5 % 31,8 %

2019 9.134 67,2 % 24,4 % 5,7 % 2.995 82,3 % 32,8 %

2020 10.124 66,7 % 23,6 % 5,7 % 3.227 82,7 % 31,9 %

2021 12.776 67,0 % 23,9 % 6,2 % 4.189 82,1 % 32,8 %

2022 12.480 65,5 % 23,8 % 6,0 % 4.142 80,9 % 33,2 %

2023 11.627 62,0 % 19,3 % 4,1 % 3.544 76,2 % 30,5 %

2024 12.982 60,8 % 18,6 % 4,4 % 4.002 75,6 % 30,8 %

2025
(unvollständig)

3.073 58,8 % 18,5 % 3,2 % 825 77,3 % 26,8 %

Quelle: kapitel10_kohorten.json, Feld jahresreihe. Der Jahrgang 2026 (13 Fälle) ist nicht ausgewie‐
sen. Die Jahrgänge 1991 bis 1994 sind die Übernahmekohorte aus dem Handelsregister und für Trend‐
aussagen unbrauchbar; Jahresgrafiken beginnen bei 1995. Die Jahrgänge 2025 und 2026 sind trunkiert.
Die Reihe steigt bis zum Maximum von 67,2 Prozent im Jahrgang 2019, bleibt bis 2022 auf hohem Ni‐
veau und fällt danach auf 62,0 und 60,8 Prozent; diese Trendumkehr ist mit einem einzigen Register‐
stand nicht erklärbar.

Tabelle A.13: Adressteilung nach Geschäftszweig-Heuristik

GRUPPE (HEURISTIK)
FIR‐

MEN
GEBÄUDE IN DER

TEILMENGE
HÖCHST‐

WERT AB 2 AB 5 AB 10
AB
50

MITTLERE
GEBÄUDEBELEGUNG

MEDI‐
AN

Beteiligung und
Vermögensverwaltung

20.234 14.435 57 76,3 % 41,4 % 26,6 % 6,0 % 12,62 3

Immobilien und Bauträger 30.829 17.939 162 75,9 % 47,1 % 32,3 % 8,9 % 17,10 4

Beratung und Freie Berufe 11.919 9.386 37 62,8 % 34,3 % 20,2 % 3,8 % 9,30 2

ohne Angabe 34.998 24.760 119 62,6 % 30,8 % 19,3 % 4,7 % 9,69 2

übrige, nicht zuordenbar 37.299 27.397 93 61,6 % 30,8 % 18,7 % 4,2 % 9,11 2

IT, Software und Medien 17.834 14.745 33 55,8 % 24,8 % 14,5 % 2,6 % 6,80 2

Handel 22.285 18.502 26 55,4 % 23,5 % 13,1 % 2,4 % 6,46 2

Produktion und Gewerbe 3.625 3.338 8 55,2 % 19,2 % 9,9 % 1,0 % 4,67 2

Verkehr, Transport, Logistik 1.885 1.695 10 54,3 % 22,9 % 11,9 % 1,4 % 5,27 2
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TABELLE,  FORTSETZUNG

GRUPPE (HEURISTIK)
FIR‐

MEN
GEBÄUDE IN DER

TEILMENGE
HÖCHST‐

WERT AB 2 AB 5 AB 10
AB
50

MITTLERE
GEBÄUDEBELEGUNG

MEDI‐
AN

Gesundheit, Pflege,
Soziales

1.088 1.009 5 52,7 % 22,2 % 10,5 % 1,4 % 4,76 2

Gastronomie, Hotellerie,
Tourismus

4.355 3.858 10 51,0 % 17,9 % 10,2 % 1,1 % 4,73 2

Bau und
Baunebengewerbe

9.377 8.553 7 45,5 % 12,1 % 5,5 % 0,5 % 3,23 1

Summe 195.728

Quelle: kapitel10_branchen.json. Methodenhinweis: Stichwortheuristik auf dem Freitextfeld Geschäftszweig, Befüllungsgrad 82,1 Prozent, kei‐
ne amtliche Branchensystematik, keine ÖNACE-Zuordnung. Nur als Hinweis auf ein Muster zu lesen, nicht als Branchenstatistik. Sortiert nach
dem Anteil an Gebäuden mit zwei und mehr Firmensitzen.

