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Management Summary

Die im Frithjahr 2018 durchgefiihrte empirische Befragung aller Akteursgruppen der deut-
schen Immobilienwirtschaft zeigt, dass der Strukturwandel zu Verdnderungsnotwendigkei-
ten fiihrt, die in ihrer Breite, Starke und Tiefe deutlich starker ausfallen, als bislang von den
meisten Branchenvertretern erwartet. Die deutsche Immobilienwirtschaft steht am Beginn
des grofdten Strukturwandels seit des Zweiten Weltkriegs. Nach Einschatzung der befragten
Entscheidungstrager geht der stirkste Einfluss auf die Immobilienwirtschaft zukiinftig von
der Urbanisierung und dem sozio-demografischen Wandel aus. Danach werden die immobi-
lienwirtschaftlichen Konsequenzen geopolitischer Anderungen als wichtiger erwartet als die
Auswirkungen der Globalisierung. Die Digitalisierung wird derzeit in ihrer praktischen Be-
deutung noch {iiberschitzt. Nach Einschitzung der Entscheidungstréager ist sie nur ein Me-
gatrend unter vielen. Das jahrelang die Branche stark beschiftigende Thema der Nachhal-
tigkeit ist aktuell kein Thema mehr.

Immobilienwirtschaftliche Transformation geht vom Nutzer aus

Die Befragungsergebnisse der gewerblichen Flachennutzer (Corporates) machen unmissver-
stindlich deutlich, dass sich der Bedarf an Immobilien und immobilienwirtschaftlichen
Dienstleistungen in den nichsten Jahren massiv verdndern wird. Das gilt insbesondere fiir
die hier befragten GrofRunternehmen ebenso wie fiir die Hidden Champions der deutschen
Wirtschaft im international zunehmenden Wettbewerb. Die Ursache liegt in der digitalen
Transformation, die in den Branchen der hier befragten Nutzer deutlich weiter vorange-
schritten ist und zukiinftig schneller verlaufen wird, als von den Akteuren der Immobilien-
wirtschaft fiir ihr eigenes Geschift erwartet. Die Unternehmen benétigen in massivem Um-
fang Immobilien mit anderen Nutzungskonzepten an zumeist verdnderten Standorten. Die
Befragungsergebnisse deuten darauf hin, dass die deutschen Corporates circa ein Drittel ih-
rer Flachen in den néchsten Jahren durch Markttransaktionen oder Projektentwicklungs-
mafinahmen verdndern miissen, um auch die physische Organisation der Arbeit effektiv zu
gestalten und damit international wettbewerbsfahig zu bleiben. In der digitalen Transforma-
tion veranderte Unternehmensstrukturen und -prozesse erfordern entsprechend zukunftsfa-
hige immobiliare Ressourcen. Die Flachenbedarfe der Corporates werden in der Summe so-
gar noch wachsen und nicht, wie oft vermutet, zuriickgehen.

Konkret sehen die hier befragten Nutzer auf der MaRnahmenebene der immobilienwirt-
schaftlichen Transformation vor allem eine massiv steigende Flexibilitit in der Flachennut-
zung als notwendig an. Gleichzeitig muss die Bereitstellung immobiliarer Ressourcen zu-
kiinftig deutlich effektiver erfolgen. Die starke Kostenorientierung der Vergangenheit wird
zukiinftig der Notwendigkeit qualitativ hochwertiger Arbeitspldtze weichen. Diese werden
zum kritischen Erfolgsfaktor agiler Organisationsarchitekturen und im Kampf um die Mitar-
beiter mit zukiinftigen Schliisselqualifikationen. Nutzer werden von der Immobilienwirt-
schaft hohere und individuellere Leistungen in Bezug auf Flachen und Dienstleistungsquali-
tat erwarten. Die Befragungsergebnisse zu den Anpassungshiirden machen deutlich, dass die
Nutzer mit den grol3en immobilienwirtschaftlichen Aufgaben im Strukturwandel aufgrund
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mangelnder Ressourcen und Qualifikationen zunehmend tiiberfordert sein werden. In den
Fokus der Nachfrage werden deshalb zunehmend ganzheitliche, an individuellen Bedarfen
orientierte Losungsangebote riicken, in denen die Dienstleister einzelne Gewerke zu Leis-
tungspaketen biindeln.

Immobilienwirtschaftlicher Strukturwandel droht Flaschenhals der Transformation
der deutschen Wirtschaft und Gesellschaft zu werden

Die Befragungsergebnisse zu den meisten immobilienwirtschaftlichen Akteuren machen
deutlich, dass derzeit lediglich Prozesse und maximal Produkte auf dem Priifstand stehen.
Strukturen und Geschiftsmodelle stehen nur selten zur Disposition. Aus den Ergebnissen ist
ersichtlich, dass die Branche die Chancen des Strukturwandels gerade verpasst und die Risi-
ken unterschétzt hat. Die Griinde sind vordringlich in zwei Punkten zu sehen: zum einen
sind die Entscheidungstrager voll und ganz auf das seit langem sehr gut florierende Tages-
geschéft fixiert, zum anderen sind vor allem die leistungswirtschaftlichen Wertschopfungs-
stufen, aber auch die Finanzierung, traditionell als sehr kleinteilige Bereitstellungsgewerbe
organisiert, die bislang nicht gewohnt sind, markt- und wettbewerbsstrategisch zu agieren.
Die Befragungsergebnisse zu den Anpassungsstrategien der Akteure — insbesondere der leis-
tungswirtschaftlichen Dienstleister — zeigen deutlich, dass es der immobilienwirtschaftlichen
Transformation derzeit entschieden an Umsetzungs- und Innovationskraft fehlt. Die Mehr-
heit der befragten Akteure erwartet eher keine nennenswerte strategische Reaktion und sieht
eine nachhaltige immobilienwirtschaftliche Transformation vor hohen Hiirden. Damit wird
die Branche zu wenig tun, um den notwendigen Umbau der immobiliaren Ressourcen in der
mehrschichtigen Transformation der deutschen Unternehmen rechtzeitig gewéhrleisten zu
konnen. Diese Tragheit birgt zudem vergleichbare Gefahren fiir den Stadtumbau und die
nachhaltige Wertentwicklung an den Immobilienmérkten.

Projektentwickler als Motor der Veranderung immobilienwirtschaftlicher Transfor-
mation

Unter den Akteursgruppen reagieren die Projektentwickler deutlich am sensibelsten auf den
Verdanderungsdruck der Megatrends und Strukturwandeltreiber. Insgesamt zeigen die Befra-
gungsergebnisse zur Betroffenheit der Akteure im Strukturwandel deutlich, dass den Pro-
jektentwicklern die Rolle des Seismografen der Immobilienwirtschaft zukommt. In der Folge
tragen sie die Risiken und haben mit Abstand die hochste Bereitschaft, nicht nur Produkte
und Prozesse, sondern auch Strukturen und Geschiftsmodelle zu verdndern. Die Projektent-
wickler spiiren immobilienwirtschaftliche Transformation vor allem in der von den Nutzern
geforderten Verdanderung der Entwicklungskonzepte. Konzeptionell riicken Flexibilitdt, Mul-
tifunktionalitdt und wachsende Nutzungsqualitédt in den Vordergrund. Die Entwickler kon-
zentrieren sich zukiinftig auf Metropolregionen. Sie werden ganzheitliche Dienstleistungs-
konzepte {iber die Immobilienentwicklung hinaus forcieren. In den Befragungsergebnissen
offen bleibt, ob es den Projektentwicklern gemeinsam mit den Investoren gelingt, die aus
Sicht der deutschen Corporates notwendigen Investitionen in aus Kapitalmarktsicht innova-
tive Nutzungsarten und an bislang Selbstnutzern vorbehaltenen Standorten investmentfahig
zu machen. Es ist nicht davon auszugehen, dass die Corporates auch in Zukunft
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Eigentumsquoten in diesen Marktsegmenten von 80 % aufrechterhalten werden. Diese wa-
ren zudem aus volkswirtschaftlicher Sicht nicht effizient. Ohne Lernprozesse am internatio-
nalen Kapitalmarkt und moglichen Anschubfoérderungen von Seiten der o6ffentlichen Hand
wird zukiinftig das notwendige Kapital fiir diese Projekte fehlen, wiahrend sich die Preisbla-
sen in den Metropolregionen zu verscharfen drohen. Die Studienergebnisse machen deutlich,
dass immobilienwirtschaftliche Transformation insbesondere auf die Funktionsfahigkeit der
Allokationsfunktion der Immobilienkapitalmérkte angewiesen ist. Ob und in welchem Um-
fang diese gegeben sein wird, bleibt allerdings offen.

It s the customer, stupid!

Summa summarum lasst sich festhalten, dass der Strukturwandel iiber verdnderte Flachen
und Dienstleistungsanforderungen der Nutzer aus anderen Branchen in die Immobilienwirt-
schaft hineingetragen wird. Dieser Wirkungsmechanismus ist deutlich starker als der Struk-
turwandel an den Kapitalmarkten. Die Studienergebnisse liefern eindeutige Belege fiir einen
Paradigmenwechsel vom Kapitalgeber zum Nutzer als eigentlichem Kunden des Wirtschafts-
zweigs. Dieser Paradigmenwechsel wird von der Projektentwicklung am schnellsten erkannt
und am deutlichsten in neuen Strukturen und Geschéftsmodellen umgesetzt. Den Kapitalge-
bern kommt im immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel naturgemaél$ eine wichtige Rolle
zu. Die von den befragten Investoren erwartete Adjustierung der Investmentprédferenzen
zeigt, dass die verdnderten Bedarfe der Corporates bereits treffsicher adressiert werden. Be-
merkenswert ist ebenfalls, dass die Investoren den Nutzern einen hoheren Einfluss im im-
mobilienwirtschaftlichen Strukturwandel beimessen als den Investmentmaérkten. In der Um-
setzung des Transformationsprozesses geht es fiir die Investoren damit starker um veran-
derte Objektpraferenzen wie z.B. hin zu Biiros in Innenstédten als neuen, technologiegetrie-
benen Geschéftsmodellen wie der Blockchain oder den IuK-Plattformen. Hier ist die Zeit
offensichtlich noch nicht gekommen. Erstaunlich ist die geringe Bedeutung des Strukturwan-
dels fiir die leistungswirtschaftlichen Immobiliendienstleister. Ausgelastete Kapazitdten und
volle Auftragsbiicher lassen offensichtlich die Entscheidungstrager ruhig schlafen. Die Ergeb-
nisse werfen zahlreiche Fragen nach den zukiinftigen Strategien der Immobiliendienstleister
auf. Ein tieferer Blick in die leistungswirtschaftliche Wertschépfungskette der Immobilien-
wirtschaft zeigt, dass hier bislang keine wirklich echte Integration der Wertschopfungsstufen
zu Geschéftsmodellen stattgefunden hat. Das gilt sowohl fiir die horizontale Integration ent-
lang der Stufen Planen, Bauen, Betreiben als auch in der vertikalen Integration. Die Branche
ist noch immer dominiert von kleinen und mittelstdndischen Betrieben. Fiir erfahrene Asset
Service Anbieter anderer Branchen, beispielsweise aus der IT oder dem Mobilitédtssektor,
bildet diese fragmentierte Branchenstruktur einen perfekten Ndhrboden an Subunterneh-
mern, um auch ohne umfassende eigene Expertise, wertschopfungsstarke Komplettdienst-

leistungen anbieten zu konnen.

