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Vorwort

Elektromobilitat, Lufttaxis, Hyperloops — Mobilitat wird neu gedacht. Wie sich in der
aktuellen Corona-Krise zeigt, sind Denkansatze in dieser Richtung dringend notwen-
dig und ausbaubar. Jetzt wird besonders deutlich, welcher Wert aus weniger Verkehr
resultiert und wie wichtig mobiles Arbeiten in Zeiten des Stillstands ist. So entstehen
innovative Mobilitdtsarten und -muster. Start und Ziel solcher Mobilitatsstréme sind in
der Regel Immobilien: Gebaude, in denen Menschen wohnen, die ihren Weg zum Biro
antreten; Hallen, in denen Giiter produziert werden, die zum Verkauf in Warenhauser
beférdert werden; Bahnhofe, an denen die Reise zum Kongress beginnt. Verandern
sich die Mobilitatsstrome, liegt es nahe, dass dies auch Einfluss auf die Immobilien
hat. Wie dieser Einfluss aussieht, welchen Umfang diese Transformation erreicht und
wie die Immobilienwirtschaft darauf reagieren sollte, ist Thema der 14. Marktstudie des
Competence Center Process Management Real Estate (CC PMRE).

Auch wenn der Verkehr stockt, gilt es, beweglich zu bleiben — und Mobilitat beginnt im
Kopf. Strategien sind erforderlich und Konzepte, wie mit den neuen Mobilitatsmustern
umzugehen ist. Zur Entwicklung dieser Handlungsempfehlungen wurde eine quantita-
tive Analyse lanciert, die sowohl die Erfahrungen der Immobilienwirtschaft aufnimmt als
auch die zuklnftigen Erwartungen der Generation Z widerspiegelt. Die Forschungser-
gebnisse der Studie ,Assets on the Move! Neue Wege zur gebauten Mobilitat* sollen
dazu beitragen, Chancen der neuen Mobilitat frihzeitig zu erkennen und Fehlinvestiti-
onen zu vermeiden.

In seiner Forschung wird das CC PMRE von einem Steuerungsausschuss begleitet
und unterstutzt, der sich aus renommierten Fach- und Fuhrungskraften der Immobilien-
wirtschaft zusammensetzt:

APLEONA: Dr. Ralf Lehmann HPA: Volker Herrmann

BASF: Dr. Thomas Glatte Investa: Rainer Thaler

Bayer Real Estate: Bjorn Christmann ISG: Aydin Karaduman

BIM: Sven Lemiss OFFICEFIRST: Stefan Dietze
BNS: Angelika Kunath RICS: Sabine Georgi

cctm: Rodolfo Lindner Sauter FM: Ricarda Berg
Coca-Cola: Markus Robrecht Siemens Real Estate: Richard Neu
Commerz Real: Dr. Andreas Muschter Swiss Life: Florian Bauer
CREDIT SUISSE: Dr. Ch. Schumacher UP2INVEST: Dr. Hauke Brede
Daimler Real Estate: Hugo Daiber VIVANIUM: Dirk Tonges
DEMIRE: Ingo Hartlief Axel Kunze

DSK: Dr. Marc Weinstock Barbara Deisenrieder

GWG Gruppe: Andreas Engelhardt

Der PMRE Monitor 2020 ist ein Gemeinschaftswerk der CC PMRE GmbH, der HTW
Berlin und der cctm real estate & infrastructure AG sowie der zahlreichen Teilnehmer!
unserer Marktumfrage. Letzteren gilt unser herzlichster Dank fur ihr Engagement!
Vorab mdéchten wir bereits einen Ausblick auf den kommenden Forschungsschwer-
punkt geben. Die nachste Marktstudie des CC PMRE untersucht die Auswirkungen des
Klimawandels auf die Immobilienwirtschaft.

Prof. Dr. Marion Peyinghaus
Prof. Dr.-Ing. Regina Zeitner

1 141 Vertreter der Immobilienwirtschaft und 194 Studierende.
Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mannlicher und weib-
licher Sprachformen verzichtet. S@mtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermalen fir alle
Geschlechter.
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Top 10 Resultate

1 Generation Z: Das Herz schlagt fir das Auto

Der PKW bleibt weiterhin wichtig. Fur die jungere Generation ist trotz
Klimawandel und Fridays for Future das eigene Auto das praferierte
Verkehrsmittel. Der PKW erfillt die Traume von personlicher Freiheit.
Auch Sharing-Konzepte sind keine befriedigende Losung. Die Gene-
ration Z strebt nach Stabilitdt und Sicherheit, und der private Besitz
erscheint als ein Mittel, beides zu gewahrleisten.

Sh T a0

2 Arbeitgeber zahlt den Arbeitsweg 3 Provinz gewinnt an Attraktivitat

Die Mobilitatskosten steigen, und die Der Ansturm auf die Ballungsgebiete war
Frage ist: Wer trégt sie? Aus Sicht der in den letzten Jahren ungebrochen, und
Studierenden sollte dies primar der die Vertreter der Wirtschaft gehen von
Arbeitgeber sein. Die Anfahrt zum Job einem weiterhin starken Zuwachs in den
soll kuinftig als Arbeitszeit vergitet Top 7 Stadten aus. Doch diese Sogwir-
werden. Setzt sich diese Anforderung kung deckt sich nicht mit den Winschen
aufgrund des Fachkraftemangels durch, der Generation Z. Die Faszination der
missen Standortfragen und Home- Top 7 lasst nach. Die Provinz gewinnt an
office-Lésungen neu bewertet werden. Attraktivitdt. Daraus resultieren Risiken

fur die Immobilienwirtschaft: Die Nach-
frage in den Stadten wird Uberschatzt —

€ Lésungen im landlichen Raum fehlen.
€

674
. d
ezentral

Mobilitat verandert die Objektattraktivitat:

Zustimmung in Prozent
minm ﬁ.1/
A Verénderung Objektattraktivitit Wl nyiti-use TESS
Mobilitat entsteht zwischen Immobilien.
YWenn sich die Verkelrssirome neu 5 Immobilien: flexibel und skalierbar
%ebéude,aus. Aufgrund des Wandels Mieter fragen zunehmend flexible und
in der Mobilitat wird eine drastische skalierbare .Fl.achenmodelle r_1_ach_._ Dieser
Veranderung der Attraktivitit einzelner Anspruch gilt insbesondere fur Bro-

flachen. Auch fir die Flachenauslastung
sind neue Modelle erforderlich: Die Ein-
gehen auch von einem Anstieg des flhrung von Mehrschichtbetrieb oder eine

Leerstands aus. Standorte und Lage- Ausweitung der Gleitzeit fordert die

klassen miissen neu bewertet werden. Flacheneffizienz und reduziert die
Verkehrsbelastung. Fur die Immobilien-

branche bedeutet dies, dass Nutzungs-
flexibilitdt und Drittverwendungsfahigkeit
der Gebaude noch an Relevanz gewinnen.

Objekte oder Lagen erwartet — leider
nicht nur zum Positiven. Die Experten

Quantitative Marktstudie 11/2019-01/2020,
Stichprobe: Wirtschaft: 141 Teilnehmer, Generation Z: 194 Teilnehmer



6 Mobilitat verandert Immobilien, jede
Nutzungsart auf eine andere Weise

Burogebaude reagieren besonders
sensibel auf Wertverédnderungen, Shop-
pingcenter erfahren Anpassungen in der
Gebaudestruktur, Healthcare-Angebote
brauchen mobile Lésungen, Hotels
bieten Chancen flr Zusatzservices, und
fir den Wohnungsbau ist die OPNV-
Anbindung von besonderer Relevanz.
Nur die Nutzungsart Logistik zeigt sich
erstaunlicherweise insgesamt weitgeh-
end resistent gegenliber Mobilitatsver-
anderungen.

7

mlmlm Biro: Wertverlust durch mangelnden OPNV
85%

Wohnen: Einfluss OPNV
80%

ﬁ Shopping: Gebaudestruktur
Hotel: Zusatzservices

ﬁ Healthcare: Mobile Alternativen
. Logistik: Resistenz

Auswirkungen auf die Nutzungsarten:
Zustimmungin Prozent

Erfolgsformel Kooperation:
Immobilien + IT + Mobilitat

Der Immobilienmarkt verandert sich
und die Unternehmen reagieren darauf.
Doch wie wird man zum Mobilitats-
experten? Ein Transformationsprozess
zeigt auf, welche Aktivitdten im Bereich
Analyse, Strategie und Implementie-
rung notwendig sind. Die erforderlichen
Kompetenzen fir diese Entwicklung
gewinnen die Akteure u. a. durch
Kooperationen mit Mobilitatsanbietern
und Digitalexperten.

10

+18% +30%
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Bau- & IT-Kosten

Betriebskosten

Erlés- und Kostenveranderung in Prozent

Mobilitat verandert Erlose
und Kosten

Kosten werden durch die Mobilitatsver-
anderungen steigen — die Erldse auch.
Einen Mehraufwand beflirchten die Teil-
nehmer bei den IT-Kosten sowie den Bau-
und Betriebskosten. Chancen fur Erlose
ergeben sich im Leistungsportfolio, bspw.
mittels CO,-Reporting, und durch neue
Immobilienprodukte. Dazu zahlen neue
Asset-Klassen oder eine Kombination aus
bestehenden Nutzungsarten sowie

auch neue Finanzprodukte.

Panll 4

Neue Bewertungsmodelle gesucht

Der Mobilitatswandel bietet Chancen zur
Leistungserweiterung und erhdht die Kom-
plexitat im klassischen Leistungsportfolio.
Herausforderungen ergeben sich flr die
Leistungsbereiche Reporting, strategische
Objektsteuerung und Wertermittlung. Fir die
Bewertung wird ein unmittelbarer Handlungs-
bedarf erkennbar: Bewertungsmodelle
mussen justiert und durch Mobilitdtsdaten
erganzt werden.

W = ped/

Internet entscheidet liber
Objektattraktivitat

Zahlen, Daten, Fakten sind zur Bewertung
der Mobilitatsveranderungen erforderlich —
ebenso wie Systeme, die diese Informa-
tionen automatisiert verarbeiten. Unter-
nehmen investieren zukiinftig in Mobilitats-
daten, insbesondere in Informationen zur
Breitbandnetzdichte. Die Internetverfigbar-
keit ist ein essenzieller Standortfaktor fir
Unternehmen und damit Voraussetzung fiir
die Mietergewinnung.



1 Generation Z: The heart beats for the car

The car remains important. For the younger generation, despite climate
change and Fridays for Future, the car is the preferred means of trans-
port. The car fulfils the dreams of personal freedom. Even sharing

concepts are not an adequate solution. Generation Z strives for stability

and security, and private ownership is a way to achieve both.

“A

2 Employer pays the way to work

Mobility costs are rising — and the
question is: Who will bear them? From
the students’ perspective, primarily the
employer. In the future, the time spent
travelling to work will be paid for as
working time. If this requirement is
enforced due to the shortage of skilled
workers, location issues and home
office solutions will have to be
reassessed.

€.

€

Mobility changes the attractiveness of
objects: approval in percent

/4 Change in object attractiveness

Mobility arises between properties.
When traffic flows change, this affects
the buildings. Due to the changes in
mobility, a drastic change in the
attractiveness of individual properties
or locations is expected. Unfortunately
not only for the better. The experts
also expect an increase in vacancies.
Locations and location classes will
have to be reassessed.

Quantitative market study 11/2019-01/2020,

i Al

3 Province becomes more attractive

The rush to the metropolitan areas has
been unbroken in recent years and repre-
sentatives of the business community
continue to expect strong growth in the
top 7 cities. However, this attraction effect
does not correspond to the wishes of
Generation Z. The fascination of the

Top 7 is declining. The province is
becoming more attractive. This results in
risks for the real estate industry: demand
in the cities is overestimated - solutions in
rural areas are missing.

. decentral *

i .n.."rj
Bl yiti-use BESS

Real estate: flexible and scalable

Tenants are increasingly demanding
flexible and scalable space models. This
demand applies in particular to office
space. New models are also required for
space efficiency: the introduction of
multishift operation or an extension of
flexitime promotes space efficiency and
reduces traffic congestion. For the real
estate industry, this means that flexibility
of use and the ability to use buildings for
third parties will become even more
relevant.

Sample: Economy: 141 participants, Generation Z: 194 participants



G Mobility changes real estate, each
type of use in a different way

Mobility changes real estate, but each
usage type is changed in a different way.
Office buildings react particularly sensi-
tively to changes in value, shopping
centres experience adjustments in the
building structure, healthcare services
demand mobile solutions, hotels show
opportunities for additional services and
public transport connections are highly
relevant for residential construction.
Surprisingly, only logistics as a usage
type is proving to be largely resistant to
changes in mobility.

Office: loss of value due to lack of public

mimlm transport
85%

Living: Influence of public transport
80%
ﬁ Shopping: building structure
Hotel: additional services
ﬁ Healthcare: mobile alternatives
.i Logistics: resistance

Effects on types of use: approval in percent

G Cooperation as a formula for

success: real estate + IT + mobility

The real estate market is changing and
companies are reacting to this. But how
do you become a mobility expert. A
transformation process shows which
activities need to be carried out in the
areas of analysis, strategy and imple-
mentation. The necessary skills on this
development path are gained through
cooperation with mobility providers and
digital experts, among other things.

+18% +30%

)

Products Services

+35% +44%

& [f

Construction & [T-costs
operating costs

Revenues
Costs

Change in revenue and costs in percent

7 Mobility changes revenues

and costs

Costs will rise due to the changes in
mobility — but so will revenues. Participants
fear additional expenditure, especiallyin
terms of IT costs and construction and
operating costs. Opportunities for revenues
will arise in the service portfolio, such as
CO, reporting, and through new real estate
products. These include new asset classes,
a combination of existing types of use or
new financial products.

Panll 4

New valuation models wanted

Changing mobility offers opportunities to
expand services and increases the com-
plexity of the classic service portfolio.
Challenges arise for the service areas of
reporting, strategic property management
and valuation. An immediate need for action
becomes apparent for valuation: valuation
models must be readjusted and supple-
mented by mobility data.

W = ped/

Internet decides on object
attractiveness

Figures, data, facts are needed to evaluate
changes in mobility - as are systems that
process this information automatically. In the
future, companies will invest in mobility data,
especially in information on broadband
network density. Internet availability is an
essential location factor for companies and
thus a prerequisite for attracting tenants.
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Mobilitat — Status quo 01

,Die moderne Massenmobilitét gerdt an ihre Grenzen und wird neu gedacht. Die
Immobilienwirtschaft als Mitgestalter des offentlichen Raums muss ihren Beitrag dazu
leisten.”

Dr. Ralf Lehmann, APLEONA

1 Mobilitat — Status quo und Forschungsausblick

In Minchen stehen Autofahrer im Durchschnitt jahrlich 140 Stunden im Stau. Damit liegt
die Bayerische Landeshauptstadt aber nur auf Platz 2 in Deutschland. Spitzenreiter ist
Berlin mit 154 Stunden/Jahr. Auch monetar lasst sich dieser Stauschaden messen: In
Berlin belaufen sich die direkten Kosten, die durch Staus verursacht werden, auf 1.340
€/Autofahrer.? Parallel kommt auf Autobesitzer eine weitere Belastung zu: Fahrverbote
in den Stadten® zwingen zum Umstieg auf alternative Verkehrsmittel. Der Komfort, den
der motorisierte Individualverkehr in der Vergangenheit geboten hat, ist nicht mehr
garantiert. Doch gerade das Thema Bequemlichkeit stellt fir den Nutzer das Ziinglein
an der Waage dar. Innovative Verkehrskonzepte mussen ,(...) verfugbar, zuganglich
und bequem sein“ — mit einem Wort ,komfortabel*s, erklart Verkehrsexperte Professor
Uwe Clausen vom Fraunhofer-Institut fir Materialfluss und Logistik IML in Dortmund.

Offentliche Verkehrsmittel sind jedoch gerade das nicht: Fahrplane gelten meist nur in
den Grenzen des jeweiligen Streckennetzes. ,AulRerhalb des Bediengebietes herrscht
Feindesland.“ Tickets kdnnen in der Regel nur fir Angebote eines bestimmten OPNV-
Anbieters erworben werden. Damit Fahrgaste nicht bei jedem Verkehrsmittelwechsel
erneut zur Kasse gebeten werden, entwickelten die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG)
die Mobilitats-Plattform Jelbi (der Name spielt auf die mundartliche Aussprache der
Unternehmensfarbe Gelb an). Die Jelbi-App soll die Mobilitatsangebote aller Partner,
wie bspw. Miles, Oply, Flinkster, Mobileeee, Emmy und Nextbike, digital verkntipfen und
gemeinsam anbieten. Der Slogan spricht fir sich: ,Eine fiir alle.*” Parallel zur virtuellen
Vernetzung entstehen Jelbi-Stationen in der realen Welt. Standorte, ,(...) an denen
Carsharing, Bikesharing, Roller-Sharing, Ridesharing, Busse und Bahnen geblindelt
werden. Darlber hinaus stehen Ladesaulen fir elektrisches Carsharing bereit.“®

Neue Mobilitat bringt auch Immobilien in Bewegung

Zur Realisierung einer multimodalen Mobilitat — also der Mdglichkeit, sich mithilfe ver-
schiedenster Verkehrsmittel durch die Stadt zu bewegen — ist neben digitalen Platt-
formen eine stationare Infrastruktur erforderlich. Mobilitatsplattformen sind Orte, an
denen diverse Mobilitatsmittel fur den individuellen Bedarf geblndelt zur Verfligung
stehen. Mit dieser real gebauten Mobilitatsvision schlief3t sich der Kreis zur Immo-
bilienwirtschaft. ,Bauen Sie mir den Mobility Hub!“®, fordert Glinther Schuh, Profes-
sor fur Produktionssystematik an der RWTH Aachen, und erdéffnet damit Chancen flr
eine neue Asset-Klasse. Seine Vorstellungen von einem Mobility Hub sind konkret:
An der Innenstadtgrenze gelegen, mit integriertem Parkhaus und Konferenzraumen,
sodass Business-Reisende gar nicht erst ins Zentrum fahren missen. Innenstadtnahe
Tankstellen waren die optimale Losung fir diese an Flughafen angelehnten Mobilitats-
Hubs. Eine optimale Nachnutzung, denn Tankstellen ,(...) werden wir kiinftig ohnehin
viel weniger brauchen®."®

Altbekannte Immobilienklassen erfahren auch an anderer Stelle eine Wiederbelebung.
Das zukunftsinstitut stellt Best-Practice-Beispiele aus aller Welt zusammen, die
zeigen, wie moderne und zukunftsfahige Modelle in der Retail-Branche aussehen.
Eines davon ist der mobile Tante-Emma-Laden, entwickelt vom Fraunhofer-Institut fur

Vgl. INRIX (2019).

Vgl. ADAC (2019).

Lotter (2018), S. 47.

Lotter (2018), S. 47.
Canzler/Knie (2016), S. 51.
BVG (2019).

BVG (2019).

Schuppler (2019).
Schuppler (2019).