Tabelle A.14: Wiener Büromarkt, Quartalsreihe des Vienna Research Forum

ZEIT‐
PUNKT

MODERNER
BESTAND

LEER‐
STANDS‐

QUOTE
LEERSTAND

ABSOLUT
VERMIETUNG
IM QUARTAL

VERMIE‐
TUNG IM

JAHR OTS-KENNUNG

DATUM
DER
AUSSEN‐
DUNG

Q4
2019

6.024.588 m² 4,60 % rund 277.000 m² 37.415 m² 189.353 m² OTS_20200110_OTS0031 10.01.2020

Q4
2020

keine Angabe keine Angabe keine Angabe keine Angabe keine Angabe nicht verifiziert offen

Q4
2021

5.978.989 m² 4,60 % rund 275.000 m² 54.872 m² 136.406 m² OTS_20220111_OTS0046 11.01.2022

Q4
2022

5.946.993 m² 3,90 % rund 232.000 m² 29.621 m² keine Angabe OTS_20230110_OTS0071 10.01.2023

Q4
2023

6.070.827 m² 3,61 % rund 219.000 m² 39.225 m² keine Angabe OTS_20240109_OTS0035 09.01.2024

Q4
2024

6.037.779 m² 3,56 % rund 215.000 m² 38.895 m² 144.984 m² OTS_20250113_OTS0035 13.01.2025

Q4
2025

5.913.853 m² 4,60 % rund 272.000 m² 54.056 m² 201.306 m² OTS_20260113_OTS0036 13.01.2026

Q1
2026

keine Angabe 4,37 % keine Angabe rund 48.700 m² entfällt OTS_20260409_OTS0023 09.04.2026

Q2
2026

5.947.918 m² 4,42 % rund 263.000 m² 16.140 m² entfällt OTS_20260707_OTS0033 07.07.2026

Quelle: Vienna Research Forum, Quartalsaussendungen über OTS (Zitierfähigkeit hoch, Q1/2026
mittel). Ein Teil der Werte steht nicht im Fließtext, sondern nur in der beigefügten Submarkt-Grafik; die
Grafik-URLs sind im Literaturverzeichnis bei den jeweiligen Einträgen geführt. Die Spalte „Leerstand
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absolut“ und der Quartalswert für Q1 2026 sind eigene Berechnungen (siehe 15.3, Zeilen 9 und 10).
Zwei Redaktionsfehler des Vienna Research Forum sind dokumentiert: eine falsche Jahresangabe bei Fer‐
tigstellungen und Jahresvermietungsleistung in der Aussendung zu Q4/2025 sowie eine Vertauschung
der Klassen A und B in der Bildunterschrift zu Q2/2026. Diese Studie verwendet ausschließlich die
Tabellenwerte.

Tabelle A.15: Wiener Bürosubmärkte, zweites Quartal 2026

SUBMARKT BESTAND LEERSTANDSQUOTE LEERSTAND ABSOLUT ANTEIL AM GESAMTBESTAND

Innere Bezirke und CBD 2.080.500 m² 3,79 % rund 78.900 m² 35,0 %

Prater 758.559 m² 3,64 % rund 27.600 m² 12,8 %

Erdberg und St. Marx 693.120 m² 3,32 % rund 23.000 m² 11,7 %

Donaucity 586.689 m² 9,28 % rund 54.400 m² 9,9 %

Hauptbahnhof 540.303 m² 5,77 % rund 31.200 m² 9,1 %

Wienerberg 532.733 m² 3,12 % rund 16.600 m² 9,0 %

Norden 432.810 m² 3,01 % rund 13.000 m² 7,3 %

Westen 220.140 m² 5,02 % rund 11.100 m² 3,7 %

AirportCity Vienna 103.064 m² 7,08 % rund 7.300 m² 1,7 %

Summe 5.947.918 m² 4,42 % rund 263.100 m² 100,0 %

Quelle: Vienna Research Forum (2026b), Submarkt-Grafik der Aussendung zum zweiten Quartal 2026,
OTS_20260707_OTS0033. Die Spalten „Leerstand absolut“ und „Anteil am Gesamtbestand“ sind eigene
Berechnungen. Kontrollrechnung: Die neun Teilbestände summieren sich exakt auf den ausgewiesenen
Gesamtbestand, die bestandsgewichtete Leerstandsquote ergibt 4,42 Prozent. Q4-2025- und Q2-2026-
Werte dürfen nicht in einer Tabelle vermischt werden.