Zu dieser Studie
Die hier dargestellten Ergebnisse basieren auf der gro3ten mittels Methoden der empirischen
Sozialforschung wissenschaftlich durchgefithrten Studie ihrer Art. Aus knapp 13 Mio.
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immobilienwirtschaftlich Beschéftigten wurden in einem sehr aufwendigen Verfahren 1.344
Entscheidungstrager fiir eine mehrfach geschichtete Stichprobe ausgewéhlt und identifiziert.
Mithilfe von mehr als 6.000 vorbereitenden Telefonaten wurden 249 Telefoninterviews ver-
einbart, deren Dauer durchschnittlich jeweils 25 Minuten betrug. Allein mit der Durchfiih-
rung der Interviews ware ein Mitarbeiter im Rahmen seiner tariflichen Arbeitszeit ohne Pau-
sen und sonstige Aktivititen zweieinhalb Wochen beschéftigt. Der Dateninput diirfte damit
signifikant grofer sein als bei allen anderen Studien zum gleichen Thema. Die in diesem
Bericht enthaltenen Ergebnisse basieren auf ersten, univariaten statistischen Auswertungen.
Die Interpretationen stiitzen sich auf die griindliche Diskussion dieser ersten Ergebnisse mit
zahlreichen Experten, insbesondere in Workshops mit ausgewahlten Entscheidungstragern
aus der Unternehmenspraxis. Die wissenschaftliche Auswertung mittels multivariater Analy-
sen ist noch in vollem Gange. In den nichsten Monaten werden weitere, dann statistisch
belastbare Ergebnisse zu den Zusammenhidngen des immobilienwirtschaftlichen Struktur-
wandels erwartet. Dieser Bericht versteht sich als ein erstes Diskussionspapier. Fiir inhaltli-
che Kommentare sind die Autoren dankbar.
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1 Problemstellung und Zielsetzung der empirischen Studie

Seit geraumer Zeit ist der Strukturwandel oder auch der Transformationsprozess eines der
viel diskutierten Themen innerhalb der Immobilienwirtschaft. Starke technologische, 6ko-
nomische, aber auch gesellschaftliche Verdnderungen der heutigen Zeit machen auch vor
der deutschen Immobilienwirtschaft nicht Halt und werden tiefgreifende Verdanderungspro-
zesse auslosen. In diesem Kontext ist hdufig von Megatrends wie bspw. Digitalisierung, Ur-
banisierung, Globalisierung, Nachhaltigkeit oder auch sozio-demografischem Wandel sowie
von konkreteren Strukturwandeltreibern die Rede. Dieser Strukturwandel ist von strategi-
scher Bedeutung fiir die langfristigen Entscheidungen der Marktteilnehmer in einem Wert-
schopfungssystem, denn langfristige Verdnderungen setzen bestehende Geschéftsmodelle
unter Anpassungsdruck, bieten aber gleichzeitig gro3es Marktpotenzial und Chancen fiir de-
ren Weiter- und/oder Neuentwicklung.

Erste Auswirkungen dieser Verdnderungsprozesse werden dabei an ganz unterschiedlichen
Stellen sichtbar. So zeigt sich, dass grof3e Unternehmen umfangreiche Anteile ihrer genutz-
ten Flache abgeben und die deutsche Industrie vermehrt Flachen mit kurzfristigen Mietver-
tragslaufzeiten nachfragt, anstatt diese im Eigentum zu halten. Parallel werden Flachen in
deutschen Innenstddten wie bspw. Miinchen auch fiir deutsche Unternehmen als Standort
zu teuer. Gleichzeitig ist die Infrastruktur der Innenstadte so iiberlastet, dass Arbeiten mog-
licherweise vermehrt auf3erhalb der Kernstadtbereiche angesiedelt werden. Die Verdnderung
der Nachfrage nach Flachen, insbesondere bei Einzelhandel und Logistik, ist ebenso spiirbar,
wie Verdnderungen von Biirokonzepten bereits wirksam sind. Auch auf dem Kapitalmarkt
sind in Bezug auf das Immobilieninvestment gravierende Verdnderungen absehbar: So wach-
sen die Moglichkeiten der Immobilienfinanzierung durch die Enabling-Technologies der Di-
gitalisierung sowie der bestindig zunehmenden Globalisierung. Im Bereich von Planen,
Bauen, Betreiben und Verwerten versprechen die digitalen Technologien enorme Effektivi-
tats- und Effizienzsteigerungen. Zusétzlich ist ein weiterhin steigender Fachkraftemangel ab-
sehbar. Diese Aufzdhlungen zeigen, dass der Strukturwandel eines der aktuell meist disku-
tierten Themen innerhalb der Immobilienwirtschaft darstellt. Die damit einhergehenden
starken Veranderungen fiir alle Lebensbereiche sind kaum umstritten, womit auch branchen-
ibergreifende Verdnderungen fiir Unternehmen und deren Wertschopfung verbunden sind.

Trotz dieser zentralen Bedeutung des Strukturwandels und der damit einhergehenden Not-
wendigkeit des Verstandnisses dieser Veranderungsprozesse herrscht weitestgehend Unklar-
heit {iber die tatsdchlichen Auswirkungen des mehrdimensionalen Strukturwandels auf die
deutsche Immobilienwirtschaft. Dabei ist das Management deutscher immobilienwirtschaft-
licher Akteure erst dann in der Lage, Geschaftsmodelle sowie Produkte und Dienstleistungen
oder Prozesse anzupassen und zukiinftige Herausforderungen zu meistern, wenn die Aus-
wirkungen aller Treiber und die daraus resultierenden Auswirkungen auf die Geschéftsmo-
delle in der Immobilienwirtschaft richtig antizipiert werden kdnnen. Eine systematische Un-
tersuchung, wie sich der Strukturwandel auf die Immobilienwirtschaft auswirkt, wurde je-
doch bisher nicht durchgefiihrt. Natiirlich hat sich die Forschung mit bestimmten Aspekten
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beschiftigt, doch es ist ihr nicht gelungen, einen umfassenden Uberblick iiber diesen For-
schungsbereich zu geben. Daher hat die empirische Studie das Ziel, die verschiedenen Me-
gatrends und Strukturwandeltreiber in der deutschen Immobilienwirtschaft zu ermitteln, zu
systematisieren und aufzuzeigen, wie sie sich auf die Geschaftsmodelle der verschiedenen
Akteure der deutschen Immobilienwirtschaft auswirken. So soll aufgezeigt werden, was aus
Sicht der immobilienwirtschaftlichen Akteure in Deutschland

e relevante Treiber des Strukturwandels der Immobilienwirtschaft sind,

e welchen Anpassungsdruck diese im Hinblick auf Geschéftsmodelle, Produkte, Dienst-

leistungen sowie Strukturen und Prozesse erzeugen und vor allem

e wie einzelne Akteursgruppen auf den Anpassungsdruck durch den Strukturwandel

reagieren.

Dadurch ergibt sich ein ganzheitliches Bild, wo die immobilienwirtschaftlichen Akteure ei-
nen Anpassungsdruck und damit eine Notwendigkeit fiir Verdnderungen des eigenen Ge-
schiftsmodells bereits wahrnehmen. Hierdurch konnen die Chancen und Risiken des immo-
bilienwirtschaftlichen Strukturwandels und dessen Treiber fiir die Immobilienbranche be-
wertet werden. Darauf aufbauend werden notwendige strategische Anpassungen von Ge-
schiftsmodellen, Produkten und Dienstleistungen, Strukturen sowie von Prozessen der im-
mobilienwirtschaftlichen Akteure identifiziert. Dazu werden alle Akteursgruppen der Immo-
bilienwirtschaft in Deutschland zu ihrer personlichen Betroffenheitssituation sowie den von
ihnen bereits geplanten oder zumindest erwarteten Anpassungsprozessen befragt. Die Er-
gebnisse dieser Befragung werden im vorliegenden Bericht der Studie vorgestellt, erlautert
und diskutiert.

Im Rahmen dieses Ergebnisberichts wird in den ersten Kapiteln das Vorgehen und der Auf-
bau der Studie beschrieben. Kapitel 5, 6 und 7 widmen sich umfassend den entsprechenden
Ergebnisdarstellungen. Jedes Kapitel schlie3t mit den bis dahin relevanten Schliisselergeb-
nissen und Implikationen. Im letzten Kapitel sind diese Schliisselergebnisse und Implikatio-
nen noch einmal im Gesamtzusammenhang interpretiert, sodass es sich hier um Wiederho-
lungen handelt. Diejenigen, die sich intensiv mit den kausalen Wirkungsbeziehungen des
Strukturwandels auseinandersetzen mochten, sollten die Kapitel 5 bis 7 und deren Zwischen-
ergebnisse lesen. Die Zusammenstellung der wichtigsten Ergebnisse in Kapitel 8 richtet sich
an Leser, die vor allem an den Implikationen der Studie fiir einzelne immobilienwirtschaft-

liche Akteursgruppen interessiert sind.
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2 Inhaltlicher Bezugsrahmen der Studie

Die vorliegende Studie untersucht die Auswirkungen des mehrdimensionalen Strukturwan-
dels auf die deutsche Immobilienwirtschaft. Dazu wird zunéachst der inhaltliche Bezugsrah-
men beleuchtet, indem auf den Begriff und den Wirkungsmechanismus des mehrdimensio-
nalen Strukturwandels eingegangen wird. Da strukturelle Verdnderungen auf Trends zu-
riickzufiihren sind und in der Literatur branchenbezogen seit einigen Jahren vermehrt von
Megatrends anstatt von Strukturwandel gesprochen wird, wird ebenfalls das Begriffsver-
standnis von Megatrends erlautert.

2.1 Zum Begriff des mehrdimensionalen Strukturwandels

Die vorliegende Studie stellt eine betriebswirtschaftliche Betrachtungsweise des Struktur-
wandels und damit einen primér unternehmensbezogenen Strukturbegriff in den Mittel-
punkt.! Betriebswirtschaftlich und managementorientiert stehen Wertschopfungssysteme
anstatt Wertschopfungssektoren fiir die Beschreibung der Struktur im Fokus, da strukturelle
Verdanderungen einer Branche und die sich daraus ergebenden Auswirkungen auf Unterneh-
men untersucht werden sollen. Diese strukturellen Verdnderungen lassen sich auf Trends
zuriickfiihren, die in einer globalen Umwelt des Wertschopfungssystems ihren Ursprung ha-
ben.? Daher wird ab den 1980er Jahren auch vermehrt von Megatrends anstatt von einem
Strukturwandel selbst gesprochen.? Dabei ist das globale Unternehmensumfeld durch tech-
nologische, soziokulturelle, politisch-rechtliche und 6konomische Rahmenbedingungen ge-
pragt, weshalb der Begriff des mehrdimensionalen Strukturwandels verwendet wird. Erst
durch das Zusammenwirken dieser Dimensionen entsteht ein struktureller Wandel einer
Branche bzw. eines Wertschopfungssystems. Fiir die Beschreibung und Untersuchung des
Strukturwandels ist somit die Betrachtung von Unternehmensumwelten und damit auch von
Unternehmensbeziehungen von Bedeutung.