Vgl. Schleicher/Seitz (2019).
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01 Mobilitat — Status quo

Integrierte Schaltungen ISS in Zusammenarbeit mit dem Kommunalen Zweckverband
Steinwald-Allianz. Ein mobiler Kaufladen fahrt von Dorf zu Dorf und vernetzt Biirger und
Erzeuger in der Region. Der aktuelle Standort des Fahrzeugs ist fur Kunden jederzeit
via App ersichtlich. Zudem bietet der mobile Laden die Mdglichkeit, Bargeld vom Konto
abzuheben. Das Forschungsprojekt ,Digitales Dorf“'2 zeigt damit anschaulich, wie das
Potenzial der Digitalisierung effektiv fur die Nahversorgung und die Revitalisierung des
landlichen Raums genutzt werden kann.

Grundkonzept des Forschungsprojekts ,Digitales Dorf* ist der Ansatz, den realen
Kaufladen ins Internet zu bringen. Vergleicht man diesen Ansatz mit der aktuellen
Situation der Immobilienwirtschaft, so wird ein groRer Unterschied sichtbar: Die
Branche konzentriert sich vorwiegend darauf, das Digitale in die Gebaude zu bringen.
Immobilien werden mit Sensoren und Aktoren ausgestattet, um bspw. den Betrieb der
Immobilien und technischen Anlagen zu optimieren. Dies ist ein moglicher Ansatz, er
greift aber zu kurz. Warum das so ist, zeigt ein Blick in die Automobilbranche: ,Die
Optionen des Digitalen werden immer nur durch die Windschutzscheibe betrachtet.“'®
Konkret wird bemangelt, dass ,Autohersteller Milliarden investieren, um digitale
Technik in das Fahrzeug zu bringen, und dabei nicht erkennen, dass sie das Fahrzeug
in das Digitale bringen mussen.“™ Gleichermallen gilt: Wird die Immobilie ins Netz
gebracht, entstehen neue Anwendungsmdglichkeiten: von einer transparenten
Darstellung des verfligbaren Flachenangebots bis hin zur Datenbasis flr eine
FulRgangernavigation. Wahrend Navigationsangebote fir Autofahrer ausgereift sind,
fehlt es noch an adaquaten Hilfsmitteln fiir FuBganger.'® Onlinebasierte Gebaudedaten
und Informationen zu Durchgangen, bspw. einer Passage im Shoppingcenter,
wurden die Wegefiihrung erleichtern. Die Bereitstellung dieser Daten fir eine Indoor-
Navigation wirde der Immobilienwirtschaft selbst zugutekommen: Navigationsdienste
bieten die Mdglichkeit zur Re-Positionierung von Geschaften und Werbetafeln entlang
der Laufstrecke, den Versand von Push-Nachrichten an bestimmten Orten oder die
Bereitstellung spezifischer Routen gemaR den Praferenzen des Fulgangers.'®

Diese Wegefuhrung fordert nicht nur den Konsum, sondern auch die Effizienz
der Fortbewegung und damit den Komfort. Gelangt man zu Ful} oder per Fahrrad
schneller ans Ziel, wird dies die praferierte Mobilitdtsform. Die 50.000-Einwohner-
Stadt Houten in Holland hat diese Erkenntnis erfolgreich genutzt.'” Ziele in der
Innenstadt sind per Rad wesentlich schneller erreichbar als mit dem Auto. Besucher
aus aller Welt bestaunen die konsequente Vorfahrt des Zweirades und die gelungene
Verkehrswende. Die Gestaltung von Fuf3- und Radwegen ist entscheidend und zeigt
wiederum die Schnittstelle zur Immobilienwirtschaft auf: Wie effizient ist ein Gebaude
mit den unterschiedlichsten Verkehrsmitteln zu erreichen? Lassen sich Teile des
Grundstlcks oder der Innenflachen fir den sogenannten Langsamverkehr — d. h.
die nichtmotorisierte Fortbewegung zu Ful3, auf Radern oder auf Rollen — nutzen?
Ergeben sich Chancen zur Revitalisierung leerstehender Erdgeschossflachen? Die
Realisierung dieser Moglichkeiten und die Bewertung der Attraktivitat einer ,griinen®
Erreichbarkeit werden kinftig von Investoren und Nutzern bestimmt — flankiert durch
politische Vorgaben und stadtebauliche Malinahmen.

12 Vgl. Fraunhofer IIS (2019).
13 Canzler/Knie (2016), S. 31.
14 Canzler/Knie (2016), S. 40.
15 Fligge (2016), S. 127.

16 Fligge (2016), S. 131.

17 Vgl. Spiegel (2019a).



Mobilitat — Status quo 01

Zukunftsprognosen fiir Inmobilien — trotz unkalkulierbarer Mobilitat

Aufgrund der Vielzahl von Beteiligten und Einflussfaktoren ist eine konkrete
Voraussage zur Entwicklung der mobilen Gesellschaft kaum mdoglich. Sicher ist
jedoch, dass ein Wandel mit hoher Dynamik bevorsteht. ,Wir leben in Zeiten schneller
Veranderungen, und Verkehrsplanung kann nicht so tun, als ob sie nicht lernen
misste, mit Uberraschungen umzugehen“'8, mahnt Kees Christiaanse, Professor fir
Architektur und Stadtebau an der ETH Zurich. Fahrflachen und Platze missen seiner
Auffassung nach flexibel bleiben. Flexibilitat bedeutet aber auch den Abschied von der
Nutzungsdauer einer Immobilie, wie sie die Branche bisher kannte. Die in der Lehre
angenommene ,wirtschaftliche Lebensdauer“’® von bis zu 50 Jahren ist nicht mehr
gewabhrleistet. Da die Restnutzungsdauer maf3geblicher Bestandteil der Wertermittlung
ist, kdnnte die Volatilitdt der Mobilitatsmuster auch negative Auswirkungen auf die
Wertentwicklung von Immobilien haben.

Die Mobilitatswende hat damit Einfluss auf die Attraktivitdt von Immobilien und
entscheidet tGber Wertsteigerung oder -verlust, Immobilien und Lageklassen miissen
entsprechend neu bewertet werden. Fur die Immobilienbranche ergibt sich daraus eine
zusatzliche Komplexitat. In der Projektentwicklung oder im Ankauf von Immobilien wird
heute bereits die bestehende Verkehrssituation geprift. Zukinftig ist dariber hinaus
zu klaren, wie stabil die Erreichbarkeit ist und wie die Positionierung der Immobilie
in einem sich wandelnden stadtebaulichen Verkehrskonzept bewertet wird. Erste
Marktstudien zeigen schon jetzt eine zunehmende Nachfrage von betrieblichen
Flachen in Stadtrandlagen, um Pendlerzeiten zu reduzieren.?’ Zudem gehen Vertreter
des Corporate Real Estate Management davon aus, dass es in Zukunft mehr ,(...)
kleinteilige, fragmentierte Standortstrukturen statt groBer Fertigungsstatten“?' geben
wird. Ziele dieser Fragmentierung sind die groRere Kundennahe, die Beschleunigung
der Logistikprozesse sowie auch die Gewinnung von neuen Mitarbeitern. Im ,War
for Talents“ sind der Arbeitsweg und die Wohnsituation starke Argumente. Laut der
Analyse ,Die Zukunft der Arbeit“ sind ,(...) 30 Min. Wegezeit (...) die Schallgrenze
fir die Mehrheit der Mitarbeiter“.?? Fiir die Reduzierung der Entfernungen gibt es
zwei Losungen: So stellen die Deutsche Bahn® oder Google?* unternehmensnahe
Wohnungen bereit. Der ,Minim WorkSpace* geht einen anderen Weg: Das Tiny Office
auf Radern, ein energieautarkes Biiro, das der Nutzer iberall aufstellen kann.?® Eine
ahnliche Idee verfolgt auch die altbekannte Jugendherberge und bietet auf einem
Musikfestival mobile Unterkunft — in einem Bus mit Stockbetten an Bord.?

Neben der Transformation der Gebaude kdnnen sich auch vollig neue immobilienwirt-
schaftliche Geschaftsfelder ergeben:

« Lieferroboter und Drohnen erfordern die Bereitstellung von Flachen zur Lagerung
und zum Umschlag von Waren,?

» Fahrverbotszonen bewirken neue Transportdienstleistungen im Facility Manage-
ment,?® und

+ ein Reporting zur Nachhaltigkeit umfasst zukinftig auch das Mobilitdtsverhalten
und das CO,-Aufkommen.

Insbesondere die Transparenz der Auswirkungen des Mobilitdtsverhaltens von
Immobiliennutzern bietet die Maoglichkeit, einen Beitrag zur Erreichung des
Nachhaltigkeitsziels 11 der Vereinten Nationen zu leisten: Die Sicherstellung von
nachhaltigen Stadten und Lebensrdumen.?

18 Lotter (2018), S. 47.

19 Rottke/Thomas (2017), S. 426.
20  Vgl. Pfnlr (2019).

21 Pfnlr (2019), S. 11.

22 ZIA(2019), S. 15.

23 Vgl. Tagesschau (2019).

24 Vgl. Spiegel (2019b).

25 Vgl. Minim Work (2019).

26 Vgl. Spiegel (2019c).

27 Jansen (2018), S. 56.

28 Fligge (2016), S. 105.

29 \Vereinte Nationen (2017), S. 8.
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Neue Mobilitdt braucht Forschung

Diese Ziele konnen und sollen nicht allein von der Immobilienwirtschaft umgesetzt
werden. Prof. Dr. Stephan A. Jansen von der Karlshochschule in Karlsruhe empfiehlt
eine Kooperation zwischen der 6ffentlichen Hand und ,(...) allen Anspruchsgruppen,
also Handel, Hotellerie, Handwerk, Immobilienwicklern, Arbeitgebern, Pflege- und
Lieferdiensten (...). Weder Moralisierung noch pures Stadtemarketing werden
die Mobilitatswende l6sen, sondern sorgfaltige Arbeit mit allen Beteiligten und
die Kooperation untereinander.“*® Dass Kooperation sinnvoll ist und zu gréRRerem
Unternehmenserfolg fiihrt, bewies bereits 2019 die Marktanalyse des CC PMRE.?"
Diese komplexe Zusammenfihrung verschiedener Beteiligter zum Umgang mit einem
neuen, innovativen Sachverhalt, zeigt jedoch auch, dass hier noch Informationen und
Grundlagenwissen fehlen. Es bedarf der Forschung, die diese Basisinformationen
bereitstellt.

30  Jansen (2018), S. 57.
31 Peyinghaus/Zeitner (2019), S. 53.
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,Mobilitdt bedeutet Verdnderung. Verdnderung muss begleitet werden. Darum ist fiir
uns ein starkes Change Management essenziell.”
Bjorn Christmann, Bayer Real Estate

2 Forschungsmodell

Die Fragestellung, wie sich neue Mobilitatsmuster auf die Immobilienbranche aus-
wirken, welche Chancen sie bergen und welche Reaktionen sie erfordern, steht im
Zentrum dieser Marktstudie. Insbesondere drei Detailaspekte werden untersucht
(vgl. Abb. 1):

1. Welche Erwartungen und personlichen Wiinsche bestehen hinsichtlich zukUlnftiger
Mobilitdtsformen und -muster?

2. Wie werden sich der Immobilienbestand, die Branchenstruktur und das Leistungs-
portfolio in der Immobilienwirtschaft aufgrund von Mobilitatsveranderungen entwi-
ckeln?

3. Wie missen immobilienwirtschaftliche Unternehmen auf die sich abzeichnenden
Mobilitatsveranderungen reagieren?

Fir eine detaillierte und zukunftsorientierte Analyse der Erwartungen und persénlichen
Wiinsche wurden 141 Vertreter der Immobilienwirtschaft®> und 194 Studierende®
befragt. Dadurch wird sichergestellt, dass ein potenzieller Wertewandel und sich
verandernde Zielsetzungen der Generation Z in der Studie bericksichtigt sind.

Die Beantwortung der Fragen erfolgte mehrheitlich auf einer 5er-Likert-Skala®** mit
einer Auspragung von 1 (stimme gar nicht zu) bis 5 (stimme voll und ganz zu). Fir
die Darstellung der deskriptiven statistischen Ergebnisse erfolgte eine Umrechnung
des durchschnittlichen Zustimmungswerts in Prozent. Ergebnisse iber dem Durch-
schnittswert von 50% kénnen daher als Ausdruck einer grof3en Zustimmung, eines ho-
hen Umsetzungsgrads oder einer weitreichenden Relevanz gewertet werden. Liegen
Ergebnisse unterhalb der Marke von 50%, ist die Relevanz gering und eine Umsetzung
ist nicht wahrscheinlich oder wird sogar abgelehnt.

Abb. 1: Forschungsmodell Assets on the Move

Technologischer Neue Mobilitatsformen und -muster aufgrund
Fortschritt innovativer technischer und digitaler Entwicklungen

Personliche Erwartungen der Generation Z und der
Erwartungen Immobilienwirtschaft an die zukiinftige Mobilitat

Entwicklung Entwicklung des Immobilienbestands, der Branche und des
Immobilienwirtschaft Leistungsportfolios aufgrund der Mobilititsveréanderungen

Reaktionen Reaktionen der immobilienwirtschaftlichen
Unternehmen Unternehmen auf die Mobilitatsveranderungen

32 Im Folgenden auch als Teilnehmer der Studie, Wirtschaftsvertreter oder Immobilienexperten
bezeichnet.

33 Studiengange Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bauingenieurwesen und Facility Manage-
ment. Im Folgenden auch als Generation Z bezeichnet.

34 Vgl. Backhaus u. a. (2018).
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Offentl. Nahverkehr

Offentl. Fernverkehr

Fahrrad

58%

OO

Privater PKW

Zustimmung in % .

,Mobilitdt beginnt im Kopf. Darum verankern wir neue Mobilitdtsmuster zuallererst in
unserer Unternehmenskultur. Nur so kénnen wir bestméglich auf die Bedlirfnissee
unserer Mieter reagieren und gleichzeitig Chancen fiir neue Dienstleistungen und
Produkte nutzen.*

Florian Bauer, Swiss Life

3 Ergebnisse der Marktanalyse
3.1 Personliche Erwartungen

Die moderne Massenmobilitat gerat an ihre Grenzen und belastet sowohl unsere
Umwelt als auch die Gesundheit der Verkehrsteilnehmer.®>> Losungswege erfordern
einen politischen und einen gesellschaftlichen Beitrag. Dieser personliche Beitrag und
die individuellen Winsche in Bezug auf Mobilitdt werden anhand der Erwartungen
von Vertretern der Immobilienwirtschaft und der Bedurfnisse Studierender diskutiert.
Insbesondere Divergenzen zwischen diesen beiden Gruppen ermoglichen Aussagen
zu neuen Trends.

3.1.1 Mobilitatsbediirfnisse der Immobilienwirtschaft

Fir die Analyse der Mobilitatsbedurfnisse der Immobilienwirtschaft wurden 141 Exper-
ten befragt. Um detaillierte Ergebnisse zu ermitteln, wurden Subgruppen nach Bereit-
stellung eines Dienstwagens oder eines OPNV-Tickets durch den Arbeitgeber gebildet.

Das Auto wird iiberholt sein

Nach Einschatzung von Vertretern der Immobilienwirtschaft tritt der private PKW zu-
kinftig in den Hintergrund. Drei andere Verkehrsmittelarten werden vorgezogen: der
offentliche Nahverkehr (67%), der 6ffentliche Fernverkehr (65%) sowie das Fahrrad
(58%). Das Auto wird jedoch nicht ganz verschwinden. Mit einem Zustimmungswert
von 54% ist das eigene Fahrzeug auch zukiinftig ein wichtiges Verkehrsmittel. Von
der Vorstellung, den PKW zu teilen (Carsharing) oder 6ffentliche Fahrservices (bspw.
MOIA) zu nutzen, sind die meisten Verkehrsteilnehmer noch nicht Uberzeugt: Die Zu-
stimmung ist bei beiden Lésungen unterdurchschnittlich (39% bzw. 36%).

Dienstwagen bremsen den OPNV aus

Die in dieser Studie befragten Wirtschaftsvertreter, denen ein Dienstwagen zur Verfu-
gung steht, méchten zukilinftig besonders intensiv auf den privaten PKW zurtickgreifen
(66%). Diejenigen ohne Dienstwagen zeigen hingegen eine starke Affinitat zum 6ffent-
lichen Nahverkehr (76%), was eine Hoherbewertung um 9% in Relation zum Durch-
schnitt bedeutet. Daraus Iasst sich schlieRen: Ein Dienstwagen fordert den Griff zum
eigenen Zindschlissel enorm (+12 Prozentpunkte gegeniber dem Durchschnitt von
54%).

Zusatzmotivation OPNV-Ticket?

Erstaunlicherweise ist die Bereitstellung eines kostenlosen OPNV-Tickets durch den
Arbeitgeber keine zusatzliche Motivation zum Umstieg auf den o6ffentlichen Nahver-
kehr. Die Neigung, Bus und Bahn zu nutzen, ist genauso hoch, wie in der Gruppe
derjenigen ohne Dienstwagen (76%). In vergleichbarem Maf3e verringert sich auch das
Bedurfnis, den eigenen PKW zu nutzen (kostenloses OPNV-Ticket: -10 Prozentpunkte,
kein Dienstwagen: -9 Prozentpunkte). Damit wird deutlich, dass die Mdglichkeit der
PKW-Nutzung die entscheidende Determinante ist und weniger die Subventionierung
von Alternativen.

35 Groll (2019), S. 6, und AOK (2018).
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,Die Erreichbarkeit unserer Immobilien ist zentral und wertrelevant. Daher gehéren
Mobilitdtskonzepte zum Standard-Repertoire eines jeden Asset Managers.*
Volker Herrmann, HPA

3.1.2 Mobilitdtsbediirfnisse der Generation Z

Die Analyse der Winsche und Erwartungen der Generation Z bezogen auf die zu-
kiinftige Mobilitat basiert auf den Antworten von insgesamt 194 Studierenden bauwirt-
schaftlicher Studiengange. Fur Detailanalysen wurde diese Gesamtgruppe nach den
Merkmalen Geschlecht und Studienort unterteilt.

Das Auto ist tiberholt und nimmt dennoch Fahrt auf

Aus Sicht der Immobilienwirtschaft tritt der private PKW zukinftig in den Hintergrund.
Fragt man hingegen die Generation Z, ist das Auto klar auf der Uberholspur. Mit
einer deutlichen Favorisierung von 65% préaferieren die Studierenden den privaten
PKW gegenliber anderen Verkehrsmitteln. Der 6ffentliche Nahverkehr erreicht eine
Zustimmung von 58%, das Fahrrad und der 6ffentliche Fernverkehr kommen auf
56% bzw. 52%. Die Nachfrage nach Carsharing oder 6ffentlichen Fahrservices ist
aktuell noch unterdurchschnittlich (37% bzw. 31%). Wie passt das zum aktuellen
Wertewandel und zu den Fridays-for-Future-Demonstrationen? Aufschluss gibt hier
eine Studie aus den USA.*® Die Forscher bestatigen zwar, dass die Millennials im
Durchschnitt weniger Autos besitzen als dieselbe Altersgruppe friiher und auch weniger
Autokilometer zurticklegen. Beides wird jedoch auf die zunehmende Verstadterung und
vergleichsweise geringere Einkommen zurlickgeflhrt. Bei gesichertem Einkommen
neigt die Jugend sehr wohl zum Autokauf.