Tabelle A.16: Unselbständige Beschäftigungsverhältnisse Wien und Proxy je Verhältnis

JAHR
BESCHÄFTIGUNGSVERHÄLT‐

NISSE (AMS)
VERGLEICHSWERT STADT

WIEN MA 23
MODERNER

BESTAND
BESTAND JE
VERHÄLTNIS

2019 864.117 864.116 6.024.588 m² 6,97 m²

2020 842.937 842.938 keine Angabe nicht berechenbar

2021 869.029 869.034 5.978.989 m² 6,88 m²
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TABELLE,  FORTSETZUNG

JAHR
BESCHÄFTIGUNGSVERHÄLTNIS‐

SE (AMS)
VERGLEICHSWERT STADT WIEN

MA 23
MODERNER

BESTAND
BESTAND JE
VERHÄLTNIS

2022 897.845 897.849 5.946.993 m² 6,62 m²

2023 914.589 914.591 6.070.827 m² 6,64 m²

2024 923.588 923.587 6.037.779 m² 6,54 m²

2025 933.430 nicht enthalten 5.913.853 m² 6,34 m²

Quellen: AMS Österreich, Jahresberichte „Die Arbeitsmarktlage“ (Datenbasis Dachverband der Sozialver‐
sicherungsträger); Stadt Wien, MA 23, Tabelle 8.1.3 (Open Government Data, Werte bis 2024); Vienna
Research Forum für den Bestand. Die letzte Spalte ist eine eigene Berechnung (siehe 15.3, Zeile 11). De‐
finition, die mitzuführen ist: Gezählt werden Beschäftigungsverhältnisse, nicht Personen und nicht
Vollzeitäquivalente; eine Person mit zwei Dienstverhältnissen zählt doppelt. Bezug ist der Arbeitsort
Wien, also inklusive Einpendlerinnen und Einpendler; ohne geringfügige Beschäftigung, inklusive Ka‐
renz- und Präsenzdienstfälle. Die Abweichungen von ein bis fünf Verhältnissen zwischen AMS und Stadt
Wien sind Rundungen des gewichteten Jahresdurchschnitts. Tabelle 8.1.1 derselben Stadt-Wien-Datei
weist die Variante inklusive geringfügiger Beschäftigung aus (2019: 956.687) und darf nicht mit dieser
Reihe gemischt werden.

Tabelle A.17: Alternative Beschäftigungsreihen für die Robustheitsprüfung

DEFINITION BEZUG EINHEIT 2019 AKTUELL
VERÄNDE‐

RUNG

Dachverband über AMS, unselbständig
Beschäftigte

Arbeitsort Verhältnisse, ohne
geringfügig

864.117 933.430 (2025) plus 8,02 %

Mikrozensus-Arbeitskräfteerhebung, unselbstän‐
dig Erwerbstätige

Wohnort Personen (ILO) 778.300 845.900 (2025) plus 8,69 %

Mikrozensus-Arbeitskräfteerhebung, Erwerbstäti‐
ge gesamt

Wohnort Personen 875.800 951.400 (2025) plus 8,63 %

Registerbasierte Erwerbstätigenstatistik (AEST) Arbeitsort Personen 1.040.270 1.111.548 (2024) plus 6,85 %

Quelle: Prüfprotokoll QA-SOL-DRAFT.md, Anhang V1. [UNVOLLSTÄNDIG: Für die drei alternativen Reihen fehlen Tabellenfundstelle, URL und Ab‐
rufdatum; sie sind vor Publikation zu ergänzen. Die Mikrozensus-Reihe hat 2021 einen definitorischen Zeitreihenbruch, die registerbasierte Reihe
endet 2024.]

15.3 Register der eigenen Berechnungen

Jede im Studientext als eigene Berechnung gekennzeichnete Zahl mit Formel und Eingangswerten. Die
Eingangswerte sind in den jeweils genannten Quellen belegt; die Rechnung selbst ist keine Erhebung
und wird im Text nie als solche dargestellt.
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# GRÖSSE
KAPI‐
TEL FORMEL

EINGANGSWER‐
TE ERGEBNIS

1 Anteil der Gelegenheitsnutzung am
Homeoffice-Zuwachs 2019 bis 2025

K1, 1.1 (17,8 minus 12,1) geteilt durch
(28,6 minus 22,0)

Eurostat
lfsa_ehomp

86,4 %

2 Anteil „manchmal“ an allen
Homeoffice-Nutzenden

K1, 1.2 12,1 geteilt durch 22,0; 17,8
geteilt durch 28,6

Eurostat
lfsa_ehomp

55,0 % (2019), 62,2 %
(2025)