Grundsatzlich ist der Strukturwandel gegeniiber Nachfragephdnomenen und vor allem dem
Konjunkturzyklus abzugrenzen.* Strukturwandlungsprozesse sind prinzipiell einmalige Pro-
zesse, wahrend Konjunkturphdnomene wiederkehrend sind.”> Es handelt sich somit um Ver-
dnderungen, die nicht den konjunkturellen Zyklen von Angebot und Nachfrage folgen, son-
dern von grundlegender struktureller Natur sind. Gleichzeitig ist der Strukturwandel im
Wachstumsprozess kapitalistischer Volkswirtschaften nur aus dem Zusammenspiel von an-
gebotsseitigen und nachfrageseitigen Faktoren erklarbar.® Aufgrund dieser engen Verflech-
tungen sind gerade in der Unternehmenspraxis strukturelle Verdnderungen nicht immer von

gangigen Marktverdnderungen abzugrenzen.

1vgl. Picot (1990, S. 119).

2Vgl. Schehl (1993, S. 34/35) i.V.m. Diller, Lorch (1984, S. 11).
3 Vgl. zum Begriffsverstandnis von Megatrends Abschnitt 2.3.
4Vgl. Streissler (1982, S. 2); Diller, Lorch (1984, S. 9).

5 Vgl. Helmstéddter (1982, S. 56).

6 Vgl. Hagemann (2011, S. 614).
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2.2 Der Wirkungsmechanismus des mehrdimensionalen Strukturwandels

Bis ein Strukturwandel tatsidchlich Handlungsrelevanz im Management eines Unterneh-
mens erlangt, ist es oft ein weiter Weg durch vielschichtige kausale Wirkungszusammen-
hénge. Der Beginn eines Verdnderungsprozesses sind Megatrends in der globalen Umwelt
der Unternehmen. Die globale Umwelt umfasst aus Sicht eines Unternehmens alle wirt-
schaftlichen und gesellschaftlichen Lebensbereiche. Sie ist der Teil eines Okosystems, in dem
Menschen handeln und somit Chancen, Risiken und Restriktionen fiir Unternehmen entste-
hen.” In der globalen Umwelt entstehen Megatrends. Diese beschreiben langfristige Ent-
wicklungen im Hinblick auf gesellschaftliche, politische, technische und/oder wirtschaftliche
Veranderungen und sind durch einzelne Akteure nicht beeinflussbar.® Damit betreffen sie
unterschiedlichste Lebensbereiche gleichermalen, allerdings in unterschiedlichen Auspra-
gungen. Die Bedeutung eines Megatrends fiir ein Unternehmen ist nicht per se gegeben.
Damit ein Megatrend handlungsrelevant wird, muss er zunéchst fiir die Interaktionsumwelt
des Unternehmens von entsprechend hoher Bedeutung sein. Die Interaktionsumwelt ist die
Summe aller Interessengruppen, die den Erfolg eines Unternehmens beeinflussen konnen.
In der Managementlehre spricht man auch von Stakeholdern. Das Ziel der Untersuchung ist
es, den Einfluss des Strukturwandels auf die Immobilienwirtschaft zu untersuchen. Deshalb
haben wir zwischen das Unternehmen und seine Interaktionsumwelt noch die Ebene des
immobilienwirtschaftlichen Wertschopfungssystems eingefiigt. Das Wertschopfungssystem
umfasst alle immobilienwirtschaftlich handelnden Akteure, die nach ihren Geschéiftsmodel-
len in Akteursgruppen untergliedert werden konnen. Die Abbildung 1 verdeutlicht die bis-
herigen Erlduterungen.

7 Vgl. Diller, Lorch (1984, S. 10).
8 Vgl. Deckers, Heinemann (2008, S. 57) i.V.m. Pohl, Vornholz (2014, S. 5); Pohl, Vornholz (2016, S. 5); Vornholz (2017, S.
143f.); Naisbitt, Aburdene (1982, S. XXIII); Gondring (2012, S. 17).
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Abbildung 1: Darstellung des Wirkungsmechanismus des mehrdimensionalen Strukturwandels.?

Die Wirkungskette wird nachfolgend noch einmal zusammengefasst: Der Strukturwandel hat
— ausgelost durch Megatrends — seinen Ursprung in der globalen Umwelt. Dies fiihrt zu ei-
nem Strukturwandel des Interaktionsumfeldes, bevor schlief8lich strukturelle Verdnderun-
gen im Unternehmen hinsichtlich des Geschaftsmodells, der Produkte und Dienstleistungen,
Strukturen sowie von Prozessen folgen.!® Daher ist aus einer Managementperspektive die
Abschétzung der Entwicklung in der globalen Umwelt und im Interaktionsumfeld so enorm
wichtig,!! weil gerade der lidngerfristige Wandel von traditionell hdufig als konstant angese-
henen Strukturen Unternehmen vor gewaltige Herausforderungen stellt.'?

Innerhalb des Wirkungsmechanismus des Strukturwandels sind einzelne Strukturwandel-
treiber fiir verschiedene Branchen sehr unterschiedlich relevant.!® So {iben einzelne Struk-
turwandeltreiber auf manche Branchen und damit Wertschopfungssysteme einen grof3en
Anpassungsdruck aus, wahrend sie auf andere kaum einen Einfluss haben. Dieser Mechanis-
mus lasst sich auch auf das Wertschopfungssystem der Immobilienwirtschaft iibertragen und
ist in Abbildung 2 dargestellt.

9 Eigene Darstellung.

10 Vgl. Diller, Lorch (1984, S. 11).
11 Vgl. Diller, Lorch (1984, S. 11).
12 Vgl. Diller, Lorch (1984, S. 9).
13 Vgl. Picot (1981, S. 528).
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Abbildung 2: Der mehrdimensionale Strukturwandel trifft auf das Wertschépfungssystem Immobilienwirt-
schaft.'4

Innerhalb des Wertschopfungssystems Immobilienwirtschaft entstehen zwei unterschiedli-
che Wirkungsweisen:

1. Einzelne Strukturwandeltreiber {iben direkt einen Einfluss und damit Anpassungsdruck
auf entsprechende Akteure des Wertschopfungssystems aus.

2. Gleichzeitig sind die Akteure auch einem indirekten Anpassungsdruck ausgesetzt, da
durch die Unternehmensbeziehungen und Interdependenzen innerhalb des Wertschop-
fungssystems auch Anpassungsstrategien anderer Akteure einen Anpassungsdruck auf
einzelne Akteure erzeugen konnen (siehe Abbildung 2). So hat die Verdnderung des Ge-
schiftsmodells eines Akteurs der vorgelagerten oder nachgelagerten Wertschopfungs-
stufe durchaus Auswirkungen auf das Geschaftsmodell sowie zumindest die Produkte
und Dienstleistungen des Akteurs selbst.

Strukturwandeltreiber verdndern auf diese Weise Wertschopfungssysteme und bilden die
Basis fiir verdnderte bzw. neue Geschiaftsmodelle, Produkte und Dienstleistungen sowie
Strukturen und Prozesse. Dabei geht mit dem Strukturwandel keinesfalls ausschlie3lich eine
Bedrohung von Geschiftsmodellen einher. Vielmehr gébe es ohne strukturelle Verdnderun-
gen kein wirtschaftliches Wachstum, denn erst der Strukturwandel mobilisiert Produktivi-
tatsreserven.!'® Zudem bildet er Ankniipfungspunkte fiir neue Geschéftsmodelle und Innova-
tionen.

Dariiber hinaus sind in Abbildung 2 die mithilfe einer explorativen Vorstudie als fiir die
deutsche Immobilienwirtschaft relevant identifizierten Megatrends bereits benannt. Im Rah-

men der Studie sind die immobilienwirtschaftlichen Akteure nach ihrem Geschaftsmodell in

14 Eigene Darstellung.
15 vgl. Tietmeyer (1989, S. 13).
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die Akteursgruppen Nutzer, leistungswirtschaftliche Dienstleister, Investoren/finanzwirt-
schaftliche Dienstleister und Projektentwickler unterteilt und dementsprechend dargestellt.

2.3 EXKURS: Zum Begriff Megatrend

Der amerikanische Zukunftsforscher Naisbitt pragte in den 1980er Jahren den Begriff Me-
gatrend, der einen langfristigen, tiefgreifenden Trend im Hinblick auf gesellschaftliche, po-
litische, technische und/oder wirtschaftliche Veranderungen beschreibt.'® Damit kennzeich-
nen Megatrends die langfristigen Entwicklungen, hervorgerufen durch soziale, 6konomi-
sche, politische und technische Veranderungen, und grenzen sich somit von den deutlich
kurzfristiger wirkenden Produkt- und Modetrends oder Konsum- und Zeitgeisttrends ab.!”
Daher wird auch davon gesprochen, dass Megatrends mehrdimensional wirken, da nie le-
diglich ein gesellschaftlicher Bereich betroffen ist.!'® Megatrends verdndern die Welt zwar
langsam, dafiir aber grundlegend und langfristig,'? wobei sie keineswegs konstant, sondern
auch dynamisch verlaufen.?? Somit konnen Megatrends neben den Merkmalen der Langfris-
tigkeit?! und der grundlegenden Pragung der Entwicklung einer Gesellschaft durchaus auch
von Gegentrends geprédgt sein, die allerdings an der grundlegenden Richtung des Me-
gatrends nichts dndern.?? Ein weiteres Merkmal im Hinblick auf Megatrends liegt in der Viel-
zahl verschiedener Einzeltrends, sodass Megatrends nicht immer scharf voneinander abge-
grenzt werden konnen, sondern sich eher miteinander vermischen und gegenseitig bedingen
und beeinflussen.?® Aufgrund der Mehrdimensionalitat von Megatrends und den zusétzlich
existierenden Interdependenzen zwischen einzelnen Bestandteilen dieser und der Me-
gatrends selbst, ist es kaum moglich, einen einzelnen Megatrend isoliert hinsichtlich seiner
Wirkungen zu untersuchen.?* So gibt es in der Literatur auch unterschiedliche Auffassungen
dariiber, welche Megatrends existieren und wie grof$ entsprechend ihre Bedeutung ist.?®

Gerade durch ihre lange, mehrjahrige Wirkungsdauer im Vergleich zu Hypes oder Moden
weisen Megatrends aufgrund der zeitlichen Stabilitét eine strategische Bedeutung fiir lang-
fristig ausgerichtetes Entscheiden und Handeln auf.?6 SchlieBlich wirken wirtschaftliche und
gesellschaftliche Trends langer und nachhaltiger auf die Wirtschaft als Moden oder Konjunk-
turzyklen.?” Weil sie als langfristig wirkungsméchtige Einflussgrof3en Mérkte der Zukunft
pragen, allgegenwaértig sind und sich auf regionaler Ebene lediglich in ihren spezifischen
Auspragungen unterscheiden, gehoren Megatrends zu den wichtigsten strategischen

16 Vgl. Deckers, Heinemann (2008, S. 57) i.V.m. Pohl, Vornholz (2014, S. 5); Pohl, Vornholz (2016, S. 5); Vornholz (2017, S.
143); Naisbitt, Aburdene (1982, S. XXIII); Gondring (2012, S. 17).