Unterschiede Stadt — Land

Mitglieder der Generation Z, die in Grofl3stadten ihr Studium absolvieren, bevorzugen
den eigenen PKW (67%). Die Fahrradnutzung ist erstaunlicherweise hingegen eher
unterdurchschnittlich (48%). Studierende an Hochschulen in kleineren Stadten sind im
Gegensatz dazu besonders gern bereit, den Drahtesel zu nutzen (64%). Doch auch in
diesen eher landlichen Regionen ist kein Verzicht auf den PKW in Sicht (63%).

Auto oder Bus: Das Geschlecht entscheidet

Weitere Analysen hinsichtlich des Unterscheidungsmerkmals Geschlecht zeigt eine
geringere Anziehungskraft des Privatwagens auf Studentinnen (60%, -5 Prozentpunkte
ggii. dem Durchschnitt). Dementsprechend ist die Bereitschaft zur Nutzung des OPNV
(66%, +8%), des offentlichen Fernverkehrs (58%, +6%) oder des Fahrrads (64%, +8%)
besonders hoch. Obwohl generell beide Geschlechter keine Affinitat zur Nutzung von
Carsharing und Fahrservices zeigen, ist die Zustimmung zu diesen neuen Mobilitats-
varianten bei den Studenten etwas hoher als bei ihren Kommilitoninnen (Carsharing +9
Prozentpunkte, Fahrservices +3 Prozentpunkte).

36  Vgl. Haring (2019).

Privater PKW

Offentl. Nahverkehr

Fahrrad

O
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,Um eine bedarfsgerechte Mobilitét fiir alle zu erreichen und gleichzeitig den Verkehr
zu reduzieren, bendétigen wir eine Vielzahl von Verkehrsmitteln und innovativen Infra-
strukturen. Die Immobilienwirtschaft muss das als Chance fiir ihre neuen Produkte
aufnehmen.”

Axel Kunze

3.1.3 Unterschiedliche Erwartungen Wirtschaft und Generation Z

Fur die Entwicklung zukinftiger Mobilitatsiésungen gilt es, die Wiinsche der nach-
folgenden Generationen zu kennen und zu verstehen. Zur Identifizierung von Trends
und Handlungsfeldern werden sowohl die Wiinsche bezuglich des favorisierten Ver-
kehrsmittels als auch mogliche Lésungsalternativen diskutiert.

Die PKW-Zukunft ist rosig, die des OPNV diister

Die Abweichungen zwischen den Mobilitatswiinschen der Wirtschaft und der heutigen
Studierenden geben einen Ausblick auf die Zukunft — oder zumindest auf zuklnftige
Erwartungen. Aus der Perspektive der Automobilhersteller ist diese Zukunft rosig. Das
Bedurfnis, den eigenen PKW zu nutzen, wird nach ihrer Erwartung deutlich steigen
(+11%). Somit bestatigen sich vorhergehende Analysen: Das Auto ist und bleibt der Ju-
gend wichtig.*” Fir alle weiteren Verkehrsmittelarten — vom 6ffentlichen Nah- und Fern-
verkehr Uber das Fahrrad bis zu Carsharing- oder Fahrservice-Modellen — sinkt die
Nachfrage (-2% bis -13%). Besonders frappant ist der Riickgang der Attraktivitat des
OPNV (-9%) sowie des 6ffentlichen Fernverkehrs (-13%). Ebenfalls bemerkenswert
ist, dass die Wirtschaft neuen Verkehrskonzepten wie Carsharing oder Fahrservices
gegenuber aufgeschlossener ist als die Generation Z (Carsharing: +2%; Fahrservices:
+5%).

Offentl. Nahverkehr i

Fahrrad ‘G’

Offentl. Fernverkehr v Privater PKW

Differenz Wirtschaft und
Generation Z in %

e 03

37 Vgl. Peyinghaus/Zeitner (2018) und Gossen/Scholl (2017).
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PKW: Ausdruck personlicher Freiheit

Warum ist der Wunsch nach der Nutzung eines privaten PKWs signifikant starker
verbreitet als die Bereitschaft, andere Verkehrsmittel zu nutzen? Und wieso sinkt die
Akzeptanz offentlicher Verkehrsmittel? Der Soziologe Andreas Reckwitz gibt dafir
eine Erklarung: Die Individualisierung nimmt zu.*® Die Jugend strebt nach individuellen
Lebensmustern mit grof3er personlicher Freiheit und einer starken Auspragung von
Einzigartigkeit. Damit einher geht die Abkehr von der Norm. Der Durchschnitt ist
verpont. Zu diesem Streben nach Individualitat passt kein ,schndédes Busfahren®.
Diese Tendenz zeichnet sich auch in den Aussagen zur Bedeutung des eigenen PKW
ab. Fur die Generation Z ist das Auto ein entscheidender Bestandteil der personlichen
Freiheit (67%, +10% ggu. Wirtschaft) und damit der wichtigste Grund dafir, einen PKW
zu besitzen. Zu einem ahnlichen Schluss kommt auch die Studie ,Junge Deutsche
2017“. Fur die Generation Z ist ,(...) materieller Eigentum wieder wichtig: Haus, Auto,
Familie*.*® Der Soziologe Ingmar Mundt von der Hochschule Heidelberg erklart, dass
die Generation Z versucht, an Dingen festzuhalten, die ihr Sicherheit versprechen.
Dazu gehore eben auch der Besitz.4°

Digitalisierung und innovative Mobilititskonzepte ersetzen keine PKWs

Die Digitalisierung ermdglicht neue Arbeitswelten und stellt das Freizeitverhalten
auf den Kopf: Streaming-Dienste verzeichnen einen starken Zulauf, Kinos werden
geschlossen. Parallel entstehen neue Mobilitdtskonzepte, die Menschen auch ohne
eigenen PKW zu dem Ort ihrer Wahl bringen. Da liegt die Frage nahe, ob angesichts der
Digitalisierung oder der neuen Mobilitatsmuster ein privater PKW zukuinftig Uberflissig
wird. Niemand aus dem Kreis der Befragten halt dies jedoch fiir vorstellbar. Eine Zukunft
ohne eigenes Auto ist fur die Generation Z noch weniger wahrscheinlich als fur die
Vertreter der Immobilienwirtschaft (Differenz bei einer Ablésung des PKW aufgrund der
Digitalisierung -2% [Wirtschaft: 38%, Generation Z: 36%], Differenz bei einem PKW-
Ersatz aufgrund neuer Mobilitatskonzepte -7% [Wirtschaft: 48%, Generation Z: 41%]).

38 Vgl. Reckwitz (2017).
39 Kaiser (2019).
40 Vgl. Kaiser (2019).

Personliche Freiheit

Differenz Wirtschaft und
Generation Z in %
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Top 7 Stadt

Grol3stadt

MittelgroRRe Stadt

Kleinstadt/Land

i

Differenz Wirtschaft und
Generation Z in %

‘l?h ‘Pn

,Mobilitdt verbindet den urbanen mit dem landlichen Raum. Fiir beides miissen
Lésungskonzepte entwickelt werden — mobile und digitale.”
Angelika Kunath, BNS

3.1.4 Wo wird in Zukunft gewohnt? Wanderungsbilanz Generation Z

Mobilitat wird heutzutage neu gedacht. Das flhrt zu neuen Mobilitdtsmustern, neuen
Verkehrskonzepten oder der Revitalisierung von Stadten im Sinne einer Smart City.
Diesen Verkehrskonzepten ist gemein, dass sie Uberwiegend fir grolRe Stadte entwi-
ckelt werden. Mobilitdt und Urbanisierung gehen Hand in Hand. Fur die Ausrichtung
kiinftiger Losungsansatze ist jedoch zu klaren, ob der bisher ungebrochene Ansturm
auf die Ballungsraume anhalt. Insbesondere Differenzen zwischen Vertretern der Wirt-
schaft und der Generation Z lassen hier Schlisse auf eine Trendentwicklung zu.

Die Immobilienwirtschaft wohnt urban — und setzt auf urbane Standorte

Fragt man die Vertreter der Immobilienwirtschaft, welchen Wohnort sie sich fir die
Zukunft wiinschen, sind die deutschen Top 7 Stadte*' klare Favoriten (64%). GroR-
stadte*? oder mittelgroRe Stadte** mit iberschaubarem Einkaufs-, Hochschul- und Kul-
turangebot erfahren ein mittleres Interesse (50% bzw. 49%). Kleinstadte oder Iandliche
Gebiete sind noch weniger favorisiert (42%).

Neben der Frage nach den eigenen Wohnortswiinschen wurden die Teilnehmer auch
gebeten, die allgemeine Attraktivitat der Immobilienstandorte anzugeben. Die hdchste
Attraktivitat wurde analog den Top 7 zugeschrieben (72%). Grofl3stadte oder mittelgro-
Re Stadte erhalten eine Bewertung von 70% bzw. 65%. Fur Kleinstadte oder landliche
Regionen sieht man parallel zu den personlichen Wiinschen eine geringere Nachfrage
voraus (42%). Damit liegt nur die prognostizierte positive Entwicklung fur groRe und
mittelgrol’e Stadte Uber den personlichen Erwartungen der Teilnehmer (+20% bzw.
+16%).

Generation Z: Attraktivitat der Provinz steigt

Nun stellt sich die Frage, ob sich diese Attraktivitatsbewertung mit den Wohnortwun-
schen der nachfolgenden Generation deckt. Als favorisierten Wohnort nennen die
Studenten primar eine Top 7 Stadt (56%), weniger infrage kommen Grof3stadte oder
mittelgroRe Stadte (47% bzw. 39%), und die Zustimmung zu einem Leben in einer
Kleinstadt oder auf dem Land liegt bei 44%.

Vereinfacht gesagt, decken sich die persénlichen Wohnortswiinsche der Wirtschaft mit
denen der Generation Z. Doch die Differenzanalyse ist hier aufschlussreich. Die Anzie-
hungskraft der Top 7 sinkt in der jliingeren Generation (-8%), ebenso die Attraktivitat
von Grofistadten oder mittelgroen Stadten (-3% bzw. -10%). Die Anziehungskraft von
landlichen Regionen nimmt dagegen leicht zu und steigt um 2 Prozentpunkte.

41 Berlin, Miinchen, Hamburg, Frankfurt a.M., Kéln, Dusseldorf, Stuttgart.
42 Bspw. Hannover, Dresden, Dortmund, Nirnberg.
43 Bspw. Osnabriick, Tubingen, Flensburg, Schwerin.
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Bei einem Vergleich der Markteinschatzung der Wirtschaft mit den Winschen der Ge-
neration Z sind die Unterschiede noch deutlicher: Abnehmende Attraktivitat der Top 7
um -16% sowie der Grof3stadte und mittelgroRen Stadte um -23% bzw. -26%. Zuneh-
mendes Interesse gilt hingegen Kleinstadten oder der Provinz +2%.

Auch einzelne Meldungen in der Presse belegen, dass es gerade junge Familien ins
Umland der urbanen Zentren zieht.** Ubereinstimmend damit wurde im PMRE Moni-
tor 2018 festgestellt, dass die Innenstadtlage der Buroraume fir die Jugend weniger
wichtig geworden ist.*> Ein Trend, der von vorausschauenden Unternehmern bereits
erkannt wurde: ,Die Coworker ziehen raus aufs Land.*¢ Bei diesen ,Provinzlern“ han-
delt es sich nicht um Einzelfalle oder Kleinunternehmen. ,Vorreiter dieser Entwicklung
sind vor allem grof3e Unternehmen wie Google, Lufthansa oder Siemens. Sie richten
flexible Arbeitsplatzldsungen ein — im Idealfall am Wohnort der Arbeitnehmer.“4”

Top 7 Stadt

MittelgroRRe Stadt O

GroRstadt Kleinstadt/Land O

Differenz Wirtschaft und
Generation Z in %

oaeR

44 Vgl. Spiegel (2019d).

45 Vgl. Peyinghaus/Zeitner (2018).
46 Gockes (2019), S. 5.

47 Immobilienmanager (2019).
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Wohnort

Arbeitgeber

Shopping

Taglicher Bedarf

Relevanz in % ‘

Mobilitatssaldo gleich null. Jeder bleibt, wo er ist

Die Attraktivitat der Standorte wird von der Immobilienwirtschaft anders bewertet als
von der Generation Z, also der zukunftigen Mieter- oder Kauferschaft. Darin liegt ein
Risiko, und es ist essenziell, die zukiinftigen Kunden detaillierter zu betrachten. Daher
wurden die Teilnehmer der Generation Z nach Herkunft gruppiert. Studierende, die als
Herkunft eine der Top 7 Stadte angaben, favorisieren als Wohnort Giberdurchschnittlich
haufig ebenfalls eine Top 7 Stadt (76%). Analog wiinschen sich Studierende aus grof3en
und mittelgroRen Stadten, zukiinftig in einem ahnlich urbanen Umfeld zu wohnen, und
Studierende mit landlicher Herkunft sehnen sich nach einem Leben auf dem Land
(56%). Daraus geht hervor: Die Mobilitatsbereitschaft ist sehr gering. Jeder bleibt
seinem gewohnten Umfeld treu. Mehr noch, ein Leben in einer Top 7 Stadt wird von
den Studierenden aus dem kleinstadtischen Raum sogar abgelehnt, die Zustimmung
liegt unterhalb des Durchschnitts und betragt lediglich 38%.4¢ Der Soziologe Ingmar
Mundt erklart, dass die Generation Z heimatverbundener ist als die vorausgehende
Generation. Fur die Vertreter dieser Altersgruppe ist es daher die logische Konsequenz,
an einem Ort zu leben, der ihnen die grofite Sicherheit und Vertrautheit bietet. Fur den
GroRteil der Studierenden ist dieser Ort die Heimat.*

Chancen auf dem Land — Mobilitdtskonzepte diirfen nicht an Stadtgrenzen enden
Die Ergebnisse verdeutlichen: Wanderungssalden sind sehr gering und Studierende
in einem kleinstadtischen Umfeld suchen auch als Lebensmittelpunkt ein eher
landliches Gebiet. Diese Entwicklung bestatigt einen Trend, der bereits im PMRE
Monitor 2018 identifiziert wurde:*® Die Relevanz von Stadtzentren nimmt ab. Parallel
steigt das Bediirfnis nach Familiengriindung.®' Die aktuelle Preislage in den urbanen
Zentren kann ein Grund daflr sein, dass es die Jugend zurlick in die Provinz zieht.
Ahnliche Effekte zeigen sich auch in den USA: ,Stadtflucht ist in Amerika kein
Massenphanomen, eher eine gezielte Wanderungsbewegung in kleinere Zentren."®
Diese Wanderungssalden haben insbesondere mittelgroRen Stadten ein Wachstum
beschert. Fir die Immobilienwirtschaft bedeutet dies, dass in Iandlichen Gebieten
Chancen liegen und Mobilitatskonzepte nicht an der Stadtgrenze enden durfen.
Neben der Verkehrsanbindung ist eine schnelle Internetverbindung essenziell, wie der
Coworking-Anbieter Coconat in einem alten Gutshof vor den Toren Berlins berichtet.5

OPNV-Anbindung bei der Wahl von Wohnort und Arbeitgeber relevant — jedoch
nicht zum Shoppen

Bei der Entwicklung neuer Mobilitatskonzepte muss spezifiziert werden, welchem Zweck
sie dienen. Geht es darum, das eigene Zuhause zu erreichen, zur Arbeit oder zum
Shoppen zu fahren oder Einkaufe fir den taglichen Bedarf zu erledigen? Bei der Frage,
fur welche Falle die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr besonders relevant ist,
zeigen sich Differenzen zwischen der Immobilienwirtschaft und der Generation Z. Aus
Sicht der Wirtschaftsvertreter spielt die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr eine
grof3e Rolle fiir die Wahl des Wohnorts (79%) sowie fur die Auswahl des Arbeitgebers
(63%). Fir die Generation Z ist die OPNV-Anbindung zwar ebenfalls relevant, jedoch in
deutlich geringerem Maf3: Wohnort 64% (-14%), Arbeitgeber 57% (-6%). Fiir die Nutzung
des Shoppingangebots spielt der OPNV aus Sicht beider Parteien eine untergeordnete
Rolle (Wirtschaft 43%, Generation Z 39%). Shoppingangebote erreichen die Kunden
heute Uber verschiedenste Kanale, On- und Offline-Welt verschmelzen zunehmend,
und die stationare Erreichbarkeit verliert an Bedeutung. Die Retail-Branche reagiert mit
neuen Vertriebsmustern auf diese Bedarfslage. Die Digital Mall® ist eine Moglichkeit,
um diesem Multi-Channel-Ansatz zu begegnen.

48 Analog zeigen sich die gleichen signifikanten Ergebnisse bei der Teilung der Stichprobe nach dem
Studienort.

49 Vgl. Kaiser (2019).

50  Vgl. Peyinghaus/Zeitner (2018).

51 Peyinghaus/Zeitner (2018), S. 30.

52 Vgl. Spiegel (2019d).

53 Heuer (2019), S. 86.

54 Gockes (2019), S. 5.

55 Sepehr/Finck (2019), S. 27.
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Marktplatz: Wiederbelebung der sozialen Interaktion im digitalen Zeitalter

Ein interessantes Verhaltnis zwischen der Einschatzung der Wirtschaft und der
Generation Z zeigt sich zudem bei der Frage, ob der OPNV fiir die Dinge des taglichen
Bedarfs entscheidend ist. Hier wendet sich das Blatt, und die Relevanzbewertung der
Generation Z liegt héher als die der Wirtschaftsvertreter (60% versus 55%). Fur die
Interpretation dieser Daten sind die Thesen des Immobilienjournalisten Elie Finegold
hilfreich.%¢ Aus seiner Sicht bilden sich immer mehr innerstadtische Knotenpunkte, in
denen soziale Ankerpunkte fullaufig oder durch Mikromobilitatsiosungen®” erschlossen
werden konnen. Diese Zentren entstehen aus dem Bedirfnis nach menschlicher
Interaktion. Konnektivitat ist hier das Stichwort, das neben der Anbindung an die
Infrastruktur auch eine wichtige soziale Funktion beschreibt: die soziale Integration
eines Quartiers in das Stadtgefiige. Sie gilt als Grundlage fur die Bildung neuer
Netzwerke und Konsumgewohnheiten.%® Fiir die Immobilien in diesen Mikrozentren
sieht Finegold einen positiven Effekt auf die Wertentwicklung. Als Beispiel einer solchen
Stadtentwicklung kann Singapur angeflihrt werden, das als Vorzeigeexemplar einer
Smart City gilt. Die Stadtplaner haben hier fiir Areale mit Anschluss an das U-Bahn-Netz
eine besonders intensive Bebauung vorgesehen.*® Die Gewichtung der Generation Z
unterstutzt die Bildung solcher innerstadtischen Knotenpunkte und eine Fokussierung
der Erreichbarkeit des Supermarkts, der Drogerie oder der Apotheke. Damit wird der
Marktplatz als Ort zum Austausch von Waren und zur sozialen Interaktion im digitalen
Zeitalter wiederbelebt.