3 Rückgang „üblicherweise“ gegenüber
dem Pandemiehöchststand

K1, 1.1 1 minus 10,8 geteilt durch 18,1 Eurostat
lfsa_ehomp

minus 40,3 %

4 Zahl der EU-Mitgliedstaaten über
dem österreichischen Wert

K1, 1.3 eigene Auszählung des
Datensatzes für 2025

Eurostat
lfsa_ehomp

10 von 27

5 Anstieg der Fläche je Person 2022
bis 2025

K2, 2.1 19,5 geteilt durch 18,3 minus 1 Office Report
2025

plus 6,6 % (1,2 m²)

6 Freitagspräsenz im Verhältnis zum
Dienstag

K2, 2.3 29 geteilt durch 68 Office Report
2025

42,6 %

7 Fläche je anwesender Person K2, 2.5 19,5 geteilt durch 0,68; durch
0,52; durch 0,29

Office Report
2025

28,7 m²; 37,5 m²; 67,2 m²

8 Reduktionspotenzial gegenüber dem
Benchmark

K2, 2.7 5,5 geteilt durch 19,5 Office Report
2025

28,2 % (publiziert 28,4 %)

9 Leerstand absolut Wien je Quartal K3,
Tab.
3.1;
A.14

Bestand mal Leerstandsquote,
auf Tausender gerundet

Vienna Research
Forum

z. B. Q4 2019 rund
277.000 m², Q4 2025 rund
272.000 m²

10 Vermietungsleistung Q1 2026 K3,
Tab.
3.1;
A.14

16.140 geteilt durch (1 minus
0,6686)

Vienna Research
Forum (2026b)

rund 48.700 m²,
rundungsbedingt unscharf

11 Moderner Bürobestand je
Beschäftigungsverhältnis

K3, 3.3;
A.16

Bestand geteilt durch
Beschäftigungsverhältnisse

Vienna Research
Forum; AMS
Österreich

6,97 m² (2019) bis 6,34 m²
(2025)

12 Wachstum der
Beschäftigungsverhältnisse Wien

K3,
Tab. 3.3

933.430 geteilt durch 864.117
minus 1

AMS Österreich plus 8,02 % (plus 69.313
Verhältnisse)

13 Veränderung des modernen
Bestands

K3,
Tab. 3.3

5.913.853 geteilt durch 6.024.588
minus 1

Vienna Research
Forum

minus 1,84 % (minus
110.735 m²)

14 Veränderung des Bestands je
Verhältnis

K3, 3.1
und
Tab. 3.3

6,336 geteilt durch 6,972 minus 1 Zeilen 12 und 13 minus 9,13 %
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TABELLE,  FORTSETZUNG

# GRÖSSE
KAPI‐
TEL FORMEL EINGANGSWERTE ERGEBNIS

15 Jahresraten der drei
Größen

K3,
Tab.
3.3

geometrischer Durchschnitt über sechs
Jahre, x hoch (1 geteilt durch 6) minus 1

Zeilen 12 bis 14 plus 1,29 %; minus 0,31
%; minus 1,58 %

16 Robustheitskorridor des
Proxys

K3,
Tab.
3.4

(1 minus 0,0184) geteilt durch (1 plus
Beschäftigungswachstum) minus 1,
Nenner variiert

Tabelle A.17 minus 8,13 % bis minus
9,69 %

17 Leerstand absolut je
Submarkt und
Bestandsanteil

K3,
Tab.
3.5;
A.15

Teilbestand mal Quote; Teilbestand
geteilt durch Gesamtbestand

Vienna Research Forum
(2026b)

z. B. Innere Bezirke rund
78.900 m², 35,0 % des
Bestands

18 Größenordnung des Big-
7-Bestands

K4, 4.3
und 4.5

7,3 Mio. m² geteilt durch 0,074 JLL Research (2025),
zwei gerundete
Ausgangswerte

rund 99 Mio. m², nur als
Größenordnung

19 Jahresmiete einer 20-m²-
Einheit

K5,
5.2;
K6, 6.7

20 mal 17,25; mal 12 CBRE (2025) 345 EUR im Monat,
4.140 EUR im Jahr

20 Nettomiete je Person und
Jahr

K6, 6.1
und 6.3

19,5 mal 17,25 mal 12 Office Report 2025;
CBRE (2025)

4.036,50 EUR

21 Sensitivitätsmatrix
Flächenkosten

K6, 6.3 Fläche mal Miete mal 12, für
12,5/14,0/18,3/19,5 m² und
17,25/24,50/28,50 EUR