17 Vgl. Vornholz (2017, S. 144).

18 Vgl. Miiller-Stewens, Miiller (2009, S. 242); Pohl, Vornholz (2016, S. 5).

19 Vgl. Zukunftsinstitut (2016, 0.S.).

20 Vgl. Zeitner, Peyinghaus (2014, S. 6).

21 In der Literatur ist die Wirkungsdauer von Megatrends diskutiert. Wahrend in den 1980er Jahren noch von sieben bis zehn
Jahren gesprochen wurde, wird mittlerweile von mehreren Jahrzehnten bis zu 30 Jahre, teilweise sogar von 50 Jahren,
ausgegangen. (Vgl. Naisbitt, Aburdene (1982, S. XXIII; Zukunftsinstitut (2016, 0.S.); Pohl, Vornholz (2014, S. 5); Pohl,
Vornholz (2016, S. 5); Hel3 (2008, S. 3); Pradel, Aretz (2008, S. 231).

22 Vgl. Deckers, Heinemann (2008, S. 57); Vornholz (2017, S. 144).

23 Vgl. Pradel, Aretz (2008, S. 232) i.V.m. Gondring (2012, S. 19); Pohl, Vornholz (2016, S. 5); Vornholz (2017, S. 144).

24 Vgl. Pohl, Vornholz (2014, S. 5).

25 Vgl. Vornholz (2017, S. 144).

26 Vgl. Miiller-Stewens, Miiller (2009, S. 242).

27 Vgl. Just (2017, S. 872).
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Themen der heutigen Gesellschaft.?® Diese strategische Bedeutung steigt, da Megatrends
umfassend und tiefgreifend auf wirtschaftliche und politisch-rechtliche Akteure sowie auf
Individuen und ihr Konsumverhalten, aber auch auf Unternehmen und ihre Strategien wir-
ken. So kann das Verstandnis von Megatrends und den mit ihnen verbundenen Chancen und
Risiken gerade in dem aktuell sehr volatilen Marktumfeld bei der Analyse von Entschei-
dungsoptionen hilfreich sein.?? Daher sind Entscheidungstriger in Unternehmen durchaus
angehalten, Megatrends zu analysieren und auf die Entwicklungen zu reagieren, damit sich
daraus ergebende Chancen genutzt werden konnen und gleichzeitig potenziellen Risiken aus
diesen Entwicklungen rechtzeitig entgegengewirkt werden kann.3° Besonders wer neue Po-
tenziale fiir das eigene Geschéftsfeld sucht, sollte sich weniger an technischen Entwicklun-
gen und kurzfristigen Modestromen, sondern an den die Entwicklung von Gesellschaft und
der Markte priagenden Megatrends orientieren.3! Alle Megatrends zusammen verursachen
durch ihre Verdnderungsprozesse vor allem auf herkommliche Geschéftsmodelle einen ge-
waltigen Anpassungsdruck, bieten aber gleichzeitig auch grof3e Marktpotenziale und Chan-
cen fiir deren Weiter- und Neuentwicklungen.32

Somit fithren Megatrends auch zu vielfaltigen Einfliissen auf die Immobilienwirtschaft, wel-
che von den Akteuren zu antizipieren sind, um nachhaltig erfolgreich sein zu konnen.3? Ge-
rade innerhalb der Immobilienwirtschaft hdngen Erfolgspotenziale aufgrund der Langlebig-
keit von Immobilien, verbunden mit dem hohen Ressourcenaufwand, von den langfristigen
gesellschaftlichen Entwicklungen und damit von den Megatrends ab.3* Dass Megatrends ei-
nen entscheidenden Einfluss auf die Immobilienwirtschaft haben, ist mittlerweile unumstrit-
ten. Aber welche Trends welche Relevanz aufweisen und mit welcher Stiarke auf die Immo-
bilienwirtschaft Einfluss nehmen, welche Ursache-Wirkungs-Zusammenhénge und welche
wechselseitigen Abhdngigkeiten auftreten, ist nicht gerade offensichtlich, weshalb es einer
differenzierten Betrachtungsweise und einer strukturierten Analyse der Zusammenhange be-
darf.®> Aus diesem Grund befasst sich die vorliegende Studie mit den Auswirkungen der
Megatrends und ihren Strukturwandeltreibern auf die Immobilienwirtschaft als Ganzes, aber
auch auf die immobilienwirtschaftlichen Akteure im Besonderen.

28 Vgl. Prognos AG, InWIS (2015, S. 24) i.V.m. Hef3 (2008, S. 3).

29 Vgl. Bayern LB (2016, S. 3).

30 Vgl. Zeitner, Peyinghaus (2014, S. 6).

31 Vgl. Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) (2008, S. 5).

32 Vgl. Gromling, Ha (2009, S. 74); Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) (2008, S. 6).
33 Vgl. Pohl, Vornholz (2014, S. 4f.); Pohl, Vornholz (2016, S. 5).

34 Vgl. Pohl, Vornholz (2014, S. 5).

35 Vgl. Arens (2006, S. 330) i.V.m. Gondring (2012, S. 21).
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3 Ablauf und Methodik der Studie

Der empirischen Studie vorgelagert ist eine explorative Vorstudie, welche sich mageblich
aus einer Literaturrecherche sowie 16 explorativen Experteninterviews zusammensetzt. Die
leitfadengestiitzten, sowohl personlich als auch telefonisch durchgefiihrten explorativen In-
terviews haben im Zeitraum Februar und Marz 2018 stattgefunden. Das Ergebnis ist ein
Verstiandnis der tiefgreifenden Veranderungsprozesse durch den mehrdimensionalen Struk-
turwandel, deren Zusammenhéange sowie die Identifikation der fiir die deutsche Immobili-
enwirtschaft relevanten Megatrends, Strukturwandeltreiber und Anpassungsstrategien der
immobilienwirtschaftlichen Akteursgruppen. Auf dieser Grundlage ist die Erstellung von
Propositionen sowie die anschliel3ende Konzeptionierung des Fragebogens erfolgt. In Abbil-
dung 3 ist der Ablauf der vorliegenden Studie im Zeitverlauf grafisch dargestellt.

Jan. - Mrz. 18 Durchfiihrung explorative Vorstudie
\4
Mrz. 18 Erstellung Propositionen
v Recherche Interviewpartner
Mrz. - Apr. 18 Konzeption Fragebogen
\
Mrz. 18 Beauftragung Marktforschungsinstitut
v <€
Apr. 18 Pers. Anschreiben Interviewpartner

. . . Marktforschungsinstitut
Terminvereinbarung Interviews
Durchfiihrung Interviews

Apr.—Jun. 18
Erstellung erster Auswertung
Jul. - Sep. 18 Erstellung vertiefender Auswertung
v
Jul. —Aug. 18 Anfertigung Ergebnispréasentation — |
— Anfertigung Ergebnisbericht
Aug. 18 Durchfithrung Experten-Workshop A
v
Sep. — Okt. 18 Management Summary <€
. ,
Okt. 18 1 Versendung Bericht an Teilnehmer !

Abbildung 3: Darstellung des zeitlichen Ablaufs der empirischen Studie.3¢

3.1 Auswahl der zu befragenden immobilienwirtschaftlichen Akteure

Im Rahmen der Befragung werden keine Unternehmen, sondern immobilienwirtschaftliche
Entscheidungstrager vor dem Hintergrund ihres Erfahrungshorizonts befragt. Immobilien-
wirtschaftliche Entscheidungstréger préagen und steuern durch ihre tiglichen Entscheidun-
gen Verdnderungsprozesse und sind dadurch vor allem fiir Verdnderungen aufgrund des
Transformationsprozesses sensibilisiert oder sogar von diesen betroffen. Dariiber hinaus ist
das Wissen {iber Verdnderungsprozesse bei ihnen und nicht unbedingt — aufgrund von Un-
ternehmenswechseln und Neugriindungen - innerhalb der Unternehmensorganisation ge-
speichert, zumal (zukiinftige) Verdnderungsprozesse auch einer subjektiven Einschitzung
vor dem Hintergrund des eigenen Erfahrungshorizonts unterliegen.

36 Eigene Darstellung, in Anlehnung an Pfniir, Weiland (2010, S. 12).
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Die Grundgesamtheit der Unternehmensbefragung umfasst im Prinzip die Entscheidungstra-

ger aller Immobilienunternehmen in Deutschland. Da eine solch umfassende Befragung we-

der wirtschaftlich noch prozedural faktisch effizient durchfiihrbar ware, wurde die Grund-

gesamtheit auf ein im Rahmen einer empirischen Erhebung vertretbares Maf reduziert. Die-

ses Vorgehen ist in der empirischen Forschung iiblich. Die reduzierte Auswahl wird als Er-

hebungs-Grundgesamtheit bezeichnet.?” Die Abgrenzung dieser Erhebungs-Grundgesamt-

heit und damit die Auswahl der zu befragenden immobilienwirtschaftlichen Entscheidungs-

trager erfolgt nach den folgenden zwei Kriterien:

1.

Betroffenheit des Entscheidungstragers vom Strukturwandel.

Als Indikator dient die Grofde des Unternehmens, in welchem ein immobilienwirt-
schaftlicher Entscheidungstréger tétig ist. Hintergrund dieses Indikators ist die Un-
terstellung, dass gro3e Unternehmen stérker strukturell betroffen sind und diese Be-
troffenheit professioneller gemanagt wird. Mit diesem entsprechenden Professionali-
sierungsgrad geht ein iiberdurchschnittlicher Erfahrungswert dieser Entscheidungs-
trager einher, da sie ansonsten nicht mit den Entscheidungen auf den strategischen

Ebenen betraut waren.

Sensibilisierung der Entscheidungstrager fiir den Strukturwandel.

Unterschiedlichste Entscheidungstrager der Immobilienwirtschaft haben ihre Sensi-
bilitét fiir die Verdnderungsprozesse durch Vortrage bzw. die Teilnahme auf einschla-
gigen Konferenzen sowie Fachtagungen, als Autoren von Fachbeitrégen, als Autoren
in einschldgigen Fachzeitschriften oder als zitierte Meinungsbilder in den fiir die Im-
mobilienbranche wesentlichen Zeitungen aufzeigen konnen. Auch diese Entschei-
dungstréager sind vor dem Hintergrund ihrer bedeutsamen Erfahrungen und Einschét-
zungen befragt worden. Uber die Recherche dieser Entscheidungstriger hinaus sind
die Experten in den explorativen Interviews im Rahmen der Vorstudie nach sensibi-
lisierten Entscheidungstragern befragt worden. Sensibilisierte Entscheidungstrager

miissen nicht zwangsldufig in den groen Unternehmen tétig sein.