56  Vgl. Finegold (2019).

57 +Mikromobilitat bezeichnet elektrisch angetriebene Kleinstfahrzeuge, die alternativ zu herkémmli
chen Transportmitteln genutzt werden. Kleine Fortbewegungsmittel sind beispielsweise Elektrofahr-
rader, E-Scooter oder Segways. Da die Fahrzeuge klein und platzsparend sind, bieten sie vor allem
in Grof3stadten ein flexibles Fortbewegungsmittel.” VIMCAR (2019).

58 Vgl Beyerle (2019a).

59  Loose/Dehne (2016), S. 32.
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Vergitung Anreisezeiten
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LArbeitgeber und Arbeitnehmer erwarten gleichermal3en Flexibilitdt und Agilitat. Dafiir
die geeigneten Flachen zur Verfiigung zu stellen, ist klinftig kein ,add-on‘mehr, sondern
ein ,Must-have‘. Das betrifft sowohl deren Verteilung im erweiterten Stadtraum als auch
die Flachenkonzepte selbst.”

Sven Lemiss, BIM

3.1.5 Mobilitatsleistungen des Arbeitgebers: Wunsch oder Pflicht?

In Deutschland herrscht Fachkraftemangel. Dies bringt Arbeitgeber in die Situation,
Zugestandnisse gegenlber potenziellen Mitarbeitern machen zu missen. Bewerber
sind bei Verhandlungen um flexible Arbeitszeiten, mobiles Arbeiten, Urlaubs- oder Ge-
haltsforderungen in einer guten Ausgangsposition. Neben rein faktischen Bedingun-
gen neuer Arbeitsverhaltnisse missen sich Arbeitgeber auf neue Wertvorstellungen
und Interaktionsmuster der Generation Z einstellen.®® Diese beziehen sich zuklnftig
auch auf die Mobilitat.

Pendlerpauschale: Generation Z erwartet Vergiitung des Arbeitsweges

Die starkste Dynamik liegt in dem Wunsch nach Anrechnung des Arbeitsweges als
Arbeitszeit. Daher ist hier die grofite Diskrepanz zwischen der Erwartungshaltung der
Belegschaft von heute und den Wiinschen der Jugend festzustellen (Generation Z:
64%, +35 Prozentpunkte gegeniiber der Wirtschaft). Halt der Fachkraftemangel an
und wird diese Forderung erfolgreich von den Anwartern als Bestandteil der Arbeits-
vertrage ausgehandelt, flihrt das zu neuen immobilienrelevanten Fragen: Wie wichtig
ist die zentrale Zusammenfihrung aller Mitarbeiter an einem Standort? Sind Satelliten-
blros in den Stadtteilen und Vororten sinnvoll, um Wegzeiten zu verkirzen? Welche
wirtschaftlichen Vorteile ergeben sich fiir das Unternehmen aus Homeoffice-Lésungen
oder Kooperationen mit dezentralen Coworking-Anbietern? Oder wie lasst sich der
Arbeitsweg effektiv als Arbeitszeit nutzen? Fragen, die Unternehmen weltweit beschaf-
tigen und daher global betrachtet werden missen.®

Der Arbeitgeber als Fuhrpark-Unternehmen

Google und Facebook machen es vor und sammeln ihre Mitarbeiter mit Bussen ein.
Verstopfte StralRen stellen kein Problem dar: Die Shuttle-Fahrzeuge verfligen Uber
WLAN und werden zum mobilen Biiro.®? Fir die aktuellen Vertreter der Wirtschaft ist
das kein wirklich denkbares Zukunftsszenario (25%), fur die Generation Z hingegen
nicht mehr so abwegig (46%). Die Zustimmung ist also in der jingeren Altersgruppe
um 21% hoéher. Setzt sich dieser Trend fort, halten auch hierzulande bald Unterneh-
menstaxis Einzug.

Wesentlich starker als der Wunsch nach Transport vom eigenen Wohnort zum Biro
fallt das BedUrfnis nach Bereitstellung von Verkehrsmitteln zur Bewaltigung innerstad-
tischer Wege zu Kunden oder Geschaftspartnern ins Gewicht. Die Erwartung der Wirt-
schaft und der Generation Z an den Arbeitgeber ist hier gleichermal3en hoch (63% bzw.
64%), dies sollte ein AnstoR zum Aufbau des unternehmenseigenen Fuhrparks sein.

60  Vgl. Peyinghaus/Zeitner (2018) und BildungsSpiegel (2019).
61 Vgl. Yu/Burke/Raad (2019).
62  Vgl. Spiegel (2019e).
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Coworking in der Provinz: Pluspunkte fiir CO,-Reduktion und im ,War for
Talents“

Eine Mdglichkeit zur Reduktion der Pendlerzeiten und damit zur Verringerung der Ver-
kehrslast ist die Etablierung von dezentralen Arbeitsplatzen. Eine britische Studie hat
die Migration von flexiblen Biroflachen an den Rand britischer Grof3stéadte analysiert
und prognostiziert einen finanziellen Beitrag von 12 Mrd. Pfund zur lokalen Wirtschaft.6®
Neben den direkten finanziellen Auswirkungen fur die Regionen erfolgt auch ein
Rickgang der Pendlerzeiten. Die potenzielle Einsparung bis 2029 wird mit 411.000
Tagen pro Jahr angegeben.

Dezentrale Biroflachen haben einen weiteren Vorteil: Sie bieten Arbeitsmoglichkeiten
fur diejenigen, fur die der Arbeitsweg beschwerlicher oder nicht zu bewaltigen ist. Zu
dieser Gruppe zahlen sowohl Menschen mit Behinderung als auch Menschen mit
Betreuungsverantwortung. In einer angespannten Arbeitsmarktlage schaffen lokale
flexible Arbeitsplatze also neue Chancen zur Anwerbung von Fachkréaften.

Die Zustimmung zu solchen Buros in dezentralen Lagen ist unter den Vertretern der
Wirtschaft aktuell gering (38%), wachst jedoch in Anbetracht der Generation Z bereits
um 9 Prozentpunkte auf einen Wert von 47%. Die Befirwortung ist insbesondere unter
denjenigen hoch, die vermehrt auf das Fahrrad als zukinftiges Verkehrsmittel setzen
und sich als Wohnort eine landliche Region wiinschen. Dartber hinaus spielt fur diese
Gruppe eine OPNV-Anbindung bei der Auswahl des Arbeitgebers eine sehr groRRe
Rolle.%* Lokale flexible Arbeitsplatze werden damit zum Wettbewerbsvorteil im ,War
for Talents".

Wer zahlt das Homeoffice? Wer trégt das Datenschutz-Risiko?

Die Vorteile der Flexibilisierung von Arbeitsstatten werden von den Unternehmen be-
reits erkannt. In einer Studie aus dem Jahr 2019 zum Thema Agiles Management wur-
de deutlich, dass das Angebot an dezentralen Arbeitsplatzen zukunftig stark zunimmt
(+41%). Auch planen die Unternehmen Investitionen in technische Hilfsmittel fir mobi-
les Arbeiten bzw. Homeoffice (+14%).%° Diese Investitionen sind nétig und decken sich
sowohl mit den Erwartungen der Wirtschaft als auch mit den Winschen der Generation
Z. Fur ein effizientes Homeoffice hoffen beide Gruppen gleichermafien auf eine Kos-
tenibernahme flr die private IT-Ausstattung durch den Arbeitgeber (69% bzw. 67%).

Fir Arbeitgeber stellt sich jedoch nicht nur die Frage der Kostenlibernahme. Das
Unternehmen ist gemal Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) verantwortlich fir
die Einhaltung des Datenschutzes. Arbeitgeber sind daflir zustandig, die Personlich-
keitsrechte ihrer Geschaftspartner auch auerhalb der Betriebsstatte zu schiitzen.%®
Eine gegen den Berliner Immobilienkonzern Deutsche Wohnen verhangte Strafe in
Hohe von 14,5 Millionen Euro zeigt plakativ, welche finanziellen Risiken Verstofie ge-
gen die DSGVO bergen.?”

63  Vgl. Franklin (2019).

64 Korrelationen sind auf dem Niveau von 0,05 bzw. 0,01 signifikant.
65 Peyinghaus/Zeitner (2019), S. 63.

66  Vgl. Kurzbock (2019).

67  Vgl. Bath (2019).
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Auflésung Arbeitszeiten

71%

Anreize ,grine“ Mobilitat

Sanktionen

42%

CO,-Abgabe

Zustimmung in % ‘

Mehr Anreize — weniger Sanktionen

Zur Realisierung der eigenen Mobilitatsbedirfnisse stellt die Generation Z klare An-
forderungen an ihre Arbeitgeber. Im Fokus von unternehmensinternen Anpassungen
steht insbesondere die Aufhebung klassischer Arbeitszeiten, um Zeitverlust in der
Rushhour zu vermeiden (71%). Auch erwarten die Studierenden, dass die Arbeitge-
ber Mobilitat als strategisches Thema aufgreifen (61%) und Anreize fur die Nutzung
~griner Mobilitat schaffen (59%). Als solche gelten bspw. zusatzliche Urlaubstage als
Ausgleich fir Geschaftsreisen mit der Bahn. Geringe Zustimmung finden jedoch Sank-
tionen umweltgefahrdenden Mobilitatsverhaltens (42%). Auch ist eine CO,-Abgabe flr
Reisen eher nicht gewtnscht (47%). Dabei ware eine solche Abgabe die Basis einer
effektiven Kostenwahrheit von Dienstreisen.

Unterschatzung von Strategie und Kultur

Interessant ist ein Vergleich der Ergebnisse aus der Befragung der Jugend mit der
Einschatzung der Wirtschaft. Die Wirtschaft bewertet die Relevanz der Anpassung von
Arbeitszeiten, der Entwicklung einer Mobilitatsstrategie und vor allem der Einfuhrung
einer CO,-Abgabe weitaus hoher (+5 bis +15%) als die Generation Z. Die grofite Diffe-
renz ergibt sich bei einer kulturellen Fragestellung: Fir die Vertreter der Wirtschaft ist
die Verankerung ,gruner® Mobilitdt in der Unternehmenskultur das wichtigste Element
(76%). Beispielhaft zu nennen sind hier MalRnahmen wie eine explizite Wertschatzung
bei Nutzung des Fahrrads fir den Weg zum Biro oder bei Bahnreisen und der damit
verbundenen Vorbildfunktion durch das Management. Diese kulturellen Aspekte haben
fur die Studierenden jedoch einen weitaus geringeren Stellenwert (57%, -19%).

Wie kommt es zu diesen Differenzen in der Bewertung der strategischen und kulturel-
len Relevanz? Trotz der medialen Aufmerksamekeit fir die Fridays-for-Future-Demons-
trationen zeigt eine aktuelle Studie, dass nur ein geringer Teil der Jugend tatsachlich
aktiv involviert ist. Uber 75% der befragten 18- bis 29-Jahrigen aus Deutschland ga-
ben an, aus Zeitgrinden oder mangelndem Interesse noch nie an einer Kundgebung
teilgenommen zu haben oder die Bewegung Fridays for Future gar nicht zu kennen.%
Ein gewisses Desinteresse an Themen wie Nachhaltigkeit, Internationalisierung oder
Migration wurde ebenfalls im PMRE Monitor 2018 bestatigt.®® Vor diesem Hintergrund
erklart sich auch, dass Videokonferenzen als Alternative zu Geschéaftsreisen aktuell
noch wenig Zustimmung unter den Studierenden finden (54%) und die Generation Z
der Einfihrung von klaren Regeln zur Mobilitat ablehnender gegenubersteht als die
Wirtschaft (Differenz 15 Prozentpunkte). Jedoch ist auch ein Wandel in der jungen
Generation zu beobachten. Das politische Interesse der 12- bis 25-Jahrigen nimmt
nach einem historischen Tiefpunkt wieder zu. Der Fachkraftemangel ,(...) schafft den
Spielraum, sich leidenschaftlich fir Dinge einzusetzen, die nach der materiellen Exis-
tenzsicherung kommen®.”

Einfiihrung ,grune* CO,-Abgabe
Mobilitatsstrategie U Unternehmenskultur

Differenz Wirtschaft und
Generation Z in %

e 03

68 Vgl. Greiner/Hornig (2019).
69 Vgl. Peyinghaus/Zeitner (2018).
70 Hurrelmann (2019).
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~Mieter wiinschen mehr Mobilitdt, Flexibilitdt und Skalierbarkeit. Auf diese Bed(irfnisse
reagieren wir mit unseren Immobilienstrategien.”
Richard Neu, Siemens Real Estate

3.2 Entwicklungen der Immobilienwirtschaft

Die Mobilitdt nimmt Einfluss auf den Immobilienbestand, die Branchenstruktur und das
Leistungsportfolio in der Immobilienwirtschaft. Fiir die Analyse der Art und Weise dieser
Transformation standen insgesamt 141 Vertreter der Wirtschaft Rede und Antwort.

3.2.1 Transformation der Immobilien- und Asset-Klassen

Die moderne ,Massenmobilitdt stoRt an Grenzen“,”" und Verkehrsexperten raten:
»(-..) um den Verkehr menschenfreundlicher zu gestalten, missen Strallen und Platze
anders genutzt werden.“’? Bei dieser Umgestaltung zur lebenswerten Stadt geht es
um Flachengerechtigkeit. ,Das Auto braucht auf den Strallen auf Kosten anderer
Verkehrsmittel zu viel Platz.“”® So hat bspw. das Auto in Amsterdam 32 Prozent
Anteil an der Verkehrsleistung, beansprucht dabei aber tber 51 Prozent der fir den
Verkehr verfligbaren Flache. Aufgrund dieses Missverhaltnisses will die Fahrradstadt
Amsterdam das Auto weiter zurickdrangen. In der niederlandischen Kleinstadt Houten
ist das bereits geschehen.” Ziel ist die Schaffung moderner Stadte, die Mobilitat ohne
eigenes Auto bieten, indem sie Verkehrsmittel intelligent miteinander verknipfen.
Der urbane Raum wird sich verandern und damit auch die Immobilien, die Teil dieses
Systems sind.

Risiken der Vermietung — Neubewertung der Lageklassen erforderlich

Die befragten Immobilienexperten sind sich dieser anstehenden Transformation
bewusst und prognostizieren, dass sich die stadtebauliche Infrastruktur, bspw. durch
die Einfiihrung von StraRensperrungen, Tunnelsystemen oder eine verstarkte Nutzung
der Wasserwege, tiefgreifend verandern wird (63%). Daraus ergeben sich Chancen —
aber auch Risiken. Die Immobilienexperten erwarten als Folge des Mobilitatswandels
einen drastischen Verlust an Attraktivitat einzelner Objekte oder Lagen (67%). Damit
steigen die Gefahren fiir die Vermietung. Die Experten gehen von einem Anstieg des
Leerstands in einzelnen Objekten oder Lagen aus (57%). Besonders anfallig waren
Parkhauser in Fahrverbotszonen oder Objekte in Regionen ohne oder mit mangelhafter
OPNV-Anbindung. Zentrale Aufgabe der Immobilienwirtschaft ist es daher, sich auf
diese urbanen Veranderungen einzustellen und die Lageklassen der Immobilien neu
zu bewerten (67%). Kriterien dieser Neubewertung kénnen sich dabei bspw. auf die
Erreichbarkeit der Immobilien beziehen.

Bauen im Bestand heiBt heute Mobilitat im Bestand

Die Diskussion zur Flachengerechtigkeit unter den Verkehrsmittelarten in den Stadten
offenbart auch die zunehmende Flachenknappheit und Flachenkonkurrenz. Doch selbst
die Umgestaltung der Stadt zur multimodalen Mobilitat wird aus Sicht der Teilnehmer nur
wenig Entlastung bringen. Die Hoffnung, dass es zukiinftig ein umfangreiches Angebot
an Bauflachen aufgrund freier Parkplatze, Tankstellen oder StralRenflachen geben
wird, ist eher gering (48%). Auch erwarten die Experten keine wesentliche Verkiirzung
der Nutzungsdauer der Gebaude (38%). Vor diesem Hintergrund wird deutlich, dass
die Transformation der Immobilien eine Entwicklung des Bestands erfordert.

71 Groll (2019), S. 8.

72 Groll (2019), S. 10.
73 Groll (2019), S. 10.
74 Vgl. Spiegel (2019a).
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Solche Prozesse bieten weitreichende Chancen. So fordern Verkehrsexperten mehr
Navigationsangebote fiir Radfahrer und FuRgénger.”® Onlinebasierte Gebaudedaten
und Informationen zu Durchgangen, bspw. einer Passage im Shoppingcenter, wiirden
die Wegefuhrung erleichtern und zudem neue Vermarkungskanale ermdglichen.
Dazu zahlt bspw. der Versand von Push-Nachrichten an bestimmten Orten.”® Auch
die im Rahmen der Studie befragten Wirtschaftsvertreter sehen diese Entwicklung.
Immobilien werden zunehmend zum Teil der 6ffentlichen Mobilitat (59%). Daher sollten
Potenziale, die sich durch Fullgangerpassagen oder neue Grundstiicksbereiche fir
Radfahrer ergeben, friihzeitig genutzt werden.

NeueAsset-Klassen entstehen—Grenzenzwischen Asset-Klassen verschwimmen
Ein Appell an die Immobilienwirtschaft: ,Bauen Sie mir den Mobility Hub!*’” Diese Forde-
rung von Gunther Schuh, Professor fir Produktionssystematik an der RWTH Aachen,
zeigt den Transformationsbedarf der Stadte auf und verweist auf Chancen fir eine
neue Asset-Klasse. In der Tat bieten sich Chancen fur die Entwicklung neuer Objektty-
pen. Die Immobilienexperten sehen jedoch nicht nur Moglichkeiten fiir die Erweiterung
der Palette an Nutzungsarten (64%), sie erwarten im gleichen Mal} auch eine Aufhe-
bung der Grenzen zwischen den klassischen Nutzungsarten (63%). Beispielsweise
vergrofbern immer mehr Hotels ihr Serviceangebot und bieten Coworking-Flachen an.”
Auch der sich erweiternde Onlinemarkt Iasst klassische Grenzen verschwimmen: ,In
Zukunft werden wir vermehrt eine Mischnutzung von Handels- und Logistikimmobili-
en wahrnehmen®, sagt Christine Hager, Vorstandvorsitzende des German Council of
Shopping Centers (GCSC).”® Logistikangebote wie Paketshops, Abholstationen oder
Mikro-Hubs fiihren zu einer starkeren Frequentierung der Shoppingcenter und steigern
die Zufriedenheit der Kunden. Bei all diesen Veranderungen in den Nutzungsarten
besteht jedoch nicht die Erwartung, dass einzelne Objekttypen wie bspw. Parkhauser
komplett verschwinden werden (37%).

Neue Asset-Klasse Vermischung Asset-Klasse Auflésung einzelner
Asset-Klassen

Zustimmung in % ‘

75 Fligge (2016), S. 127.

76 Fligge (2016), S. 131.

77 Schippler (2019).

78 Vgl. Business Traveller (2019).
79 Huth (2019).
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~Mobiles Arbeiten erfordert flexible Immobilienkonzepte. Blirogebdude der Zukunft
werden fiir dieser Flexibilitdt sorgen miissen.”
Ricarda Berg, Sauter FM

3.2.2 Nutzungsarten verdndern sich — doch jede auf eine andere Weise

Die Immobilienwirtschaft wird sich verandern, neue Asset-Klassen werden sich etab-
lieren, bestehende Nutzungsarten vermischen sich und es wird ein drastischer Wandel
der Attraktivitat einzelner Objekte vorausgesehen (vgl. Kap. 3.2.1). Insgesamt zeichnet
sich ein grof3es Veranderungspotenzial ab. Wie wirkt sich diese Transformation auf die
einzelnen Objekttypen aus?