Office Report 2025;
CBRE (2025)

2.587,50 EUR bis
6.669,00 EUR

22 Abstand zum Flächen-
Benchmark

K6, 6.3 5,5 mal 17,25 mal 12; mal 50
Beschäftigte

Office Report 2025;
CBRE (2025)

1.138,50 EUR je Person,
56.925 EUR je Jahr

23 Effektive Miete je
genutztem Quadratmeter

K6, 6.4 17,25 geteilt durch 0,68; geteilt durch
0,52

CBRE (2025); Office
Report 2025

25,37 EUR; 33,17 EUR

24 Streuung der gleichzeitig
Anwesenden

K6, 6.5 Wurzel aus (100 mal 0,52 mal 0,48),
Binomialmodell

Office Report 2025 5,0 Personen je 100
Beschäftigte

25 Arbeitsplatzbedarf nach
Perzentil

K6, 6.5 52 plus 1,28 mal 5,0; plus 1,64 mal 5,0;
plus 2,33 mal 5,0

Zeile 24 58; 60; 64 je 100
Beschäftigte

26 Spitzentag mit Puffer K6, 6.5 68 mal 1,1 Office Report 2025 75 je 100 Beschäftigte
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TABELLE,  FORTSETZUNG

# GRÖSSE KAPITEL FORMEL
EINGANGSWER‐
TE ERGEBNIS

27 Desk-Ratio-Treppe, Fläche
und Kosten

K6, 6.5 19,5 mal Desk Ratio; mal 17,25
mal 12

Office Report
2025; CBRE
(2025); ifo/Colliers

0,75: 14,63 m² und 3.027,38
EUR; 0,70: 13,65 m² und
2.825,55 EUR; 0,58: 11,31 m²
und 2.341,17 EUR

28 Jahresmiete und Ersparnis
eines 50-Personen-
Betriebs

K6, 6.5 50 mal 19,5 mal 17,25 mal 12;
davon 30 %

Zeile 20 201.825 EUR; Ersparnis
60.547,50 EUR bei Desk Ratio
0,7

29 Flächenreduktion mit
Lagewechsel

K6, 6.6 20.000 mal 17,25; 15.000 mal
24,50; 15.000 mal 28,50

CBRE (2025) 345.000 EUR; 367.500 EUR
(plus 6,5 %); 427.500 EUR (plus
23,9 %)

30 Kostenneutrale
Flächengröße

K6, 6.6 345.000 geteilt durch 24,50;
geteilt durch 28,50

Zeile 29 14.082 m² (minus rund 30 %);
12.105 m² (minus rund 39 %)

31 Sämtliche Kennzahlen der
Primärdatenanalyse

K7, Tabellen
A.1 bis A.13

Skriptberechnung, siehe 15.1.2 Firmenbuch,
JustizOnline

Gini, Anteile, Perzentile,
Kohortenwerte

32 Sensitivität der
Gebäudezählung

K7,
Limitation 4

Gebäudezählung ohne
Zusammenfassung von
Hausnummernbereichen

Firmenbuch,
JustizOnline

103.394 statt 102.963
Gebäude, Differenz 0,42 %

Nicht in dieses Register gehört der Szenariokorridor. Der in Abschnitt 8.6 genannte Korridor eines weiteren
Rückgangs des modernen Bestands je Beschäftigungsverhältnis um etwa 5 bis 12 Prozent bis 2030 ist
ausdrücklich keine eigene Berechnung, sondern eine aus dem Entwurfsmaterial übernommene Setzung
ohne Modellrechnung. Er ist als Prüfrahmen zu lesen und nicht als Ergebnis. Der zu unterscheidende Ro‐
bustheitskorridor von minus 8,13 bis minus 9,69 Prozent (Zeile 16) ist dagegen gerechnet und aus vier
unabhängig definierten Beschäftigungsreihen abgeleitet.

Rundungsregel. Zwischenergebnisse werden nicht gerundet weitergerechnet. Im Text ausgewiesene Werte
sind auf zwei Nachkommastellen (Geldbeträge), eine Nachkommastelle (Prozentwerte und Quadratme‐
ter je Person) oder auf Tausender (abgeleitete Quadratmetermengen) gerundet. Wo eine Rechnung auf
bereits gerundeten Ausgangswerten aufsetzt, ist das im Text und in diesem Register vermerkt (Zeilen 10
und 18).
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