Auf der Grundlage dieser beiden Kriterien ist bei der Erzeugung einer Liste der Ansprech-

partner fiir die Befragung wie folgt vorgegangen worden:

1.

Die Grundgesamtheit wurde anhand von Geschiftsmodellen in immobilienwirt-
schaftliche Akteursgruppen geschichtet. Unter Beriicksichtigung der unter vertretba-
rem Aufwand herstellbaren Stichprobengrof3e wurden neun immobilienwirtschaftli-
che Geschiftsmodelle bzw. Akteure in die vier Akteursgruppen Nutzer, leistungswirt-
schaftliche Dienstleister, Investoren/finanzwirtschaftliche Dienstleister sowie Pro-
jektentwickler eingruppiert.®

37 Vgl. zur Erhebungs-Grundgesamtheit Kromrey, Roose, Striibing (2016, S. 260). Bei einer bewussten Auswahl wird ein Ele-
ment der Grundgesamtheit planvoll und in Abhéngigkeit vorher festgelegter, angebbarer und intersubjektiv nachvoll-
ziehbarer Kriterien gezielt ausgewéhlt. Damit erfolgt die Auswahl nicht willkiirlich (vgl. Kromrey, Roose, Striibing
(2016, S. 268)).

38 Die leistungswirtschaftlichen Dienstleister werden im weiteren Verlauf vor allem in den Abbildungen aus Griinden der Ver-
einfachung Dienstleister genannt. Immer wenn von Investoren gesprochen wird, sind Investoren und finanzwirtschaftli-
che Dienstleister gemeint.
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2. Fiir all diese Geschéftsmodelle bzw. Akteure wurden Unternehmenslisten absteigend
nach GrofRe der jeweiligen Unternehmen erzeugt. Dabei wurden die jeweils grof3ten
Unternehmen mit Hilfe der Marktiibersichten des Research-Unternehmens Lis-
tenchampion, Angaben des Makler-Rankings (2017) vom Immobilienmanagerver-
lag®®, Architektenranking von BauNetz*’ sowie umfangreichen eigenen Recherchen
ermittelt. Der Umsatz bzw. Gewinn, Mitarbeiterzahlen, Umfang laufender Projekte
oder auch der Bekanntheitsgrad der Unternehmen {iber Google-Trend-Analysen wur-
den hierbei als Kriterien beriicksichtigt.

3. Anschliefend wurden in den entsprechenden Unternehmenslisten jeweilige Ent-
scheidungstrédger als Ansprechpartner identifiziert. So wurden Entscheidungstrager
in immobilienwirtschaftlichen Unternehmen als Befragungsteilnehmer ausgewéhlt,
welche mit strategischen Aufgaben im Unternehmen befasst und/oder sogar mit der
Weiterentwicklung des Geschéftsmodells sowie Produkten und Dienstleistungen be-
traut sind. Die Identifikation erfolgte anhand der Funktionsbeschreibung der Ent-
scheidungstrager, wobei mindestens die Abteilungsleitungsebene oder sogar die Ge-
schéftsfiihrungsebene angestrebt wurden. Infrage kommende Positionen lauteten:
CEO, President, Director, Head of, Senior Manager, Vorstand, Geschaftsfiihrung, Ge-
schiftsfithrender Gesellschafter, Partner, Prokurist oder Leiter wie bspw. Niederlas-
sungsleiter oder Abteilungsleiter. Dariiber hinaus wurde die Auswahl, welcher Ent-
scheidungstrager als Ansprechpartner dient, auch von der Erreichbarkeit und der
Verfiigbarkeit der Person abhéngig gemacht.

4. Parallel dazu wurde durch Recherche eine zweite Liste mit sensibilisierten Entschei-
dungstragern erzeugt. Diese Kontakte wurden durch Internetrecherche verifiziert
und zu den Akteursgruppen zugeordnet. Die letztendliche Auswahl dieser Entschei-
dungstrager erfolgte per Zufall. Dabei wurde bei der Anzahl beriicksichtigt, dass die
urspriinglichen Proportionen der Akteursgruppen beibehalten werden. Dass es dabei
zu minimalen Verschiebungen kam, da sich Kontaktdaten einzelner Entscheidungs-
trager aus beiden Listen nicht recherchieren lie3en, wurde in Kauf genommen. Auch
dass der Akteursgruppe Investoren/finanzwirtschaftliche Dienstleister zugeordnete
Entscheidungstriger in der Uberzahl sind, wird aufgrund der Tatsache, dass ihr meh-
rere Geschéaftsmodelle untergruppiert sind und Investoren und finanzwirtschaftliche
Dienstleister eine bedeutende Akteursgruppe der Immobilienwirtschaft sind, als un-
problematisch eingeschétzt.

5. Durch das Hinzufiigen von Entscheidungstrédgern und Meinungsbildern aus der zwei-
ten Liste sind in der Erhebungs-Grundgesamtheit auch Entscheidungstrager aus klei-
neren und mittelgrofden Unternehmen aus der Immobilienwirtschaft enthalten. Dar-
iber hinaus sind teilweise auch mehrere Entscheidungstrager aus einem Unterneh-
men aufgefiihrt. Auch dies wird als unproblematisch eingeschéatzt, da im Rahmen der
Studie die personlichen Einstellungen von Entscheidungstrdgern vor ihrem

39 https://www.immobilienmanager.de/alle-ergebnisse-makler-rainking-2016,/150/43462/. Stand: 09. April 2018.
40 https://www.baunetz.de/ranking/. Stand: 09. April 2018.
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personlichen Erfahrungs- und Wissenshintergrund und nicht in Bezug auf das Unter-

nehmen befragt werden.

Im Zweifel wurde das Kriterium der Sensibilitit etwas hoher gewichtet als das Kriterium der
Unternehmensgrof3e. So wurden in minimalem Umfang als sehr sensibilisiert geltende Ent-
scheidungstrdger und Meinungsbilder der Immobilienwirtschaft in die Erhebungs-Grundge-
samtheit aufgenommen, selbst wenn dadurch die Proportionsanteile der Akteursgruppen
ganz leicht ins Ungleichgewicht fielen.

Der Aufbau der geschichteten Bruttostichprobe ist der Abbildung 4 zu entnehmen. Die er-
mittelte Bruttostichprobe betragt somit 1.344 zu befragende immobilienwirtschaftliche Ent-
scheidungstrager aus Deutschland.

N = 1344
Stichprobe aus der Grundgesamtheit Immobilienwirtschaft

v v’
N =347 N =327
Leistungswirtschaftliche
Dienstleister

vv

Investoren /

finanzwirtschaftliche
Dienstleister

Projektentwickler

CREM/PREM/ Architekten/ | | Property Manager & Asset Makler/ Proiektentwickler
interner Bau & Betrieb Stadtplaner Facility Manager Manager Transaktionsberater d
Bauunternehmen & Institutionelle Banken &
Dienstleister inkl. Projektsteuerer Investoren sonst. FK-Geber
Abgrenzung der Stichprobe aus der Abgrenzung der Stichprobe aus der Grundgesamtheit: Abgrenzung der Stichprobe aus der
Grundgesamtheit: 1. Auswahl der jeweils gréRten 100 Unternehmen je Schicht (FM & PM, Grundgesamtheit:
1. Recherche der groRten 250 deutschen Bauunternehmen, Makler/ Transaktionsberater, institutionelle Investoren jeweils 50 1. Auswahl der groRten 100 Unternehmen
Non-Property Unternehmen anhand der groBte Unternehmen) (Listenchampions)
Mitarbeiterzahlen (Listenchampions/BauNetz/Immobilienmanager/Eigenrecherche) 2. Zufallsauswahl von
2. Zufallsauswahl von 2. Auswahl der Architekten/Fachplaner/Bauunternehmer bzw. Investoren, die wirklich fiir Entscheidungstrégern auf mindestens
Entscheidungstrédgern auf mindestens den gewerblichen Immobilienmarkt planen und bauen bzw. investieren Abteilungsleiterniveau mit
Abteilungsleiterniveau im REM/FM mit 3. Zufallsauswahl von Entscheidungstragern auf mindestens Abteilungsleiterniveau mit strategischem Aufgabenbezug
strategischem Aufgabenbezug strategischem Aufgabenbezug

Abbildung 4: Darstellung der geschichteten Bruttostichprobe der Befragung.*'

Die Kontaktdaten aller 1.344 potenziellen Studienteilnehmer wurden handisch aus beste-
henden Adressverzeichnissen und Recherchen per Telefon und Internet zusammengetragen.
Anschliellend wurden alle Ansprechpartner mit einem personlichen Anschreiben angeschrie-
ben, um ihnen die Hintergriinde des Forschungsvorhabens zu erldutern, sie um die Teil-
nahme an der Studie zu bitten sowie mit der Vorgehensweise des Marktforschungsinstituts
vertraut zu machen. Dariiber hinaus wurde den Teilnehmern eine anonymisierte Auswer-
tung und Veroffentlichung der Ergebnisse sowie ein Exemplar des Ergebnisberichts zugesi-
chert.

3.2 Konzeption des Fragebogens

Der strukturierte Fragebogen besteht weitestgehend aus geschlossenen Fragen, um die Er-
gebnisse einheitlich abfragen und empirisch auswerten zu konnen. An sinnvollen Stellen
wird der Fragebogen durch halboffene Fragen ergidnzt, um den Teilnehmern gerade bei den
Strukturwandeltreibern und Anpassungsstrategien dennoch Raum fiir Ergdnzungen zu er-
moglichen. Die Beantwortung der geschlossenen Fragen erfolgt mithilfe der Likert-Skala mit

41 Eigene Darstellung.
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einem geraden Skalenniveau, um eine Mittelwerttendenz zu vermeiden.*? Dabei antworten
die Befragten mittels Zustimmung, da so die Flexibilitdt bei der Formulierung der Fragen
und Items am hochsten ist. Die geschlossene Fragestellung mit der intervallskalierten Ant-
wortskala ist in Abbildung 5 beispielhaft dargestellt.

Bitte bewerten Sie auf einer Skala von 1 bis 6, inwieweit Sie der folgenden Aussage zustimmen:

»Der Strukturwandel hat in den letzten 5 Jahren verstarkt Einfluss auf unser Unternehmen genommen.“

Stimme voll  Stimme zu Stimme eher Stimme eher  Stimme Stimme gar  Weil ich Méchte ich

Zu Zu nicht zu nicht zu nicht zu nicht nicht
beantworten
1 2 3 4 5 6
O O O O O O O O

Abbildung 5: Angewendete intervallskalierte Antwortskala bei geschlossenen Fragestellungen.*3

Der Fragebogen gliedert sich gemaR den in der Initiierungs- und Konzeptionsphase des For-
schungsprojekts erarbeiteten Inhalten und Propositionen in vier aufeinanderfolgende Teile.
Die Struktur des Fragebogens ist in Abbildung 6 dargestellt, dariiber hinaus ist der gesamte
Fragebogen im Anhang dieses Ergebnisberichts zu finden.