In einer Detailanalyse wurden die Nutzungsarten Wohnen, Biro, Handel/Shopping,
Produktion/Logistik, Hotel und Healthcare untersucht. Als mégliche Reaktion auf Mobi-
litatsveranderungen standen dabei zur Diskussion:

* Anpassungen in der Gebaudestruktur

» Erweiterung Dienstleistungsangebot

* Veranderung des Immobilienwertes (Objektattraktivitat)

» Nachfrage nach flexiblen und skalierbaren Flachenkonzepten
» Nachfrage nach alternativen, mobilen Losungen

Vor der Darstellung der Ergebnisse im Detail soll zusammengefasst werden, welcher
Objekttyp voraussichtlich am starksten durch den Mobilitatswandel beeinflusst wird und
welche Veranderungen besonders mafigeblich sind. Allgemein wird erwartet, dass der
Einfluss auf die Nutzungsarten Biro (71%) sowie Handel/Shopping (69%) am groR-
ten sein wird. Die Nutzungsarten Wohnen sowie — Uberraschenderweise — Produktion/
Logistik sind weniger stark betroffen (beide 54%). Unter den moglichen Veranderungen
zeigt insbesondere die Immobilienbewertung einen hohen Ausschlag. Im Fokus steht
die sinkende Wertentwicklung bzw. Objektattraktivitat bei unzureichender OPNV-An-
bindung (73%). Eine intensive Nachfrage nach mobilen Lésungen (bspw. Tiny House
oder Mobile Office) wird hingegen fur weniger wahrscheinlich gehalten (49%).

Wohnen

Fir die Nutzungsklasse Wohnen wird es nach Einschatzung der Teilnehmer keine all-
zu tiefgreifenden Veranderungen hinsichtlich der Gebaudestruktur geben. Die Zustim-
mung liegt bei 47%. Jedoch wird die OPNV-Anbindung entscheidenden Einfluss auf
die Wertentwicklung bzw. die Attraktivitat des Wohnobjekts haben (80%). Aus Sicht der
Wirtschaftsvertreter spielt die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr in der Tat eine
sehr grof3e Rolle bei der Wahl des Wohnorts (79%). Fir die Generation Z ist dieses
Kriterium jedoch wesentlich weniger entscheidend (64%, vgl. Kap. 3.1.4). Die gerings-
te Veranderungstendenz sehen die Immobilienexperten beim Thema Flexibilisierung
(41%) und Mobilisierung von Wohnflachen (48%) (bspw. Tiny House) (vgl. Abb. 2).

Biiro

Der auffalligste Faktor in dieser Analyse und im Vergleich zu allen anderen
untersuchten Nutzungsarten ist der Einfluss der OPNV-Anbindung auf die Attraktivitat
von Buroimmobilien (85%). Dieser Wert ist alarmierend hoch und zeigt, warum der
Anpassung von Lageklassen (67%) und Bewertungsmethoden (64%) eine so hohe
Relevanz beigemessen wird. Neben drohendem Wertverlust bei mangelnder OPNV-
Anbindung werden Blroimmobilien mit einem hohen Anspruch an die Flexibilisierung
konfrontiert sein. Die Nachfrage nach flexiblen und skalierbaren Flachenkonzepten
wird laut den Erwartungen der Teilnehmer stark ansteigen (83%). Von der Subgruppe
der Blroexperten®® wird dieser Aspekt sogar mit 86% bewertet.

80 Teilnehmer der Studie mit Portfolioschwerpunkt Biro.
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Der Flexibilitatsbedarf liegt damit auf dem Spitzenplatz unter den Veranderungsfak-
toren, noch weit tUber der Wertentwicklung. Fur Immobilienmanager mit Schwerpunkt
Buro bedeutet dies, dass Mieter zunehmend flexible und skalierbare Flachen mit
OPNV-Anschluss verlangen. Werden diese nicht gewahrleistet, drohen Einbuen in
der Objektattraktivitat. Wo sich Risiken abzeichnen, sind jedoch auch oft Chancen zu
entdecken. Buroimmobilien werden die groRten Chancen zur Erweiterung des Leis-
tungsangebots zugewiesen (72%). Zu diesen Leistungen zahlen bspw. Fahrservices
fur Besucher zu OPNV-Knotenpunkten (vgl. Abb. 2).

Shopping/Handel

Nach den Buroobjekten weisen Handelsimmobilien kriterienibergreifend den zweit-
grolten Anpassungsbedarf auf (69%). Dies manifestiert sich insbesondere in tiefgrei-
fenden Veranderungen der Gebaudestruktur (74%), einer Erweiterung des Leistungs-
bilds (68%) sowie in der erwarteten Wertveranderung bei fehlender OPNV-Anbindung
(80%). Bei dem letzten Punkt ist ein Vergleich mit den persénlichen Wiinschen der
Wirtschaftsvertreter sowie der Generation Z interessant. Denn beide Parteien vernei-
nen, dass die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr eine entscheidende Rolle fiir die
Nutzung eines Shoppingangebots spiele (43% bzw. 39%). Aufgrund der Vermischung
von On- und Offlinehandel und der zunehmenden Verschmelzung von Shopflachen mit
weiteren Nutzungsarten wie Logistik, Buro oder Healthcare erscheint die Situation aber
diffiziler.?" Es gibt kein Allheilmittel fir die vom Onlinehandel geplagte Asset-Klasse.
Diese Volatilitat spiegelt sich auch in der relativ hohen Bewertung der Flexibilisierung
wider. Die Immobilienexperten erwarten, dass der Bedarf an flexiblen und skalierbaren
Flachenkonzepten im Handel stark steigen wird (72%) (vgl. Abb. 2).

Produktion/Logistik

Immobilien der Nutzungsart Produktion und Logistik erweisen sich insgesamt als rela-
tiv resistent gegentber Mobilitdtsveranderungen (54%). Insbesondere die Nachfrage
nach alternativen mobilen Logistikangeboten oder Produktionsflachen wird als unter-
durchschnittlich eingeschatzt (44%), und auch die Wertveranderung aufgrund man-
gelnder OPNV-Anbindung ist aus Sicht der Teilnehmer nicht entscheidend (49%). Als
wichtigste Veranderung werden Anpassungen in der Gebaudestruktur prognostiziert
(68%) (vgl. Abb. 2).

Hotel

Auch wenn das Veranderungspotenzial flr Hotels insgesamt als moderat eingeschatzt
wird, dominieren die Faktoren Wertveranderung (78%) und Leistungsangebot (68%).
Diese Themen stehen miteinander im Zusammenhang. Hoteliers schatzen neue Mobi-
litatskonzepte und entwickeln daraus spezielle Servicemodelle: Ladestationen fur die
Mobilgerate von Geschéftsreisenden oder E-Bikes fiir Touristen. Weitere Servicean-
gebote liegen im Bereich ,Green Meeting“®?, also der Organisation von klimaneutralen
Veranstaltungen inklusive einer umweltfreundlichen An- und Abreise. Wird die Logistik
hier durch einen fehlenden OPNV-Anschluss beeintrachtigt, wirkt sich das entspre-
chend negativ auf die Attraktivitat und somit die Zimmerbelegungsquote aus. Als Re-
sultat sinkt der Immobilienwert des Hotels (vgl. Abb. 2).

81 Beispiele: Welle 7 in Bern verbindet Shopping und Logistik, Shoppingcenter Neukdlln Arcaden in
Kombination mit dem Kunst- und Kulturgarten ,Klunkerkranich®, CITTI Park Flensburg mit integrier-
tem Gesundheitszentrum ,medicum®.

82 Wagner (2018).
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,Der verstérkte Einbezug und die gré3ere Bedeutung von Mobilitétskriterien werden
Auswirkungen auf sémtliche Immobiliensegmente in unterschiedlichsten Ausprdgungen
haben.*”

Rodolfo Lindner, cctm

Healthcare

Werden zukiinftig statt stationarer Flachen mobile Lésungen bendtigt? In Bezug auf
den Objekttyp Healthcare lautet die Antwort Ja. Insbesondere bei Gebauden des
Gesundheitswesens sucht man nach alternativen, mobilen Losungsansatzen (56%).
Diese im Vergleich zu den anderen Nutzungsarten hervorstechende Bewertung wird
wahrscheinlich insbesondere durch starken Arztemangel in landlichen Regionen
beeinflusst.®* Mobile Arztpraxen sind dabei eine Mdglichkeit, fehlende medizinische
Infrastruktur zu ersetzen.

Abb. 2:  Veranderungen der Asset-Klassen aufgrund neuer Mobilitatsmuster

Zustimmung in %
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60%
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—&—\\Vohnen

Buro =—#—Handel Logistik Hotel —@=—Healthcare

* Auswirkung bei fehlender OPNV-Anbindung

Stichprobe: N Wirtschaft = 141
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8 Vgl. KBV (2016).
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Kleinteilige
Standortstrukturen

58%

Flexible Flachen

Satellitenbliro

Mobile Flachen

Zustimmung in % .

3.2.3 Mieter verlangen flexible, skalierbare und mobile Flachen —
und machen sich selbst auf den Weg

Immobilien werden flr die Nutzer gebaut, Flachen flir einen spezifischen Zweck bereit-
gestellt. Daher ist es essenziell, ein Verstandnis fur Kundenbediirfnisse zu entwickeln,
wenn man fur die Mobilitdtsveranderungen von morgen vorsorgen will. Angesichts der
Tendenzen in den internationalen Mietmarkten weisen Immobilienexperten und Wis-
senschaftler darauf hin, dass der Flachenbedarf flexibler und kleinteiliger wird.® Das
bestatigt sich tatsachlich anhand verschiedener Ergebnisse dieser Studie.

Standorte werden kleinteiliger und fragmentierter

Bei der generellen Einschatzung der Auswirkungen der Mobilitatsveranderungen auf
die Immobilienmarkte stimmen die Teilnehmer zu, dass Standortstrukturen kleinteiliger
und fragmentierter werden (58%). Diese Strukturen werden beispielsweise durch
Bildung von dezentralen Hubs und das dadurch regional gestreute Angebot an
Arbeitsplatzen erzeugt. Die persdnliche Zustimmung zu Satellitenbliros in regionalen
Lagen ist unter den Vertretern der Wirtschaft aktuell noch gering (38%), wachst jedoch
unter den Vertretern der Generation Z (47%, +9%) (vgl. Kap. 3.1.5).

Die starkere Gewichtung des Unternehmensstandorts bzw. einer Bereitstellung von
dezentralen Arbeitsplatzen wird auch in der Analyse der unternehmerischen Reaktio-
nen auf Mobilitatsveranderungen deutlich. Die Wirtschaftsvertreter sehen die Priifung
von Coworking-Modellen oder regional gestreuten Blros zur Reduktion von Verkehrs-
wegen zukunftig als notwendig an (zukunftige Relevanz: 55%, Wachstum gegenuber
heute +26%). Die Analyse einzelner Subgruppen der Marktanalyse zeigt, dass die
Standortanalyse insbesondere von Corporates (+14% uber Durchschnitt) sowie Pro-
perty Managern (+9% Uber Durchschnitt) empfohlen wird.

Die Teilnehmer der Studie wurden aber nicht nur zu ihren eigenen Bedurfnissen und zu
Mobilitatsstrategien ihrer Unternehmen befragt. Ganz konkret wurde auch eruiert, wie
Nutzerund Mieter zuklinftig auf Mobilitatsveranderungen reagieren. Klar bestatigt wurde,
dass Unternehmen zukiinftig flexible und skalierbare Flachenangebote bevorzugen
(71%). Ebenfalls wurde die Erwartung gedulRert — wenn auch im geringeren Male —,
dass die Nutzer der Immobilien vermehrt in dezentrale Arbeitsplatze/Satellitenbiros
auch auferhalb des Stadtzentrums investieren (54%).

Immobilien werden mobil

Ein Kaufladen, der von Dorf zu Dorf fahrt,® ein Tiny Office auf Radern, das der Nutzer
Uberall aufstellen kann,® oder ein Bus mit Stockbetten als Unterkunft®” — dies sind nur
drei Beispiele fiir mobile Varianten sonst stationarer Nutzungsarten. Zuklnftig wird es
noch mehr solcher Alternativen geben. Zumindest laut Annahme der Befragten. 61%
der Immobilienexperten meinen, dass klassische Nutzungsarten zukinftig auch in
mobiler Form angeboten werden.

Diese Mobilisierungstendenz gilt jedoch nicht fir alle Nutzungsarten. Die groften
Entwicklungschancen werden fir Gesundheitsimmobilien erwartet (vgl. Kap. 3.2.2).
Eine Reaktion auf den Arztemangel, denn ,(...) immer weniger Mediziner sind bereit,
sich als Vertragsarzt, vor allem in landlichen Gebieten, niederzulassen®.t®¢ Als Grund
daflr wird unter anderem die schwache Infrastruktur auf dem Land angegeben. Mobile
Arztpraxen sind eine mogliche Gegenmalinahme und wirden dem wieder wachsenden
Interesse an der Provinz entsprechen (vgl. Kap. 3.1.4).

84 Vgl. Yu/Burke/Raad (2019), ZIA (2019), Pfnur (2019), Vallicelli (2017) und Theander (2018).
85 Vgl. Fraunhofer 1I1S (2019).

86 Vgl. Minim Work (2019).

87 Vgl. Spiegel (2019c).

g8 KBV (2016).
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Zukunftschancen werden auch mobilen Shops zugeschrieben (53%). Ein mobiler
Dorfladen ist, wie das Forschungsprojekt ,Digitales Dorf*®® zeigt, ein Beispiel dafiir, wie
das Potenzial der Digitalisierung effektiv fir die Nahversorgung und die Revitalisierung
des landlichen Raums genutzt werden kann. Im urbanen Raum sind Pop-up-Stores
verbreitet, mobile Container, die temporar an den Hot Spots der Zielkundschaft
aufgestellt werden. Der Einsatz der Pop-up-Konstrukte ist jedoch nicht auf den Handel
beschrankt. Sie wurden auch bereits im Bereich Banking® oder als temporares Museum
in Los Angeles®' eingesetzt.

Digitale Strategien der Mieter — Wege aus dem Mobilitatschaos

Der Druck auf die Politik, alternative Mobilitatsldsungen zu entwickeln, nimmt zu —
ebenso die Erwartungen der Arbeitnehmer. Vor allem die Generation Z fordert Strategien
vom Arbeitgeber, insbesondere die Ubernahme der Kosten fiir Anfahrtszeiten ins Biiro
(vgl. Kap. 3.1.5). Als Reaktion und zur Vermeidung steigender Reisekosten werden
hohe Investitionen in virtuelle Birowelten erwartet (72%). Die Investitionsabsichten
stimmen mit den Erwartungen der Wirtschaftsvertreter Uberein (60%). Unter den
Teilnehmern der Generation Z ist die Zustimmung zu einem standardmafigen Einsatz
von Videokonferenzen geringer (54%). Diese zurlickhaltende Bewertung deckt sich mit
den Ergebnissen des PMRE Monitors 2018, die zeigen, dass die Jugend Grenzen im
Einsatz digitaler Medien sieht und den personlichen Kontakt vorzieht.*?

Anforderungen an die Nutzungsflexibilitat steigen

Im Rahmen der Analyse der personlichen Wiinsche wurden die Teilnehmer auch gefragt,
ob der Arbeitsalltag auf ,griine* Mobilitdt abgestimmt werden soll (bspw. Ausrichtung
Sitzungsbeginn nach Fahrplan) oder klassische Arbeitszeiten aufgehoben werden
sollen, um die Anfahrt in der Rushhour zu vermeiden. Zu beiden Themen besteht bei
der Wirtschaft und bei den Studierenden eine sehr positive Haltung (zwischen 58%
und 76%). Eine analoge Einstellung wird auch bei den Immobiliennutzern erwartet.
Die Experten prognostizieren zunehmenden Mehrschichtbetrieb oder die Ausweitung
der Gleitzeit als mdgliche MalRnahmen zur Erweiterung und Flexibilisierung der
Flachenauslastung (69%). Fur die Immobilienbranche heil’t das allerdings, dass die
Anforderungen an die Nutzungsflexibilitat und damit an die Drittverwendungsfahigkeit
der Gebaude zukunftig steigen.

Heute Mieter, morgen Eigentiimer — Unternehmen gehen neue (altbekannte)
Wege

Die Werkswohnung erlebt ein Comeback. Nicht nur Digitalunternehmen aus dem
Silicon Valley*® locken damit ihre Mitarbeiter, sondern auch hiesige Verwaltungen
der offentlichen Hand. Die Stadtwerke Minchen helfen ihrer Belegschaft aus der
Wohnungsmisere und bieten zum Job auch eine Wohnung an. Das Konzept scheint
zu funktionieren, denn die Investitionsabsichten sind enorm: ,600 Werkswohnungen
sind es derzeit, bis zum Jahr 2030 sollen insgesamt rund 2.000 weitere Unterkiinfte
folgen.”* Nicht ganz so enthusiastisch bewerten die Wirtschaftsvertreter der
vorliegenden Studie diese Entwicklung und sehen einen leichten Trend, dass Nutzer zu
Immobilieneigentimern werden, um Wohnflachen fir ihre Mitarbeiter bereitzustellen
(52%) . Sollte dieser Trend anhalten, wird der Kreis der Wettbewerber um Wohnobjekte
im Immobilienmarkt erweitert und die angespannte Situation durch die Marktmacht
kapitalstarker Unternehmen wie bspw. Google sicherlich verscharft.

89 Vgl. Fraunhofer IIS (2019).

9  Vgl. Pop-up-Stores (2019a).

91 Vgl. Pop-up-Stores (2019b).

92 Vgl. Peyinghaus/Zeitner (2018).
93 Vgl. Spiegel (2019b).

94  Jegers (2019).

Virtuelle Burowelten

Nutzungsflexibilitat

Nutzer als Eigentiimer

Zustimmung in % '
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Bedarf Services

Neue Dienstleister

Neue Kooperationen

Neue Finanzprodukte

Zustimmung in % .

~Mobilitét ist ein Megatrend und beeinflusst daher unterschiedlichste Branchen,
Regionen und Gesellschaftsbereiche. Fiir die Entwicklung von nachhaltigen Lésungen
sind Kooperationen (ber die Immobilienwirtschaft hinaus essenziell.“

Dr. Marc Weinstock, DSK

3.2.4 Neue Markte, neue Akteure, neue Produkte

Entwicklungen, die als Megatrend bezeichnet werden, wirken sich definitionsgeman
auf verschiedene Wirtschaftszweige aus.® Als solcher ist der Mobilitdtswandel zu
sehen. Insofern stehen auch die Nutzer der Immobilien, unabhangig von der Branche,
vor neuen Herausforderungen. Bei deren Bewaltigung kdnnten sie Unterstiitzung von
den Akteuren der Immobilienwirtschaft erhalten. Die Immobilienexperten gehen davon
aus, dass die Nutzer der Immobilien bestimmte Services anfragen und zunehmend
Mobilitatsldsungen vonseiten des Immobilienbetreibers oder -eigentimers erwarten
(61%).