Block Il

Megatrends und Strukturwandeltreiber Veranderungen im eigenen Unternehmen

Immobilienwirtschaftliche Relevanz von Megatrends

¢ Wirkung des Strukturwandels auf
immobilienwirtschaftliche Akteure

e Aktuelle Einflisse auf die Immobilienwirtschaft

(Strukturwandeltreiber)

Unternehmensverdanderungen infolge des
immobilienwirtschaftlichen Strukturwandels
¢ Anpassungsstrategien der jeweiligen
immobilienwirtschaftlichen Akteursgruppen
* Hemmnisse bei der Verfolgung von
Anpassungsstrategien

Block 111 Block IV

Wirkungen von Unternehmensbeziehungen Wirtschaftliche Lage der Unternehmen

Betroffenheit der anderen immobilienwirtschaftlichen
Akteure durch eigene Unternehmensveranderungen

* Verdnderungsprozesse im eigenen Unternehmen

ausgeldst durch Anpassungsstrategien anderer

immobilienwirtschaftlicher Akteure

Einschatzung der wirtschaftlichen Lage des eigenen

Unternehmens

* Einschatzung der wirtschaftlichen Lage in der
Immobilienbranche

¢ Einschatzung des eigenen Unternehmens im Vergleich
zu unmittelbaren Wettbewerbern

Strukturdaten der befragten Entscheidungstrager

*  Funktion im Unternehmen
*  Position im Unternehmen

e Alter und Betriebszugehorigkeit

Abbildung 6: Struktur des konzipierten Fragebogens.**

Der erste Teil (Block I) dient der Identifikation wesentlicher Ausloser von Verdnderungspro-
zessen in der deutschen Immobilienwirtschaft. Hier werden die Studienteilnehmer nach den
Wirkungen verschiedener Megatrends auf die Immobilienwirtschaft und Einfliisse der Struk-
turwandeltreiber auf die eigene Arbeit befragt. Auch die Betroffenheit der jeweiligen Unter-
nehmen vom Strukturwandel wird mithilfe des ersten Fragebogenteils untersucht. Der
zweite Teil im Fragebogen (Block IT) widmet sich den durch den Strukturwandel induzierten

42 Zu den Vor- und Nachteilen von geraden und ungeraden Antwortskalen vgl. Porst (2014, S. 83f.); Mummendey, Grau
(2014, s. 75ff.).

43 Eigene Darstellung.

44 Eigene Darstellung, in Anlehnung an Pfniir, Armonat (2004, S. 23).
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Verdnderungen innerhalb der jeweiligen Unternehmen und deren Anpassungsstrategien.
Hier beantworten die Entscheidungstrager Fragen zu konkreten Reaktionen ihrer Unterneh-
mung auf den Strukturwandel sowie allgemeine Einschdtzungen zu den Auswirkungen des
Strukturwandels auf die Immobilienwirtschaft aus ihrer jeweiligen Perspektive. Der Block II
des Fragebogens ist auf die jeweiligen Schichtungen der Befragungen zugeschnitten, sodass
sich hier die Fragen je nach Akteursgruppe unterscheiden. Hierbei wird zwischen den Ak-
teursgruppen Immobiliennutzer, leistungswirtschaftliche Dienstleister, Immobilieninvesto-
ren/finanzwirtschaftliche Dienstleister und Projektentwickler unterschieden, da es sich bei
diesen um die wichtigsten Akteursgruppen rund um die Immobilie handelt. Mithilfe des drit-
ten Teils (Block III) werden die Wirkungen von Unternehmensbeziehungen und Interdepen-
denzen innerhalb des Wertschopfungssystems der Immobilienwirtschaft und damit die Aus-
wirkungen der Verdnderungsprozesse bei einzelnen Akteuren auf die anderen immobilien-
wirtschaftlichen Akteure untersucht. Der vierte Teil des Fragebogens (Block IV) dient der
Erhebung von Strukturdaten und Einschdtzungen des Unternehmens der entsprechenden
Befragungsteilnehmer, bevor der letzte Teil (Block V) Strukturdaten der befragten Entschei-
dungstrager erhebt.

Die Konzeptionierungsphase des Fragebogens umfasst mehrere Pretests und Anpassungen
vor allem im Hinblick auf den Zeitaufwand wéhrend der Beantwortung. Angestrebt wurde
eine durchschnittliche Beantwortungsdauer von 20 Minuten pro Fragebogen.

3.3 Methodik der Datenerhebung

Im Rahmen der vorliegenden Studie wurden die Daten mittels computerunterstiitzen Tele-
foninterviews (CATI-Methode)#> erhoben. Dabei lag den Telefoninterviews der entwickelte
Fragebogen zugrunde (vgl. Abschnitt 3.2). Diese Telefoninterviews wurden von einem Call-
Center eines Marktforschungsunternehmens durchgefiihrt. Eine Datenerhebung mittels Te-
lefoninterviews wurde gewéhlt, da die Aufmerksamkeitsspanne der Befragungsteilnehmer
im Vergleich zu schriftlichen Befragungen deutlich hoher ist. Auch die Riicklaufquote liegt
in der Regel iiber der von schriftlichen Befragungen. Dariiber hinaus ermoglicht die compu-
terunterstiitze Erhebungsmethode einen verringerten Erhebungs- und Auswertungsauf-

wand.*®

Nach dem postalischen Anschreiben erfolgte die telefonische Kontaktaufnahme direkt durch
das Marktforschungsinstitut. Das Institut fithrte 249 Telefoninterviews mit Entscheidungs-
tragern der deutschen Immobilienwirtschaft. Dabei betrug die Interviewdauer im Durch-
schnitt 25 Minuten, womit insgesamt {iber 100 Stunden Daten gesammelt wurden. Das ent-
spricht ohne Zeiten der Gesprachsanbahnung in der Summe einer Netto-Befragungszeit von
zweieinhalb Wochen pausenloser Interviews. Damit gehort diese Befragung zu den umfang-
reichsten, jemals in der deutschen Immobilienwirtschaft durchgefiihrten empirischen Erhe-
bungen ihrer Art.

45 Computer Assisted Telephone Interviews (CATI).
46 Vgl. dazu Decker, Wagner (2002, S. 173f.); Pepels (1995, S. 206ff.); Pfleiderer (2000, S. 59ff.); Fuchs (1994, S. 35).
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Die Berechnung der Ausschopfungsquote ist in Tabelle 1 dargestellt. Sie iibertrifft mit

26,55 % bei einer so umfangreichen Bruttostichprobe die Erwartungen und spiegelt das hohe
Interesse der Branche bzw. der befragten Entscheidungstrager an den Inhalten dieser Studie

wider.

Tabelle 1: Berechnung der Ausschépfungsquote.4”

Bruttostichprobe 134

Doublette* 16 1,19%
Telefon: Falscher Anschluss bestatigt 18 1,34%
Falsche Zielgruppe 0

Entscheidungstrager nicht mehr im Unternehmen 11 0,82%
Maximale Anzahl an Kontaktversuchen erreicht (kein Freizeichen, 361 26.86%

besetzt, keine Erreichbarkeit)**

Bereinigte Stichprobe (Nettostichprobe) m 100,00%

Systematische Ausfalle:
Kein Interview moglich/erwiinscht 689 73,45%
Interviewabbruch 0

Durchgefiihrte Interviews / Ausschépfungsquote 249 26,55%

*Kontaktierte Entscheidungstrager haben teilweise Ersatzkontakte statt ihrer selbst
angegeben, die wiederum teilweise im Datensatz bereits vorhanden waren

**Mindestens 3, durchschnittlich 5,8 Kontaktversuche pro Datensatz

3.4 Konzept der Auswertung

Die Auswertung der Studie folgt einerseits einem theoretischen Geriist an Hypothesen und
Propositionen. Sie ist damit zu einem grof3en Teil darauf ausgelegt, bestehende wissenschaft-
liche Theorien zum Strukturwandel in ihrer Giiltigkeit fiir die Immobilienwirtschaft zu tes-
ten. Dieses konfirmatorische Vorgehen dient der empirischen Bestdtigung oder auch der Wi-
derlegung bisheriger Vermutungen. Dieser Teil der Auswertungen erfolgt erst in spéteren
Analysen der Daten und ist nur in ersten Grundziigen Gegenstand des vorliegenden Ergeb-
nisberichts. Entsprechende wissenschaftliche Publikationen befinden sich in Vorbereitung.

Zum anderen wurden die hier behandelten Probleme, insbesondere in ihren Besonderheiten
fiir die Immobilienwirtschaft, jedoch an vielen Stellen wissenschaftlich noch gar nicht bear-
beitet. Entsprechend dient die Studie auch dazu, bislang unbekannte Strukturen in den Wir-
kungszusammenhéngen des mehrdimensionalen Strukturwandels der Immobilienwirtschaft
und seiner Folgen aufzudecken und somit durch ein exploratives Vorgehen neue Theorien
zu entwickeln. Dabei ist vor allem Kreativitdt und praktische Erfahrung iiber den Datensatz

hinaus gefragt.

Im Rahmen dieses Ergebnisberichts werden die erhobenen Daten mithilfe univariater de-
skriptiver Analysemethoden ausgewertet. Das heif3t die statistischen Variablen werden

47 Eigene Darstellung, in Anlehnung an Hader, Hader (2009, S. 149).
Bezogen auf die geschichtete Stichprobe betrédgt die jeweilige Ausschopfungsquote fiir Nutzer ca. 20%, fiir leistungs-
wirtschaftliche Dienstleister ca. 22%, fiir Investoren ca. 33% und fiir Projektentwickler ca. 31%. Aufgrund der Tatsache,
dass die Akteure sich wéahrend der Befragung selbst einordnen konnten und diese Einordnung nicht immer mit der Vor-
sortierung in der Stichprobe {ibereinstimmt, lasst sich die Ausschopfungsquote bezogen auf die einzelnen Akteursgrup-
pen nicht exakt ermitteln.
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jeweils isoliert voneinander untersucht. Dabei werden die Antworten der befragten Entschei-
dungstrager in erster Linie mit dem arithmetischen Mittel (Durchschnittswert) analysiert. Da
der Fragebogen in einzelnen Teilen inhaltlich auf die geschichtete Stichprobe angepasst ist,
werden neben einer Gesamtdarstellung iiber alle Befragungsteilnehmer durchschnittliche
Mittelwerte herangezogen, um das Antwortverhalten der vier befragten Akteursgruppen mit-
einander zu vergleichen. Im Rahmen des Ergebnisberichts wird dieser Wert als Score oder
auch als Zustimmungswert bezeichnet. Dieser gibt an, bei welchem Wert auf der Skala die
durchschnittliche Zustimmung aller Befragten zu verorten ist. So kann aufgezeigt werden,
ob seitens der Befragten eine hohe, mittlere oder geringe Zustimmung bzw. Ablehnung der
Aussagen vorliegt. Die folgende Abbildung 7 verdeutlicht die Interpretation des Scores bzw.

Zustimmungswerts.

Bitte bewerten Sie den Einfluss des durch die Megatrends verursachten Strukturwandels auf Ihr n =249
Unternehmen.
Bitte bewerten Sie auf einer Skala von 1 bis 6, inwieweit Sie folgender Aussage zustimmen:

Der Strukturwandel hat in den letzten 5 Jahren verstérkt Einfluss auf unser
Unternehmen genommen.
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TOP-2-Box-Wert: 55,8 % BOTTOM-2-Box-Wert: 8,8 %

Abbildung 7: Beispiel zur Interpretation der Analyseergebnisse.8

Unterstiitzt werden diese Analysen durch das Heranziehen von TOP-2-Boxen und BOTTOM-
2-Boxen. Fiir den TOP-2-Box-Wert werden die Antworten mit den Auspragungen ,stimme
voll zu“ und ,stimme zu“ zusammengefasst. Die Auspriagungen ,stimme nicht zu“ und
,stimme gar nicht zu“ werden dementsprechend zum BOTTOM-2-Box-Wert zusammenge-
fasst.* Interpretiert werden diese Werte als eindeutige Zustimmung bzw. Ablehnung der
Aussagen aus den entsprechenden Fragestellungen.

Das arithmetische Mittel ist ein Mal3 zur Charakterisierung der zentralen Lage einer Vertei-
lung und schopft alle vorhandenen Informationen {iber die Zustimmungsskala aus.>® Die
Box-Werte bilden die entsprechend kumulierten relativen Haufigkeiten, d.h. die Summe der

rozentualen Antworten ,stimme voll zu“ und ,stimme zu“ bzw. der Antworten ,stimme
p ” 7 b2

48 Eigene Darstellung.
49 Dieses Analysemal$ stammt aus der Kundenzufriedenheitsforschung und hat sich dort sehr bewahrt, vgl. Morgan, Rego
(2006, S. 433). Darin vergleichen die Autoren verschiedene Analysemaf3e und untersuchen sie auf ihre Tauglichkeit im

Rahmen von Kundenbefragungen. TOP-2-Box-Werte erhalten dabei eine positive Bewertung.
50 Vgl. Weins (2010, S. 65f.).
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nicht zu“ und ,stimme iiberhaupt nicht zu“. Somit enthalten die Box-Werte zusatzliche In-

formationen zur Verteilung der Antworten.

Um die Ergebnisse der Befragung in ihrer praktischen Bedeutung fiir den Wirtschaftssektor
einzuordnen, wurde {iber die Auswertung der Befragung hinaus im Juli 2018 ein Experten-
Workshop durchgefiihrt. In einer moderierten Veranstaltung diskutierten 21 Vertreter aus
15 Unternehmen die dargestellten Ergebnisse, bewerteten diese und gingen auf sich daraus
ergebende Konsequenzen ein. Die entsprechenden Ergebnisse des Experten-Workshops die-
nen insbesondere der Ableitung von Schlussfolgerungen im Rahmen dieses Berichts.
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4 Struktur der Studienteilnehmer

Insgesamt wurden im Rahmen der empirischen Studie 249 Entscheidungstrager der Immo-
bilienwirtschaft befragt. Davon sind 42 (16,9 %) der Befragten der Akteursgruppe gewerb-
liche Immobiliennutzer, d.h. den Corporates bzw. Publics zuzuordnen. Bei 62 (24,9 %) han-
delt es sich um leistungswirtschaftliche Dienstleister, wahrend 111 (44,6 %) der Befragungs-
teilnehmer sich den Investoren/finanzwirtschaftlichen Dienstleistern sowie 34 (13,7 %) den
Projektentwicklern zugeordnet haben (vgl. Abbildung 8). Aufgrund der vier unterschiedli-
chen Fragebogen wurde im Ergebnis ein 360-Grad-Bild der Immobilienwirtschaft im aktuel-

len Transformationsprozess erreicht.

Projekt-
entwickler

Corporates

42
16,9%

Investoren Dienstleister

62

i 24,9%

44,6%

Abbildung 8: Verteilung der Stichprobe Uber die Akteursgruppen [n = 249].

Mit 249 computerunterstiitzten Telefoninterviews und einer Ausschopfungsquote von
26,55 % (vgl. Abschnitt 3.3) zdhlt die Studie zu einer der umfangreicheren der deutschen
Immobilienwirtschaft. Auch in den vier Subgruppen wurde jeweils eine entsprechend hohe
Teilnehmerzahl erreicht. Dabei erzielten die Investoren und leistungswirtschaftliche Dienst-
leister in ihren jeweiligen Schichtungen aufgrund ihrer grof3eren Anzahl von Subgruppen
eine deutlich hohere Teilnehmerzahl als die Corporates oder Projektentwickler (vgl. Abbil-
dung 8 und Abbildung 10).

Mit dieser breit angelegten Studie wurden vor allem Entscheider aus dem Top-Management
erreicht (vgl. Abbildung 9). Dies verdeutlicht noch einmal das inhaltliche Interesse an der
Studie selbst und macht sie im Hinblick auf strategische Implikationen reprédsentativ.

Position des befragten
Entscheidungstragers im Unternehmen

Geschaftsfiihrung 43 %
Fihrungsposition 37 %
Teamleitung 1%
Teammitglied 9 %

Abbildung 9: Position der befragten Entscheidungstrager im Unternehmen [n = 249].
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Abbildung 10 zeigt die Selbstzuordnung der Befragungsteilnehmer als immobilienwirtschaft-
licher Akteur. Dabei war eine Mehrfachnennung moglich, sodass sich einige Teilnehmer
mehreren immobilienwirtschaftlichen Akteuren zugeordnet haben.

Zuné&chst méchten wir Sie als immobilienwirtschaftlichen Akteur einordnen. B
Welche Nennung trifft am ehesten auf Sie zu [Mehrfachnennung méglich] ? n=249

Sonstiges
14

Corporate/ Public
48
14%

4Y
Projektentwickler 2

52
15%

Architekt/ Fachplaner
17
5%

Stadtplaner

5
2%
Institutioneller Investor
30 Bauunternehmen/
9% Projektsteuerer
28

8%

Bank
14
4%
Facility Management &
Property Management
34
10%

Asset Manager
56
17%

Makler/

Transaktionsberater
42

12%

Abbildung 10: Selbsteinordnung als immobilienwirtschaftlicher Akteur durch die Befragten.

Diese Zuordnung in Abbildung 10 zeigt, dass viele unterschiedliche immobilienwirtschaftli-
che Akteure erreicht wurden, um die Auswirkungen des mehrdimensionalen Strukturwan-
dels auf die deutsche Immobilienwirtschaft zu untersuchen. Die farbliche Darstellung zeigt
gleichzeitig, welche einzelnen Akteure welcher Akteursgruppe und damit welchem Fragebo-
gen zugeordnet wurden.
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5 Betroffenheit vom Strukturwandel

Der Strukturwandel hat seinen Ursprung, wie in Kapitel 2 bereits beschrieben, in den Me-
gatrends der globalen Umwelt des Wertschopfungssystems Immobilienwirtschaft. Innerhalb
der Interaktionsumwelt des Wertschopfungssystems, und damit im weiteren Sinne in den
verschiedenen Unternehmensumwelten der immobilienwirtschaftlichen Akteure, wirken
Strukturwandeltreiber und sorgen fiir einen Anpassungsdruck auf Prozesse, die Organisati-
onsstruktur, die Produkte und/oder Dienstleistungen sowie auf die Geschaftsmodelle. Daher
wurden die Studienteilnehmer zunéchst nach ihren Einschatzungen zum Einfluss des Struk-
turwandels sowie der Megatrends auf die Immobilienwirtschaft befragt. Anschliel3end folg-
ten Fragen nach der Relevanz und der Betroffenheit durch einzelne Strukturwandeltreiber.
Auch wurde gefragt, auf welche Aspekte im Unternehmen sich der Strukturwandel auswirkt.
Abbildung 11 zeigt diese Zusammenhénge sowie den Aufbau der Darstellung der Befra-
gungsergebnisse im Rahmen dieses Kapitels.

Mehrdimensionaler Strukturwandel

5.1 Gegenwartiger und zukiinftiger Einfluss des Strukturwandels

5.2 Relevanz der Megatrends in der globalen Umwelt

5.2.1 Einfluss der Megatrends auf die Imnmobilienwirtschaft
5.2.2 Relevanz der Megatrends fiir die einzelnen Akteursgruppen

5.3 Relevanz der Strukturwandeltreiber in der Interaktionsumwelt

5.3.1 Wirkung auf das immobilienwirtschaftliche Wertschopfungssystem
5.3.2 Relevanz der Strukturwandeltreiber fiir die einzelnen Akteursgruppen

5.4 Druck des Strukturwandels auf die immobilienwirtschaftlichen Akteure

Auswirkungen auf Prozesse, Organisationsstruktur, Produkte und/oder Dienstleistungen sowie
Geschiaftsmodelle

6. Anpassungsstrategien immobilienwirtschaftlicher Akteure

Abbildung 11: Darstellung der Zusammenhénge der Befragungsergebnisse in Kapitel 5.5

Aufgrund der Betroffenheit sowie des Drucks durch den Strukturwandel, der sich aus dem
Einfluss der Megatrends und der Relevanz der Strukturwandeltreiber ergibt, reagieren die
immobilienwirtschaftlichen Akteure im Wertschopfungssystem mit Anpassungsstrategien.
Auf diese wird im folgenden Kapitel ndher eingegangen.

51 Eigene Darstellung.
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5.1 Gegenwartiger und zukunftiger Einfluss des Strukturwandels

Der gegenwartige Einfluss des Strukturwandels auf die Unternehmen der Immobilienwirt-
schaft wird von den Befragten als hoch angesehen. Der Score, der die durchschnittliche Zu-
stimmung reprasentiert, betrégt auf einer Skala von 1 bis 6 mit 1 als hochstem Wert 2,53. In
den kommenden fiinf Jahren wird dieser Einfluss nach den Einschitzungen der Befragten
noch einmal deutlich auf einen Score von 2,26 steigen (siehe Abbildung 12).

Bitte bewerten Sie den Einfluss des durch die Megatrends verursachten Strukturwandels auf Ihr
Unternehmen.

n =249
2,00 2,02
2,18
2,20 2,26
2,30
2,37

2,40

2,60

2,80

3,00

Gesamt Nutzer Projektentwickler Investoren Dienstleister

Der Strukturwandel hat in den letzten 5 Jahren verstarkt Einfluss auf unser Unternehmen genommen
m Der Strukturwandel wird in den nachsten 5 Jahren massiv Einfluss auf unser Unternehmen nehmen
Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 12: Wirkung des Strukturwandels auf die immobilienwirtschaftlichen Akteure.