Neue Dienstleister verscharfen den Wettbewerb

Wo ein Kunde ist, ist auch ein Markt. Diesem Credo folgen auch die Teilnehmer
der Studie und sehen fir ihr Unternehmen eine reelle Chance zur Erweiterung des
Leistungsportfolios (vgl. Kap. 3.3.1). Neue Marktchancen rufen aber auch weitere
Akteure auf den Plan. Die Befragten erwarten daher, dass der Wettbewerb hart wird
und zukinftig neue Dienstleister in den Immobilienmarkt dréngen (75%). Bei diesen
neuen Mitspielern kdnnte es sich unter anderem um Digitalunternehmen handeln, die
als Komplettanbieter flir mobiles Arbeiten fungieren.

Kooperationen als Schliissel zur Kompetenzerweiterung

Zur Optimierung der eigenen Position im Wettbewerb und zum Ausbau der Wertschop-
fungskette ist der Aufbau von Kompetenzen erforderlich. Diese kdnnen intern
entwickelt oder in Form von Kooperationen erlangt werden. Die Immobilienexperten
sind hinsichtlich des eigenen Kompetenzaufbaus eher verhalten (51%) und
prognostizieren vielmehr einen Ausbau von Kooperationen mit Mobilitatsanbietern
(72%). Dies konnte bspw. ein Joint Venture zwischen einer Wohnungsbaugesellschaft
und einem Fahrdienstleister sein. Parallel werden aber auch neue Kooperationen mit
Digitalunternehmen erwartet (72%), sodass digitale Loésungsansatze, wie sie u. a. bei
dem Forschungsprojekt ,Digitales Dorf“® zur Lokalisierung mobiler Flachen entwickelt
worden sind, starkere Verbreitung im Immobilienmarkt finden. Mit dieser deutlichen
Favorisierung eines kooperativen Ansatzes wird ein zentraler Erfolgsfaktor des digitalen
Zeitalters umso einflussreicher: Das volle Potenzial der Digitalisierung lasst sich nur
auf Basis unternehmenstibergreifender Zusammenarbeit erschlieen.®”

Mobilitiat schafft neue Finanzprodukte

Nachhaltigkeit ist ein zentraler Megatrend — mit durchaus positiven Auswirkungen
fur die Immobilienwirtschaft, denn das Volumen nachhaltiger Immobilienfonds
wachst europaweit.®® Allerdings geht die zunehmende Beliebtheit von nachhaltigem
Investieren auch ,(...) mit einer Steigerung der Komplexitat einher”.®® Fiir das Thema
Mobilitat werden vergleichbare Chancen erwartet. Die Immobilienexperten gehen stark
davon aus, dass neue Immobilien-Finanzprodukte, wie bspw. Fonds fir CO,-neutrale
Immobilien, entstehen (76%). Die ebenfalls erwarteten zusatzlichen Anforderungen an
die Immobilienbewertung (65%), die Neubewertung von Lageklassen (67%) oder der
zunehmende Aufwand flir das Datenmanagement (vgl. Kap. 3.3.2) wird — analog zur
Nachhaltigkeit — eine hohere Gesamtkomplexitat mit sich bringen.

95 Vgl. Naisbitt (1982).

9  Vgl. Fraunhofer IIS (2019).

97 Vgl. Westermann/Bonnet/McAfee (2014) und Peyinghaus/Zeitner (2019).
98  Vgl. Beyerle (2019b).

99 Beyerle (2019b), S. 5.
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,Die Neugestaltung der Verkehrsstréme wird die Attraktivitat einzelner Standorte mal3-
geblich beeinflussen. Bewertungsmodelle und Lageklassen miissen dementsprechend
justiert werden.”

Barbara Deisenrieder

3.2.5 Veranderungen im Leistungsportfolio

Neben der Entwicklung neuer, innovativer Zusatzservices wirken sich die Mobilitats-
veranderungen auf die klassischen Leistungsfelder im Immobilienmanagement aus.
Daher kann es bei Standardleistungen wie bspw. Vermietung, Baumanagement oder
An- und Verkauf zu einer Komplexitatssteigerung kommen. Anschaulich zeigen das
die aktuellen Plane fur die Londoner Innenstadt: ,Wenn es bereits zu viele Baustellen
in einem Viertel gibt, dann werden so lange keine neuen genehmigt, bis die alten ab-
gearbeitet sind. So will man Staus vermeiden, weil flieBender Verkehr schlief3lich die
Schadstoff-Belastung reduziert.“'® Diese Maflinahmen unterstiitzen den Verkehrsfluss
und wirken sich eindeutig positiv auf die Umwelt aus. Sie erhéhen jedoch die Komple-
xitat von Bauvorhaben erheblich.

Hochste Komplexitit im Reporting, der strategischen Objektsteuerung und —
wieder einmal — in der Inmobilienbewertung

Unter den klassischen Leistungsfeldern des Immobilienmanagements werden die um-
fangreichsten Komplexitatssteigerungen aufgrund der Mobilitatsveranderungen fiir das
Reporting (67%), die strategische Objektsteuerung (66%) und die Immobilienbewer-
tung (65%) prognostiziert. Fur die Justierung der Wertermittlung sind jedoch zwei The-
men relevant: Die Anpassung von Berechnungsmodellen und die Bereitstellung der
dazu erforderlichen Datenbasis. Die Einschatzung von Wertveranderungen aufgrund
neuer Daten und Fakten zu Mobilitatsmustern flhrt zu einer deutlichen Bereitschaft zu
Mehrinvestition in Mobilitadtskennzahlen (+19%, vgl. Kap. 3.3.2). Diese Investitionen
starken zudem die beiden zuerst genannten Leistungsbereiche: Eine gesicherte Da-
tenbasis erlaubt die Erweiterung von Reporting und strategischer Objektsteuerung um
Mobilitatsaspekte.

Transaktionen mit Zusatzaufwand

Die Ergebnisse der Marktanalyse zeigen deutlich: Die Attraktivitat einzelner Objekte
oder Lagen wird sich drastisch verandern, der Leerstand zunehmen (vgl. Kap. 3.2.1).
In Kombination mit einem sich abzeichnenden Wandel des Marktes stehen dem
Transaktionsgeschaft keine rosigen Zeiten bevor. Fir die Vermietung wird die hochste
Komplexitatssteigerung unter den Transaktionsaktivitaten erwartet (64%), gefolgt vom
Ankauf (63%) und Verkauf (62%). Als Verursacher dieser erhdhten Leistungsaufwande
gelten bspw. die Aufnahme neuer Mobilitatskriterien in das Vermietungsexposé, die
Erweiterung der Due Diligence zu Mobilitatsthemen oder ein grofierer Aufwand fiir die
Vermarktung von Immobilien mit mangelhafter OPNV-Anbindung. Gerade im letzten
Punkt, der Entfernung des Geb&udes zu OPNV-Knotenpunkten, wird ein massiver
Einfluss auf die Objektattraktivitdt und damit auf die Werthaltigkeit erwartet.

100 Viehmann (2018).
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Baumanagement

Betrieb & Instandhaltung

Zustimmung in % .

»In der zunéchst paradox anmutenden Kombination von Mobilitdt und Immobilien liegen
Chancen fiir die gesamte Branche. Seien es schnellere und nachhaltigere Betriebs-
und Infrastrukturkonzepte, sei es die Etablierung neuer Produktklassen. Gemeinsam
haben beide Zweige die Mdéglichkeit, nachhaltig Neues zu gestalten.

Stefan Dietze, OFFICEFIRST

Bauunternehmer und Handwerker bleiben gelassen

~-Handwerker-Diesel dirfen bundesweit fahren.*'°" Mit diesem Beschluss hat der Bun-
destag das Diesel-Fahrverbot entscharft und den Handwerksbetrieben mehr Spiel-
raum gegeben. Diese Entscheidung ist eine mégliche Erklarung dafiir, dass Bedenken
hinsichtlich anstehender Bauprojekte oder Instandhaltungsmalinahmen beiseite-
geschoben werden und der Anstieg des Komplexitatsgrades flir die Leistungsberei-
che Baumanagement sowie Betrieb und Instandhaltung als moderat bewertet wird
(56% bzw. 55%). Doch das oben genannte Beispiel aus London zeigt, dass die Welt
auch fur Handwerker und Bauunternehmer nicht einfacher wird.

101 Kieserling (2019).
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~,Mobilitdt kostet — bietet aber auch Chancen. Die Immobilienwirtschaft kann diese
Chancen in Form neuer Dienstleistungen oder Produkte nutzen.*
Ingo Hartlief, DEMIRE

3.2.6 Mobilitat kostet — und bringt Erlése

Mobilitat hat ihren Preis, Mobilitatsveranderung ebenfalls. Jedoch kénnen aus neuen
Mobilitatsmustern auch neue Geschaftsfelder und Produkte entstehen, die fir die Ak-
teure der Immobilienwirtschaft weitere Ertragsmodelle eréffnen. Insofern sind beide
Aussagen zutreffend. Laut den Prognosen der Experten werden sowohl die Kosten als
auch die Erlose steigen.

Erlésquellen: Dienstleistung vor Produkt

Mobilitat bietet Chancen flr die Erweiterung der Produkt- und Leistungspalette. Die
konkrete Nachfrage nach zusatzlichen Ertragsmdéglichkeiten belegt, dass diese Erwar-
tung besteht. Doch die potenziellen Erlése durch immobilienwirtschaftliche Dienstleis-
tungen werden durchaus héher eingeschatzt als der Ertrag aus immobilienwirtschaftli-
chen Produkten (Erléssteigerung Leistungen: +30% versus Produkte +18%). Bei den
neuen Produkten kdnnte es sich bspw. um die Einfihrung einer neuen Asset-Klasse
oder eines Immobilienfonds mit Schwerpunkt Mobilitat handeln.

Optimismus unter den Facility Managern — Projektentwickler sehen Risiken
Besonders grof3 ist der Optimismus unter den Facility Managern. Sowohl fir
die Dienstleistungspalette als auch im Hinblick auf neue Produkte sieht diese
Teilnehmergruppe die gréten Chancen fur zusatzliche Erlésquellen (Leistungen:
+50%, Produkt +30%). Pessimistisch sind hingegen die Projektentwickler: In Bezug
auf die Leistungen wird keine Erldssteigerung erwartet (0%). Bei den Produkten wird
sogar ein Risiko gesehen und damit eine potenzielle Reduktion des Erléses (-19%).

IT-Kosten dominieren — Steigerung von Personalkosten bleibt (iberschaubar
Auf der Aufwandsseite dominieren die IT-Kosten mit einem Anstieg von +44%. Diese
Steigerung korrespondiert klar mit der erwarteten Komplexitatszunahme im Reporting
(vgl. Kap. 3.2.5) sowie den geplanten Mehrinvestitionen im Datenmanagement (vgl.
Kap. 3.3.2). Besonders auffallig ist der Kostenanstieg unter den Investment Managern
(+50%) sowie den Baumanagern (+57%). Die erste Gruppe sieht sich eventuell
zuklnftig mit einem CO,-Reporting konfrontiert. Die Baumanager denken bspw. eher
an eine kostspielige BIM'%2-Implementierung in Kombination mit Mobilitatsdaten.

Im Vergleich zur IT werden Zusatzkosten im Personalbereich relativ gering einge-
schatzt (+9%). Besonders skeptisch sind auch hier die Projektentwickler. Diese Sub-
gruppe der Studie erwartet die gréRten Mehraufwande im Personalbereich (+32%).

102 Building Information Modeling.
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Komplexitdt moderat, dennoch steigen Bau- und Betriebskosten

Auch eine Steigerung der Bau- und Betriebskosten wird erwartet (Baukosten: +36%,
Betriebskosten: +33%). Eine Uberdurchschnittliche Zunahme der Baukosten sehen
vor allem die Property und Facility Manager dieser Studie und — als Fachexperten
— die Baumanager. Erstaunlicherweise prognostizieren die hdchsten Kosten fiir den
Betrieb nicht die Fachleute, die flir den Gebaudebetrieb zustandig sind, sondern die
Investment Manager und Projektentwickler (bis zu 44%).

Interessant ist bei der Prognose der Bau- und Betriebskosten der Vergleich zur
Erwartung hinsichtlich der Komplexitat dieser Leistungen. Der Anstieg der Komplexitat
(vgl. Kap. 3.2.5) ist im Vergleich zur Kostensteigerung gering. Eine mogliche
Erklarung fur dieses Ergebnis ist ein Anstieg der Energie- und Transportkosten bei
gleichbleibendem Komplexitatsniveau (bspw. Mautgebihren). Denkbar ist jedoch
auch, dass zusatzliche Anforderungen und potenzielle Komplikationen heute noch
gar nicht eingeschatzt werden kénnen. Das wirde fur die Abwicklung zuklnftiger
Leistungen ein Risiko bedeuteten und damit eine weitere negative Auswirkung auf die
Kostenentwicklung.

IT-Kosten Baukosten

.

Personalkosten Betriebskosten

s

+44%

.

Zustimmung in % ‘
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~,Mobilitdtsangebote miissen als Geschéftsmodell taugen. Eine ganzheitliche Betrach-
tung von Start- und Zielpunkten der Nutzer ist dabei elementar.”
Andreas Engelhardt, GWG Gruppe

3.3 Reaktionen der Unternehmen

Veranderungen bringen Chancen und Risiken mitsich. Umdie Potenziale zurerschlieRen
und Fehlinvestitionen zu vermeiden, empfiehlt es sich, Transformationspfade zu
entwerfen, entlang derer erforderliche Aktivitaten schrittweise durchgefihrt werden.
Die Antworten der 141 Vertreter der Wirtschaft zeigen, welche MalRnahmen zu initiieren
sind und wie die Digitalisierung den Transformationsprozess unterstitzt.

3.3.1  Vom Newcomer zum Mobilitatsexperten

Bei der Mobilitat handelt es sich um einen Megatrend mit globalem Transformations-
charakter, der neben vielen anderen Branchen auch die Immobilienwirtschaft beein-
flusst. Die Fragestellung ist daher, wie die Unternehmen auf neue Mobilitatsmuster
reagieren und welche MaRnahmen einzuleiten sind?

Zur Beantwortung dieser Fragen wurden 23 Aktivitaten untersucht, die sich in die Pha-
sen Analyse, Strategie und Implementierung gliedern. Im Rahmen der Analyse wurde
bspw. angefragt, inwieweit Kundenbedirfnisse erfasst werden. Unter dem Aspekt Stra-
tegie ging es um konkrete Ideen und Konzepte. Die Fragen zur Implementierung fokus-
sierten konkrete Veranderungen in den Immobilien oder im Leistungsportfolio. Leider
hat sich in den Ergebnissen dieser Studie gezeigt, dass zum aktuellen Zeitpunkt keine
dieser 23 MalRnahmen besonders intensiv umgesetzt wird. Die Zustimmungswerte fur
eine Realisierung der Aktivitaten sind mit 25-46% allesamt unterdurchschnittlich.

Mobilitat riickt als Thema offenbar erst langsam ins Bewusstsein der Immobilienwirt-
schaft. Daher ist zu vermuten, dass die Relevanz der oben aufgefiihrten MalRnahmen
kinftig starker wahrgenommen wird. Um diese Dynamik zu erfassen, wurden die Teil-
nehmer gebeten, auch die zukilinftige Bedeutung der abgefragten Aktivitaten einzu-
schatzen. Und in der Tat: Die Gewichtung steigt im Mittel um 30% Uber alle Kriterien!
Die Prognose zeigt zudem, dass 22 der 23 MaRnahmen in der Relevanzbewertung die
Marke von 50% Uberschreiten und somit eine groRe Chance auf Realisierung haben.
An erster Stelle stehen dabei Anpassungen in den Immobilien aufgrund der Mobilitats-
veranderungen (kiinftige Relevanz: 73%). Dazu zahlen bspw. Elektroanschlisse fir
E-Fahrzeuge oder Stellplatze fur Elektroroller.

In Zukunft sind also 22 der 23 Mallnahmen hoch relevant. Doch wie und in welcher
Reihenfolge sollen diese Malinahmen umgesetzt werden? Ein Umsetzungsplan
ist notwendig, ein Vorgehensmodell, das die Transformation vom Newcomer zum
Mobilitatsexperten aufzeigt. Durch Clustering der Daten'® haben sich drei Phasen
herauskristallisiert:

¢ Phase I: Startposition als Newcomer
MaRnahmen zur Schaffung von Mobilitdtsgrundlagen sowie zur Realisierung kurz-
fristiger Chancen und Vermeidung potenzieller Risiken

* Phase II: Auf dem Weg als Pionier
Vertiefende strategische MaRnahmen zum Ausbau von Wissen sowie zur Imple-
mentierung erster Ideen und Konzepte

* Phase lll: Im Ziel als Experte
Ausweitung und Festigung von Aktivitdten zur Sicherstellung des Status eines
Mobilitatsexperten

103  Clustering in Bezug auf den heutigen Umsetzungsstand und die zukiinftige Relevanz.
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Fur alle drei Phasen — Start, Weg und Ziel — sind Aktivitaten aus den Bereichen Ana-
lyse, Strategie und Implementierung notwendig (vgl. Abb. 3). Implementierungsmal}-
nahmen in der ersten Phase sind unmittelbar erforderliche Reaktionen, um Risiken zu
vermeiden oder Chancen zu sichern. Die Analysen in der letzten Phase, wenn bereits
der Expertenstatus erlangt ist, beruhen auf Werten, die nur durch umfangreiche Erfah-
rungen zu erlangen sind. Dies gilt bspw. fur eine Evaluation von Personalkosten, die
sich aufgrund von Mobilitatseinflissen verandern.

Abb. 3: Transformationsprozess zum Mobilitatsexperten

4 Wissen

Newcomer

Entwicklung

»
»

* Interne Prozesse
und Standorte

* IT-Leistungs-
angebot

Implementierung * Immobilienbewertung

Strategie * ldeen & Konzepte e Immobilien & » Kooperationen
Leistungsangebot
Analyse « Trends, Objekttypen, » Kundenbedirfnisse & * Personal- &

Leistungsportfolio Digitale Implikationen Transportkosten

Phase I: Startposition als Newcomer
In der ersten Phase werden im Rahmen der drei Schritte folgende MalRnahmen emp-
fohlen:

e Analyse: Zur Analyse zahlen die Betrachtung bestehender Mobilitatslésungen, die
Erfassung von Mobilitatstrends und dem Bedarf an neuen Objekttypen (bspw. Mo-
bilitats-Hubs) sowie die Analyse von Objektstandorten und -regionen. Zudem wer-
den Mdglichkeiten zur Erweiterung des eigenen Leistungsangebots geprift.

e Strategie: Sammlung erster strategischer Ideen und Erarbeitung erster Konzepte.

¢ Implementierung: Aufgrund der hohen Relevanzbewertung sind einzelne Mal}-
nahmen aus dem Bereich Implementierung unmittelbar zu realisieren. Dazu zahit
die Anpassung der Immobilienbewertung (bspw. Wertzu- bzw. -abschlag bzgl.
OPNV-Anbindung), die Beriicksichtigung von Mobilititsanforderungen in den Im-
mobilien (bspw. Elektroanschliisse oder Stellplatze fir Elektroroller) sowie die
Verankerung von Mobilitatsthemen in der Unternehmenskultur (bspw. Etablierung
einer Fahrradkultur oder Anpassung der Arbeitszeiten an die Rushhour). Die An-
passungen in der Bewertung und in den Immobilien beugen Risiken vor. Die An-
passung der Unternehmenskultur sichert Chancen und greift die Erwartungen der
Belegschaft auf (vgl. Kap. 3.1.5).
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sInsbesondere zeigt uns ,Corona‘ auf, dass Mobilitat nicht nur fiir die Zukunft wichtig
ist: Wir sehen jetzt ,live* die Chancen, aber auch die Grenzen der Mobilitat!"
Rainer Thaler, Investa

Phase II: Auf dem Weg als Pionier
In der zweiten Phase werden auf Grundlage der Datenauswertung folgende Mal3nah-
men vorgeschlagen:

* Analyse: Die ersten Mobilitdtserfahrungen sollten vertieft und weitere Untersu-
chungen angestolien werden. Darunter fallen die Analyse digitaler Entwicklungen
im Zusammenhang mit Mobilitat (bspw. IT-Applikationen zur Untervermietung von
Parkplatzen) sowie die Befragung von Kunden und Mietern zu deren Mobilitatsbe-
durfnissen.

o Strategie: Auf dem Weg zum Mobilitatsexperten nehmen die strategischen The-
men den gréften Raum ein. Unter Berlcksichtigung der Mobilitatsveranderungen
ist es vorteilhaft, strategische MalRnahmen fir die Immobilien, die eigenen Leistun-
gen sowie die internen Unternehmensablaufe zu definieren. Zudem ist die Entwick-
lung von strategischen Kooperationen mit Experten auRerhalb der Immobilienbran-
che sinnvoll (bspw. Verkehrsplaner, Mobilitatsanbieter).

» Implementierung: Auf Basis der strategischen Uberlegungen empfiehlit sich die
unmittelbare Anpassung interner Unternehmensablaufe (bspw. Anpassung Dienst-
reisen). Dazu zahlt auch der Aufbau interner Kompetenzen in Mobilitatsfragen. Zu-
dem wird in dieser Phase die Standortwahl bzw. die Bereitstellung von dezentralen
Arbeitsplatzen gepruft. Insbesondere die Dezentralisierung bindet Mitarbeiter aus
landlichen Regionen an das Unternehmen und erschlie3t Mitarbeitergruppen mit
eingeschrankter Reisemaoglichkeit (bspw. Mitarbeiter mit Betreuungsaufwand vgl.
Kap. 3.1.5).

Phase lll: Im Ziel als Experte
In der dritten und letzten Phase sind abschliel3end folgende Aktivitaten relevant:

* Analyse: Mobilitatsexperten kdnnen auf Erfahrungswerte zurlickgreifen. Diese nut-
zen sie in erster Linie dazu, Auswirkungen der Mobilitatsveranderungen auf Per-
sonal- und Transportkosten zu analysieren.

e Strategie: In diesem Stadium verfigt das Unternehmen Uber eine klare Mobilitats-
strategie. Zudem koénnen durch die vorhergehende Neuausrichtung des Leistungs-
portfolios und des Immobilienbestands gezielt strategische Kooperationen mit
Branchenteilnehmern vereinbart werden.

¢ Implementierung: Das Leistungsportfolio des Mobilitatsexperten ist um entspre-
chende Mobilitatsdienstleistungen erweitert. Bspw. wird Kunden ein CO,-Reporting
oder eine Auswahl an Transportdiensten angeboten. Fir diese Erweiterung ist es
essenziell, die notwendigen Voraussetzungen in den IT-Systemen, Datenbanken
oder Reports zu schaffen. Daher zahlt in dieser Phase auch die Einfiihrung ent-
sprechender IT-Systeme und die Vorhaltung von Daten zur Mobilitdt sowie zu den
Aufgaben und Kompetenzen der Mobilitatsexperten.
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Breitbandnetzdichte

CO,-Emissionen

Energiekosten

MA pro Arbeitsplatz

5

Relevanz und Investi-
tionsbereitschaftin %

,Mobilitét erfordert neue Kompetenzen, neue Kompetenzen erfordern neues Wissen.
Wir investieren daher in unsere Mitarbeiter und in unsere Datenlandschaft.”
Aydin Karaduman, I1ISG

3.3.2 Zahlen, Daten, Fakten — Grundlagen der Mobilitatsanalyse

Zahlen, Daten und Fakten sind die Voraussetzung, um Mobilitdtsveranderungen einzu-
schatzen und die Auswirkungen auf die Immobilien oder das eigene Leistungsangebot
zu bewerten. Mit Fokus auf die Mobilitat wurden in der Umfrage 20 Kennzahlen zur
Diskussion gestellt. Diese umfassten bspw. das Stauaufkommen, die Umzugsquote
der Unternehmen oder CO,-Emmissionen. Die Immobilienexperten wurden gebeten,
die Relevanz der Kennzahlen und gleichzeitig ihre Investitionsbereitschaft anzugeben.
Die Frage lautete also letztlich: Was sind Ihnen diese Daten wert?

Status quo: Die Zahlungsbereitschaft fiir Daten bleibt gering

FUr einen Zugriff auf und den Einsatz von Daten sind Investitionen nétig. Diese
beinhalten bspw. Lizenzkosten sowie Ausgaben fiir die Anpassung von IT-Systemen,
IT-Schnittstellen und Reports. Aufgrund dieser Aufwandsprognose steht fest: Die
Implementierung der Daten erfolgt nur, wenn eine gewisse Investitionsbereitschaft
besteht. Im PMRE Monitor 2017 zum Thema Big Data'* wurden dazu drei Grenzwerte
definiert:

1. Implementierung: Datensatze mit einer Relevanzbewertung von >/= 50% bzw.
einer max. Investitionssumme von >/= 10.000 € werden sehr wahrscheinlich im-
plementiert.

2. Eventuelle Implementierung: Datensatze mit einer Relevanzbewertung von
>/= 37,5% und < 50% bzw. einer max. Investitionssumme von >/= 7.500 und
< 10.000 € werden eventuell implementiert, wenn das Verhaltnis von Kosten zu
Nutzen dies rechtfertigt.

3. Keine oder unwahrscheinliche Implementierung: Datensatze mit einer Rele-
vanzbewertung von < 37,5% bzw. einer max. Investitionssumme von < 7.500 €
werden wahrscheinlich nicht implementiert, da die Investitionsbereitschaft nicht
ausreichend ist.

Mit der in der aktuellen Studie ermittelten Investitionsbereitschaft wirde nur eine Kenn-
zahl tatsachlich Eingang in die IT-Systeme finden. Informationen zur Breitbandnetz-
dichte erhalten den hdéchsten Relevanzwert (38%, Investitionsbereitschaft ca. 7.500
€) und liegen damit im Bereich einer eventuellen Implementierung. Knapp unterhalb
des Referenzwerts von 37,5% befinden sich Kennzahlen zur Anzahl der Mitarbeiter
pro Buroarbeitsplatz (Quote Desk Sharing) (37%), zur Flache pro Buroarbeitsplatz
(37%) sowie zu CO,-Emmissionen (35%). Alle weiteren Kennzahlen werden aufgrund
zu geringer Investitionsbereitschaft voraussichtlich nicht automatisiert in die unterneh-
mensinternen IT-Systeme eingespielt und in Reports verarbeitet.

Die Relevanz der oben angesprochenen Kennzahlen'® wurde in der genannten Stu-
die zum Thema Big Data im Jahr 2017 ermittelt. Wie sich zeigt, ist die Investitions-
bereitschaft der Teilnehmer in den letzten drei Jahren kaum gestiegen. Das Wachstum
betragt im Durchschnitt Uber alle Kennzahlen lediglich 1%. Dieses Ergebnis korres-
pondiert mit anderen Studien, die anzeigen, dass die digitale Transformation in der
Immobilienwirtschaft nur schleppend voranschreitet.%

104  Vgl. Peyinghaus/Zeitner (2017).
105 AuRer Kennzahlen CO2-Emissionen, erstmalig in dieser Studie abgefragt.
106 Vgl. Peyinghaus/Zeitner (2018) und Peyinghaus/Zeitner (2019).
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Zukunft: Must-haves unter den Mobilitdtsdaten

Wie wird sich die Bereitschaft zur Investition in Mobilitdtsdaten zukUlinftig entwickeln?
Ist zu erwarten, dass die Relevanz von Informationen zu diesem Themengebiet héher
eingeschatzt wird? Um dies zu prufen, wurden die Wirtschaftsvertreter gebeten,
ihre zukunftige Investitionsbereitschaft fur den fraglichen Datensatz anzugeben. Als
Richtmald galt hier ein prognostizierter Zustand in drei Jahren. Und tatsachlich, die
Investitionsbereitschaft steigt. Im Durchschnitt liegt das vorgesehene Wachstum bei
18%. Das heildt, die Teilnehmer planen in den kommenden drei Jahren Mehrinvestitionen
in Hohe von 17% im Vergleich zu den vergangenen drei Jahren (2017-2020 = 1%).

Mit einer hohen Relevanz (> 50 %) sowie einer Investitionsbereitschaft von
>/=10.000 € und damit auch einer hohen Wahrscheinlichkeit zur Implementierung
(Stufe 1) wurden folgende Datenfelder gewichtet:

Breitbandnetzdichte (56%)

+ CO,-Emissionen (55%)

Energiekosten (52%)

Mitarbeiter pro Biiroarbeitsplatz (Quote Desk Sharing) (51%)

Die erwarteten Wachstumsraten fir diese Kennzahlen liegen zwischen 19 und
23%. Treiber fir die Relevanzbewertung der Breitbandnetzdichte ist sicherlich die
zunehmende Digitalisierung, die auf alle Nutzungsarten Einfluss hat. Ursachen fur die
hohe Gewichtung der CO,-Emissionen und der Energiekosten liegen in politischen
Rahmenbedingungen (Pariser Klimaabkommen) wie auch in eigenen Initiativen
und Vorgaben der Bau- und Immobilienwirtschaft, die auf eine Reduktion des CO,-
Aufkommens abzielen.'®”

Auf der nachfolgenden Stufe Il: Eventuelle Implementierung und somit mit einer
Relevanzbewertung von >/= 37,5 % und < 50% bzw. einer Investitionsbereitschaft von
>/=7.500 und < 10.000 € rangieren folgende Kennzahlen:

» Flache pro Biroarbeitsplatz (50%)

» Transportkosten (z. B. Bahn-/Flugkosten) (49%)
* Altersstruktur Bevolkerung (Demografie) (45%)
* Angebot an Coworking Spaces (44%)

* Internetshopping-Quote (44%)

* Anzahl Burobeschaftigte (42%)

» Stauautkommen (42%)

+ Streckennetzdichte (DB/OPNV) (40%)

Den grofdten Wachstumsschub erfahrt mit 24% die Kennzahl Stauaufkommen, was
die prekare Verkehrslage auf deutschen Straflen widerspiegelt.'® Mit immerhin 20%
erfahren Informationen zur Altersstruktur der Bevolkerung (Demografie) eine stark
zunehmende Nachfrage. Dieses Interesse reflektiert die wachsende Nutzergruppe der
Senioren und die Ausrichtung von Objekttypen und Leistungen auf diese Kundengruppe
(bspw. Ambient Assisted Living).

107 Vgl. Architekturblatt (2018).
108 Vgl. INRIX (2019).
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,Mobilitdt heilt Konnektivitédt. Eine exzellente Internetverfiigbarkeit ist ein wesent-
licher Faktor fiir die Objektqualitdt von Immobilien. Ist die Mobilitét der Menschen ein-
geschrénkt — dies zeigt die aktuelle Pandemie —, miissen Arbeitsabldufe und Daten
mobil sein.*”

Dr. Christoph Schumacher, CREDIT SUISSE

3.3.3 Mobilitat erfordert IT-Unterstiitzung

Die Umfrage zum Datenbedarf zeigt: Der Umfang an Daten und die Komplexitat im Da-
tenmanagement nimmt aufgrund des Mobilitatswandels zu. Datenmanagement allein
genugt jedoch nicht, um Erkenntnisse aus diesen Mobilitdtsdaten zu gewinnen. Fir die
Verarbeitung der Daten sind IT-Systeme mit entsprechenden Berechnungsmodellen
und Reports erforderlich. Doch welche IT-Systeme eignen sich daftir? Welche Appli-
kation bietet den groRten Nutzen? Zur Beantwortung dieser Fragen wurden die in der
Immobilienwirtschaft gangigen IT-Systeme bewertet.

Mobilitiat verandert die Systemlandschaft

Zur Diskussion standen BI-Systeme'®”, ERP-Systeme'°, CAFM"'- und CRM"2-
Systeme sowie BIM-Applikationen. Darliber hinaus wurde als sechste Alternative
ein Zusammenschluss aus anderen IT-Systemen, Apps oder PropTech-Lésungen
aufgeflhrt. Erstaunlicherweise werden der grofite Nutzen und damit die umfangreichsten
Einsatzmoglichkeiten dieser diffusen Gruppe zugeschrieben (76%). Die etablierten
Systeme fallen deutlich dahinter zurlick. Ein ahnlicher Effekt wurde bereits im PMRE
Monitor 2017 zum Thema Big Data festgestellt. Auch hier wurde eher auf neue,
branchenfremde Anbieter gesetzt als auf die Entwicklung von Geschaftsmodellen aus
den eigenen Reihen.""®

CAFM-Systeme von Haus aus geeignet

Unter den klassischen immobilienwirtschaftlichen Applikationen wird den CAFM-Syste-
men der grofite Nutzen beigemessen (66%). In der Analyse des Datenbedarfs wurden
insbesondere Kennzahlen zu CO,-Emissionen, Energiekosten und Mitarbeiter pro Bi-
roarbeitsplatz favorisiert. Aufgrund der Ausrichtung der CAFM-Systeme auf das tech-
nische und infrastrukturelle Gebaudemanagement sowie die Abbildung von einzelnen
Raumen im Gebaude ist diese Systemfamilie sicherlich fliir diese Art von Datenerfas-
sung wie geschaffen.

CRM-Tools managen den Kunden — BIM regelt die Lieferketten

Das Nutzenpotenzial von CRM- und BIM-Systemen wird identisch beurteilt (beide
64%). CRM-Systeme sind pradestiniert fur das Management von Kommunikationspro-
zessen und die Einbindung von Kunden in Workflows. Daher eignen sich diese Syste-
me insbesondere zur Erfassung von Mobilitatsbedurfnissen und zur Vermarktung von
Mobilitatsleistungen. BIM-Lésungen lassen sich schon heute im Zusammenhang mit
Mobilitat einsetzen. Mit der Abbildung eines digitalen Zwillings werden u. a. Beschaf-
fungsprozesse und Lieferketten zur Baustelle optimiert.

Potenziale in der Bewertung und im Portfoliomanagement

Bl- und ERP -Systeme fallen in der Beurteilung des Nutzens demgegeniber etwas ab
(61% bzw. 59%). Sie haben damit die geringsten Einsatzchancen. Doch gerade vor
dem Hintergrund der umfangreichen zusatzlichen Komplexitatsanforderungen in der
Bewertung (vgl. Kap. 3.2.5) und der erforderlichen Neuausrichtung der Lageklassen
(vgl. Kap. 3.2.1) sollten BI-Systeme auf ihre Bewertungslogik sowie ihre Planungs-
und Scoring-Modelle iiberpriift werden. Uberdies zeichnen sich BI-Systeme durch ein
umfassendes Reporting aus. Da die Immobilienexperten von einer Erweiterung dieses
Tatigkeitsfeldes ausgehen (67%), sind auch Bl-Systeme erforderlich, die diese Infor-
mationen in Form von Reports bereitstellen.

109 Business-Intelligence-Systeme (bzw. Portfoliomanagement oder Asset-Management-Systeme).
110  Enterprise-Resource-Planning-Systeme (bzw. Property-Management-Systeme).

111 Computer-Aided-Facility-Management-Systeme.

112 Customer-Relationship-Management-Systeme.

113 Vgl. Peyinghaus/Zeitner (2017).
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41 Sketch planning future neighbourhoods with agent-based traffic
simulation

Authors: Pieter J Fourie, Sergio Ordonez, Tanvi Maheshwari. Future Cities Laboratory,
Singapore ETH Centre, ETH Zurich.

In a recent project for the Singapore planning agencies, we had to come up with propo-
sitions of new urban designs for a self-driving, dynamically routed, transit-on-demand
future. Can such a transit system make public transport a preferred mode, realising
Singapore’s vision of going car-lite? Can the city be retrofitted to maximise the be-
nefits from this new technology, or do we need to design new neighbourhoods from
the ground up? The project highlighted the shortcomings of the so-called predict-and-
provide approach to urban planning and design that has produced cities built more for
machines than humans. We realised that, especially when trying to plan and design for
new modes of transportation, there is a need for decision support in the early, sketch
planning phase of the urban design process.

The challenge

Urban planning and design is an expensive, intricate process requiring coordination
across many disciplines. It is risky, resulting in buildings and infrastructure costing
millions to construct and maintain, both in terms of dollars consumed and tons of CO,
produced. Planners need to produce a complex, interwoven dynamic system; deciding
not only where to put static elements like buildings, gutters, sidewalks and roads, but
also to make educated inferences about the numbers and kinds of people and goods
the system will produce and attract, the means of connection between them and the
rules to govern it all. Bad urban planning generally results from the ‘five ,i‘s’: influence,
inertia, illiteracy, inconsistency and interference'. Influence, interference and illiteracy
respectively represent external pressures: money, power and public backlash from
lack of transparency, understanding and participation. What remains are endogenous
threats: the inertia of disciplinary silos and slow adoption of new technologies, and
inconsistency of, e.g. zoning decisions or suitability of infrastructure for emerging
modes of mobility.

Urban planning is path-dependent. Making the right decisions early in the process will
have a profound impact on its outcome: as the plan passes through more hands, it
becomes harder and more expensive to change and re-iterate earlier steps. But tho-
se early decision-makers frequently have very little decision support and are instead
forced to rely on experience, intuition and rules-of-thumb. The demand for urban space
will only increase in the coming decades, especially in the developing world. The array
of smart city technologies that promise to solve our problems can only work if they are
properly integrated into the overall design at the cost of increased complexity, introdu-
cing more potential sites for failure.

Sketch planning future neighbourhoods with agent-based traffic simulation

We developed a prototype tool, based on the open-source agent-based traffic simulation
platform, MATSim''S, that provides a pathway towards the early integration of emerging
technologies. The approach is designed to provide decision support in the early ,sketch
planning phase‘ of the urban design process, where agility and uncertainty are high.
The aim is to understand the impact of urban design and policy decisions on mobility
flows and accessibility, through a process of iterative design experimentation.

We designed the tool, provisionally called SketchMATSim, with an audience of urban
planners, designers, real-estate developers and other non-transport planning audien-
ces in mind. These users need not be familiar with the underlying technologies of ma-
chine learning and agent-based simulation that drive the tool, making it possible to plan
for disruptive emerging mobility technologies, like ride-sharing, mobility-as-a-service,
self-driving vehicles, etc. Through scenario planning, tinkering and experimentation,
the urban form co-evolves with the mobility flow it is likely to produce.

114 Nussbaum/Spessot (2017).
115 MATSim (2019).
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The urban designer produces a set of inputs in the form of GIS shapefiles: a massing of
building stock, land uses, and a transportation road network. Other inputs can include
parking lots, transit stops, electric vehicle charging depots. Through a graphical front
end, the user can specify scheduled transit services, as well as dynamic, mobility-on-
demand. The system then transforms these elements into a MATSim model and runs
a simulation on the cloud, feeding back performance indicators such as travel times,
levels of congestion on the network, waiting time at transit stops, empty kilometres
driven by taxis and pooled rides, etc.

The current focus is mainly on modelling accessibility and mobility, as these are crucial
performance measures of urban design: not only through the direct cost of transportati-
on and emissions but also the lost opportunity cost of not doing something useful when
we move between activity locations. However, we found that, through iterative experi-
mentation, we come to consider far more than simply motorised mobility. Through acti-
ve engagement with the design, the feedback of understanding accessibility across all
modes, encourages early consideration of the psychological and health costs of living
in neighbourhoods that do not support active mobility, or neglect ageing and vulnerable
population groups‘ personal mobility needs. We are therefore working on including an
explicit model of active mobility modes and their integration with transit.

With this approach we have collapsed a process typically conducted by teams of peo-
ple across several line departments over weeks and months into an interactive, largely
cost-free application that can be run by a single user or small group of investigators.
By being able to compare design propositions across a range of performance indica-
tors, the user has the ability to investigate the interactions between traditional and new
smart mobility technologies. Early integration of emerging technologies in the urban
design will maximise benefit compared to late-stage retrofitting, highlighting counter-
intuitive inconsistencies in design decisions early in the planning process.

We cover the approach in a recent book chapter dedicated to the topic of the modelling
and design of smart mobility systems.''®

Abb. 4: MATSim model

116  Fourie et al. (2020).
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4.2 Kann ein Biiro den gestiegenen Mobilitdtsanspriichen der Nutzer gerecht
werden?

Ein personliches Statement von Jori Engel, Leiter Corporate Real Estate Ma-
nagement Swisscom

Die Antwort auf die vorangestellte Frage hangt vom Standpunkt und den jeweiligen
Anforderungen ab. Denn muss wirklich alles mobil sein? Hinterfragen wir Giberhaupt oft
genug und auch kritisch den Mehrwert von Mobilitat?

Dieser Text reflektiert meine Erfahrungen als Nutzer unserer Biros als Mitarbeiten-
der eines GrofRunternehmens sowie auch meine Erkenntnisse, die ich als Immobilien-
Verantwortlicher im Dialog mit den Mitarbeitenden und in der Gestaltung und Definition
von Kriterien fir Arbeitsplatzkonzepte gewonnen habe.

Ein Buro darf Heimathafen und Wohlfiihloase sein. Vor allem aber muss es auch eini-
ges leisten und bieten kdnnen. Die vielen Grinde, die einige von uns vielleicht gele-
gentlich ins Feld fihren, um einen groRen Bogen um das Bulro zu machen, sollten als
Herausforderung zur Gestaltung oder Neupositionierung unserer Blirogebaude gese-
hen werden: Das Homeoffice als Rettung vor dem zu lauten OpenSpace, das Arbeiten
im Café in der Innenstadt, weil das Blro zu abgelegen ist (und daher vielleicht ein
wenig gunstiger) — all das sollte Geschichte sein!

Ich will im Buro spontan Menschen treffen, mit denen ich an bestimmten Projekten
zusammenarbeite. Ich will mich aber auch zurtickziehen kénnen, und ich will leicht er-
kennen, wo ,mein“ Team seinen Standort hat — denn das ist der Ort im Gebaude, den
wir individuell gestaltet und mit einem Stammtisch und Souvenirs fir uns personalisiert
haben. Und ja, ich will mobil sein — im Gebaude und aulerhalb. Dabei hilft mir die
gute Lage von Hauptstandorten, erganzt durch Hubs — man kénnte sie auch interne
Coworking-Standorte in peripheren Lagen nennen —, die ich auf dem Heimweg vom
Bahnhof/Flughafen nach einer Dienstreise oder freitags besuche. Ich will und bendétige
keinen personlichen Arbeitsplatz, und dennoch brauche ich Orientierung und Stabilitat,
um ab und zu zur Ruhe zu kommen —irgendwo und dennoch in gewohnter Umgebung.
Allein schon zu wissen, dass die Menschen um mich herum, ganz gleich wo ich gerade
arbeite, im selben Unternehmen beschaftigt sind und dieselben oder ahnliche Themen
haben, gibt mir in meinem auferordentlich mobilen Alltag eine Form von Sicherheit
oder einfach ein gutes Geflihl, und beides durfte durchaus zu einer insgesamt besse-
ren Performance beitragen.

Ja, es gibt Menschen, die reisen gern. Es ist nicht Sache des Unternehmens, beziiglich
der Reisetatigkeiten Vorschriften zu machen. Wir haben Mitarbeitende ausgewahlt und
eingestellt, denen wir unternehmerisches Handeln und Eigenverantwortung zutrauen.
Also Uberlassen wir die Entscheidung Uber die Notwendigkeit von Reisen denen, die
dartiber am besten urteilen kdnnen, denn wenn nicht, hatten wir uns damals falsch ent-
schieden. Mit einer Diskussion uber Reisekosten wirden wir Mitarbeitende bevormun-
den, von denen wir Eigenverantwortung erwarten. Reisekosten sind ein wesentliches
Thema, aber um damit wirklich nachhaltig umzugehen, gilt es zu verstehen, warum
Menschen reisen, und nicht einfach aus der Fihrungsetage zu bestimmen: ,Ab sofort
reisen nur noch Mitarbeitende ab Kaderlevel X.“ Das ware toéricht.
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Als guter Grund fur eine Reise kann gelten, dass in Videokonferenzen trotz bester
Technik nie wirklich das Gefuhl aufkommt, man sitze im selben Raum — und damit
auch, im Ubertragenen Sinn, im selben Boot. Das mag bei einer Vielzahl von Abstim-
mungen und Statusmeetings nicht weiter relevant sein, ist aber in anderer Hinsicht
entscheidend: Ich merke bei jedem Weekly — dem einstiindigen Treffen meines Teams,
immer dienstags, zur gegenseitigen Abstimmung — ob jemandem ,der Schuh drickt"
und oft auch, ob der Ausléser geschaftlich oder privat ist. Denn wie durch eine Art
Langzeitstudie haben wir ein Bild von den Menschen im Kopf, mit denen wir oft und
eng zu tun haben. Dieses Bild gibt einem die Moglichkeit, situativ zu reagieren und
eine Person gegebenenfalls auch zu entlasten. Dazu braucht es Nahe — physische
Nahe. Nicht immer, aber ab und zu. Inwieweit das im Business-Kontext Platz hat, ist
eine andere Fragestellung. Aber ich hoffe, dass dies auch in ferner Zukunft nicht durch
noch bessere Technik kompensiert werden wird. Wie ich oben bereits festgehalten
habe: Regelmafige Begegnungen schaffen Vertrauen und sind damit auch ein Faktor
fur eine nachhaltig bessere Performance.

Meine Lésungsansatze:

1. Exzellente Technik fiir den Austausch auf Distanz!
Einfache Applikationen und hoch performante Infrastruktur sind ein Must! Es macht
fassungslos, wie viel Lebenszeit vergeudet wird durch Satze wie: ,Ich muss mich
nochmal neu einwahlen!”, ,Ich kann die Prasentation nicht sehen (weil ich mich mit
dem Mobiltelefon eingewahlt habe)!“, oder ,Wir beginnen schon mal ohne Peter, er
hat ein Problem mit der Verbindung.®

2. Standorte in besten Lagen!

Damit jeder ,mobile Nomade“ die Chance und vor allem die Bereitschaft dazu
hat, immer wieder ins Buro zu kommen. Weil er dort auf Menschen frifft, die ihn
motivieren und inspirieren, und weil er eine Umgebung vorfindet, die ihm maxi-
male Performance in gleichzeitig ergonomischer und individualisierter Umgebung
ermdglicht. Die zentralen Standorte werden erganzt durch ein kleines, aber feines
Angebot an gut erreichbaren Hubs, welche den hochmobilen Nomaden die Mog-
lichkeit zum gelegentlichen , Touchdown® im gewohnten Umfeld und mit vertrauten
Kollegen geben. Denn zu Hause sollte man entspannen, den Kopf frei bekommen
und Energie tanken — nicht arbeiten.

3. Ein Mobilititsangebot, das nicht auf Vorschriften, sondern auf Angeboten
basiert!
Gebaude in unmittelbarer Umgebung von OPNV-Angeboten, aber auch mit Park-
und Lademoglichkeiten fir E-Autos und E-Zweirader. So wenige, dass nicht jede
und jeder standig in Versuchung gerat, sein ,Stehzeug“ den ganzen Tag vor dem
oder im Haus zu parken, aber eben so viele, dass alle die Mdglichkeit haben, auf
dieses Angebot zuriickzugreifen, wenn es einmal notwendig ist. Darlber hinaus
ein Fahrzeugpool fur alle Mitarbeitenden, die sich geschaftlich bedingt zwischen
mehreren Standorten/Gebauden hin- und herbewegen missen.

Wohin das flhrt? Voraussichtlich zu héheren Immobilienkosten. Aber diese sind ins
Verhaltnis zum Nutzen zu setzen und durch die héhere Arbeitsplatzattraktivitat — und
damit Zufriedenheit und Performance der Mitarbeitenden — zu rechtfertigen. Es flhrt
auch zu effizienterer Mobilitat, weil sicherlich auch kinftige ,autonome® Mobilitatslo-
sungen eher in zentralen Lagen angeboten werden als am Stadtrand oder im Umland.
AuRerdem gelingt es so, die Entfremdung Einzelner vom Unternehmen und vom Team
zu verhindern. Das Reisen wird nicht um jeden Preis unterbunden, sollte aber effizient
und 6kologisch vertretbar sein. Dartber hinaus sollte immer auch die Chance beste-
hen, rasch und nah im mobilen Biro zu arbeiten: Dieses mobile Biro ist ein Cluster
aus verschiedenen Gebauden mit derselben DNA — einer DNA, die zu mir passt, mich
unterstutzt und mir zeigt, wohin ich gehore.
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4.3 Mobilitat — das Must-have-Vehikel im ,,War for Talents*

Autoren: Andreas Kithne und Sipho Fuhr, BAUAKADEMIE Performance Management
GmbH; Jens Schluter, Zalando SE

Welchen Beitrag kann ein modernes CREM/FM im ,War for Talents* leisten? Das war
im September 2017 die Leitfrage des branchenubergreifenden BenchLearning Round-
tables FAME 4.0. Ergebnis ist eine umfangreiche Sammlung und systematische Be-
wertung von tber 100 sogenannten Amenitiy Services.

Potenzieller Kandidat fiir mehr Arbeitgeberattraktivitat

Zunachst wurden die Amenity Services der teilinehmenden Unternehmen gesammelt
und kategorisiert. Neben den Mobilitatsservices sind weitere Kategorien Gastronomie,
Concierge, Health & Fitness und Family Services. Im Kern wurden neun verschiedene
Mobilitatsservices identifiziert und hinsichtlich ihrer Verbreitung, Eigenleistungstiefe,
Kostenlbernahme sowie der Wahrnehmung der Arbeitnehmer untersucht. Im direk-
ten Vergleich der Servicekategorien untereinander ist die Mobilitat mit neun erfassten
Services die kleinste (vgl. Abb. 4). Das liegt vor allem daran, dass Mobilitatsservices
noch relativ jung sind und im Unterschied etwa zu Health & Fitness oder Gastronomie
weniger Variationsspielraume aufweisen.

Abb. 5:  Amenity Portfolio

&

= Gastronomie

= Concierge

Health & Fitness
= Family Service

Mobilitatsservices

Qualitativ betrachtet kommt der Wahrnehmung der Services durch die Arbeitnehmer
entscheidende Bedeutung zu. Um diese Bewertung zu ermitteln, wurde ein Modell in
Anlehnung an KANO entwickelt und bewertet. Im Ergebnis lassen sich die Services in
drei Gruppen einteilen:

» Basis-Amenities werden von Arbeitnehmern (mittlerweile) als selbstverstandlich er-
achtet;

* Leistungs-Amenities bewirken nur bei hoher Qualitat Zufriedenheit und kdnnen da-
her umgekehrt auch fir Enttauschung sorgen;

» Begeisterungs-Amenites Ubertreffen die Erwartungen von Arbeitnehmern und fiih-
ren folglich zur Starkung der Arbeitgeberattraktivitat.

Im Vergleich aller Servicekategorien birgt das Mobilitatsangebot nach den Kategorien
Family Services und Concierge Services das dritthdchste Begeisterungspotenzial — es
kann also maRgeblich zur Zufriedenheit der Arbeitnehmer beitragen. Die KANO-Grafik
zeigt dies vor allem anhand der vier markierten Services, die in dem Bereich zwischen
Begeisterungs- und Leistungs-Amenities liegen. Lediglich zwei Services (,OPNV-
Ticket® und ,Parkplatze“) werden von den Arbeitnehmern ohnehin erwartet oder vor-
ausgesetzt (vgl. Abb. 5).

Das KANO-Modell geht davon aus, dass sich die Wahrnehmung mit der Zeit andert,
aus Begeisterungs-Amenities also friiher oder spater Basis-Amenities werden. In der
Konsequenz sorgt die Abschaffung von Amenities erfahrungsgemaf fir Enttduschung,
wahrend sich das Angebot jedoch nicht unbegrenzt erweitern Iasst.
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Abb. 6: Wahrnehmung der Amenities durch die Arbeitnehmer

Begeisterungs-Amenities

Gute

Gastronomie
orge-

untersuchungen

Basis-Amenities

Unterschiedliche Modelle in der praktischen Anwendung

Die Auswertung der Mobilitatsservices im KANO-Modell zeigt, dass ,Fahrradverleih®
und ,Elektro-Aufladestationen” in den teilnehmenden Unternehmen eindeutig zu Be-
geisterung flhren, denn die Arbeitnehmer erwarten diese Services (noch) nicht. ,Car-
sharing“ und ,Fahrradgarage im Haus" rangieren zwischen Begeisterung und Leistung,
d. h. nur in einzelnen Unternehmen werden diese Services noch enthusiastisch aufge-
nommen. ,OPNV-Ticket" und ,Parkplatze “ werden von den Teilnehmern der Befragung
Uberwiegend vorausgesetzt und wirden bei Wegfall zu nachhaltiger Unzufrieden-
heit unter den Arbeitnehmern fihren. ,Werkstatt fir private PKW*, ,Bus Shuttle und
»Chauffeur-Service“ werden zum Betrachtungszeitpunkt 2018 ausschlieRlich von ei-
nem der teilnehmenden Unternehmen angeboten und sind daher nicht in die Abbildung
eingeflossen. In dem betreffenden Unternehmen sorgen diese Services Ubrigens flr
Begeisterung. Die Frage nach dem Verbreitungsgrad der Mobilitdtsservices zeigt, dass
sich rund die Halfte der Unternehmen (46%) noch nicht umfassend mit den verschie-
denen Services beschaftigt oder zumindest keine konkrete Planung dafur vorliegt (vgl.
Abb. 6). ,Carsharing“, ,Fahrradverleih®, ,OPNV-Ticket* und ,Fahrradgarage im Haus"
sind nahezu bei allen Teilnehmern vorhanden. Besonderes Augenmerk liegt auf den
~Elektro-Aufladestationen“ — dieser Service ist sogar bei vier Unternehmen geplant.
Die betrachteten Services werden groRtenteils durch den Arbeitgeber teil- oder voll-
finanziert. Das ,OPNV-Ticket wird bei allen Teilnehmern als Mischmodell angeboten.
»Carsharing“ hingegen wird ausschlief3lich durch die Arbeitnehmer finanziert.

Abb. 7: Status Mobilitatsangebot

. ®in Planung (9%)
= Planung verworfen (0%)
= vorhanden (40%)
= abgeschafft (5%)
‘ = (noch) nicht betrachtet (46%)

Highlights der FAME-Studie
» Mobilitat belegt aus Sicht der Arbeitnehmer Platz 3 bei den Amenities-Kategorien
» Elektro-Aufladestationen und Fahrradverleih rufen grofe Begeisterung bei den
Arbeitnehmern hervor
« OPNV-Ticket und Parkplatze werden als selbstverstandlich angesehen
 Arbeitgeber finanzieren die angebotenen Services zu grof3en Teilen
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5 Zusammensetzung der Stichprobe

Die Stichprobe der Marktanalyse bestand aus 335 Teilnehmern, davon 194 Vertreter
der Generation Z und 141 Vertreter der Wirtschaft (Fach- und FUhrungskrafte der Im-
mobilienwirtschaft).

Die nachfolgenden Grafiken zeigen charakteristische Eigenschaften der Teilnehmer,
jeweils gegliedert nach den Gruppen Wirtschaft und Generation Z. Die Darstellungen
enthalten nicht die Nennungen ,keine Angabe®“. Dadurch kénnen sich Differenzen in
der Aufsummierung der Werte zu 100% ergeben.

Umfrage Wirtschaft

Abb. 8: Geschaftsfeld

u CREM (21%)
" REIM (45%)
= Andere (28%)

N = 141

Abb. 9:  Téatigkeitsfeld

= [nvestment Management (13%)

= Asset Management (19%)

= Property Management (9%)
Facility Management (11%)

= Baumanagement (6%)

o

4

N = 141

Projektentwicklung (9%)
Andere (31%)

Abb. 10: Portfolioschwerpunkt

u Biro (40%)

= Wohnen (17%)

= Shopping/Handel (9%)

= Produktion und Logistik (9%)
Andere (10%)

N =141
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Abb. 11: Mitarbeiteranzahl

5 <10 MA (14%)

%10 < 50 MA (16%)

% 50 < 250 MA (17%)

% 250 < 1.000 MA (24%)

=2 1.000 MA (24%)

Abb. 12: Anzahl PKWs

“. =0 (13%)
=1 (37%)
"2 (36%)
=3 (6%)
“mehr als 3 (6%)
N = 141

Abb. 13: Dienstwagen

= Ja (43%)

= Nein (54%)

N = 141

Abb. 14: OPNV-Ticket

= Ja (23%)

= Nein (70%)

N =141
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Umfrage Jugend (Generation Z)
Abb. 15: Studienort

u Studierende in einer GroRRstadt (49%)

= Studierende in einer Klein-/
mittelgroRen Stadt (51%)

N =194

Abb. 16: Geschlecht

= mannlich (49%)

= weiblich (45%)

N =194

Abb. 17: Alter

u < 20 Jahre (12%)
= 20-25 Jahre (64%)
= 25-30 Jahre (16%)

= > 30 Jahre (5%)

N =194

Abb. 18: Herkunft

= Top 7 (29%)
= GroBstadt (>100.000 Einw.) (25%)
= MittelgroRe Stadt (20.000-100.000 Einw.) (25%)

= Kleinstadt/Land (< 20.000 Einw.) (15%)

N =194

Abb. 19: Flhrerschein

= Ja (82%)
= Nein (4%)

= geplant (10%)

N =194
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