Dass der immobilienwirtschaftliche Strukturwandel sich in seinem Einfluss auf die einzelnen
immobilienwirtschaftlichen Akteure noch verstarken wird, lisst sich auch an den TOP-2-Box-
Werten erkennen: Etwas mehr als die Hélfte aller Befragungsteilnehmer (TOP-2-Box-Wert
55,8 %) stimmen zu, dass der Strukturwandel bereits in den letzten fiinf Jahren verstarkt
Einfluss auf ihr Unternehmen genommen hat. Gefragt nach einem zukiinftig verstarkten Ein-
fluss, wachst dieser Wert auf {iber zwei Drittel der Befragten an (TOP-2-Box-Wert 66,3 %).
Lediglich 5 % (BOTTOM-2-Box-Wert) der befragten Entscheidungstrager rechnen in den
ndchsten fiinf Jahren mit keinem Einfluss auf ihr eigenes Unternehmen.

Im Vergleich der Akteursgruppen bewerten die gewerblichen Immobiliennutzer bei einer
Differenz von bis zu 0,38 Punkten gegeniiber den anderen Akteursgruppen den bisherigen
Einfluss des Strukturwandels der letzten fiinf Jahre mit Abstand am hochsten und rechnen
auch in den kommenden fiinf Jahren mit dem stirksten Einfluss auf ihr Unternehmen (siehe
Abbildung 12). Bei den Projektentwicklern hingegen ist mit 0,37 der Abstand des Mittelwerts
der Einschatzungen zwischen dem Einfluss des Strukturwandels der vergangenen und der
zukiinftigen flinf Jahre am hochsten. Auch die Investoren sowie die leistungswirtschaftlichen
Dienstleister teilen die Einschatzung, dass der Einfluss des Strukturwandels auf das eigene
Unternehmen in den nichsten fiinf Jahren massiv Einfluss nehmen und damit an Bedeutung
gewinnen wird. Im Vergleich der Akteursgruppen sehen die leistungswirtschaftlichen Dienst-
leister durch den Strukturwandel den geringsten Einfluss auf ihr Unternehmen.
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5.2 Relevanz der Megatrends

Derzeit wirken unterschiedliche Megatrends und fiihren durchaus zu gravierenden Verédnde-
rungen innerhalb des immobilienwirtschaftlichen Wertschopfungsprozesses. Vor diesem
Hintergrund wurden die befragten Entscheidungstrager dazu aufgefordert, den Einfluss der
Megatrends auf die gesamte Immobilienwirtschaft zu bewerten. Abgefragt wurden die sechs
Megatrends, welche im Rahmen der explorativen Vorstudie als fiir die deutsche Immobilien-

wirtschaft als am relevantesten identifiziert wurden.

Bevor die dazugehorigen Befragungsergebnisse vorgestellt werden, wird kurz auf die Be-
griffsverstandnisse der einzelnen Megatrends eingegangen. Zur Begriffsfindung dienten die
Literaturrecherche, aber auch die explorativen Experteninterviews im Rahmen der Vorstu-
die.

Der Megatrend Digitalisierung ist als Schlagwort zurzeit nicht nur in der Immobilienwirt-
schaft in aller Munde. Allerdings setzt sich dabei erst sehr langsam ein gemeinsames Ver-
stindnis durch. Im Rahmen dieser Studie hat Digitalisierung dabei sowohl technologische
als auch 6konomische Komponenten. Wenn von Digitalisierung gesprochen wird, ist eine
Digitalisierung im weiteren Sinne gemeint, die nicht nur eine Uberfiihrung analoger in digi-
tale Informationen sowie die Automatisierung von Aufgaben durch den Einsatz digitaler
Technologien meint. Vielmehr liegt das Verstédndnis eines durch die Technologien stimulier-
ten tiefgreifenden Verdnderungsprozesses zugrunde. Haufig wird in diesem Zusammenhang
auch von digitaler Transformation gesprochen. Nach dem Autorenverstédndnis ist Digitalisie-
rung flir Unternehmen von enormer strategischer Bedeutung und lasst sich nicht als reines
Technik- bzw. IT-Thema behandeln.>?

Im Rahmen dieser Studie werden unter dem Megatrend sozio-demografischer Wandel die
klassischen Aspekte des demografischen Wandels, d.h. in erster Linie die Uberalterung der
westlichen Gesellschaften, verstanden. Hierbei spielt auch Migration eine Rolle. Dariiber hin-
aus wird das Begriffsverstindnis um den Aspekt des Wertewandels erweitert. Jiingere Gene-
rationen tragen im Sinne einer Freizeitgesellschaft mit bestimmten Vorstellungen iiber ihre
sogenannte Work-Life-Balance neue Wertmaf3stdbe und Anforderungen in die Berufswelt
und damit auch in die Immobilienwirtschaft. Damit einher gehen neue Arbeitsweisen ge-
nauso wie eine steigende Verschmelzung des Privat- und Arbeitslebens. Diese Auswirkungen
sind innerhalb der Branche gleichzeitig auch durch neue Anforderungen an Immobilien spiir-
bar. Nicht zuletzt ist der Fachkraftemangel ebenfalls unter anderem eine Folge des sozio-
demografischen Wandels.

Die aul3enpolitisch motivierte Geld- und Wirtschaftspolitik wird im Rahmen dieser Studie
als neuer Megatrend verstanden.>® Hierunter werden weitreichende Eingriffe einer in der

Regel aufldenpolitisch motivierten Geld- und Wirtschaftspolitik verstanden. Von zentraler

52 Vgl. Deeg, Trunec (2018, S. 4f.).

53 An dieser Stelle sei angemerkt, dass diesem Megatrend sicherlich keine so lange Wirkungsweise wie den anderen oder
auch wie definitorisch fiir Megatrends haufig beschrieben zugeschrieben werden kann. Dennoch wirken aul3enpolitisch
motivierte geld- und wirtschaftspolitische Maffnahmen wie bspw. die Niedrigzinsphase schon seit iiber einem Jahrzehnt
und dies durchaus sehr tiefgreifend. Um diese Tendenzen und ihre Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft abbil-
den zu konnen, ist die auenpolitisch motivierte Geld- und Wirtschaftspolitik im Rahmen dieser Studie als Megatrend
abgefragt worden.
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Bedeutung ist hier die seit iiber einem Jahrzehnt anhaltende Niedrigzinsphase, aber auch
Veranderungen des EU-Binnenmarktes sowie Regulierungen. Von steigender Bedeutung sind
seit einigen Jahren protektionistische MaRnahmen auch bedeutender Industrieldnder bis hin
zu Strafzollen und ersten Anzeichen konkreter Handelskriege. Ebenfalls nationalistische Al-
leinhandlungen wie bspw. der Brexit sind hier auch fiir die deutsche Immobilienwirtschaft
von Bedeutung.

Nach dem Begriffsverstdndnis der vorliegenden Studie hdngt der Megatrend Urbanisierung
eng mit dem sozio-demografischen Wandel zusammen. Die steigenden Anforderungen an
die Vereinbarkeit von Freizeit, Familie und Beruf sowie die Verschiebung hin zu einer Wis-
sensgesellschaft mit Wissensarbeitern hat eine wachsende Stadtbevolkerung zur Folge. Die
Vereinten Nationen (UN) rechnen bis 2030 mit einem Anstieg der weltweiten Stadtbevolke-
rung um eine Milliarde Menschen, sodass dann 60 % der Weltbevolkerung in Stddten leben
werden.>* Damit einher gehen neben stirkeren Verkehrsbelastungen fiir die Immobilienwirt-
schaft vor allem eine gesteigerte Flaichennachfrage und infolge dessen steigende Mietpreise
sowie eine Flachenverknappung.

Der Megatrend Globalisierung hat sich durchaus als klarer Begriff auch in der Alltagsspra-
che etabliert. In Bezug auf die Immobilienwirtschaft sind ein mit Globalisierung in Verbin-
dung stehender weltweit enorm steigender Wettbewerb sowie steigende globale Kapital-
strome von Bedeutung. Im Rahmen dieser Studie geht damit auch die Internationalisierung
der Markte mit dem Verstdndnis von Globalisierung einher.

Auch bei dem Megatrend Nachhaltigkeit handelt es sich um einen in den letzten Jahren
stark entwickelten Begriff, sodass im Rahmen dieses praxisorientierten Ergebnisberichts auf
ein umfangreicheres Begriffsverstdndnis verzichtet wird. Nachhaltigkeit wird im Rahmen
dieser Studie als Leitbild fiir gleichgewichtetes sozial-kulturelles, 6konomisches und 6kolo-
gisches Handeln verstanden, auch wenn den immobilienwirtschaftlichen Diskussionen der
letzten Jahre folgend ein Schwerpunkt auf der 6kologischen Saule liegt.

54 Vgl. Statistisches Bundesamt (2018, 0.S.).
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5.2.1 Relevanz fir das immobilienwirtschaftliche Wertschépfungssystem
In den Befragungsergebnissen wird allen sechs in der Vorstudie identifizierten Megatrends
ein erheblicher Einfluss zugesprochen (siehe Abbildung 13).

Nachfolgende Megatrends haben einen erheblichen Einfluss auf die Immobilienwirtschaft...

n =249
Globalisierung
2,00

2,20
auBenpolitisch
motivierte 2409 54 2,08 sozio-demografischer
Geld- und 2,28 e Wandel
Wirtschaftspolitik '

2,06
Digitalisierung2,17 Urbanisierung

Nachhaltigkeit

Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 13: Auf die Immobilienwirtschaft Einfluss nehmende Megatrends.

Der stirkste Einfluss auf die Immobilienwirtschaft geht nach Einschitzung der Entschei-
dungstrager im Durchschnitt von der Urbanisierung (Score 2,06) und dem sozio-demografi-
schen Wandel (Score 2,08) aus. Auch der TOP-2-Box-Wert, der den Anteil der Befragten
misst, der einer hohen Bedeutung des jeweiligen Megatrends zustimmt, ist fiir den sozio-
demografischen Wandel (TOP-2-Box-Wert 75,9 %) und die Urbanisierung (TOP-2-Box-Wert
74,7 %) am hochsten. Beide Megatrends haben damit nicht nur die durchschnittlich hochste
Bedeutung, sondern auch in der Breite ihres Einflusses auf rund drei Viertel der Entschei-
dungstrager die starkste Durchdringung in der Immobilienwirtschaft. In der Wirkungsstéarke
an dritter Stelle folgt die Digitalisierung (Score 2,17). Thr messen zwei Drittel der Befragten
einen erheblichen Einfluss auf die Immobilienwirtschaft bei (TOP-2-Box-Wert 67,1 %).

Der Megatrend der weltweit steigenden, auldenpolitisch motivierten Geld- und Wirtschafts-
politik wird mit einem durchschnittlichen Zustimmungswert von 2,28 (TOP-2-Box-Wert
64,7 %) mit einem deutlichen Einfluss bewertet. Dagegen werden die Megatrends Globali-
sierung (Score 2,54; TOP-2-Box-Wert 47,4 %) und iiberraschenderweise auch die Nachhal-
tigkeit (2,67 Score; TOP-2-Box-Wert 44,2 %) als weniger bedeutsam fiir die Immobilienwirt-
schaft eingeschatzt.
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5.2.2 Relevanz der Megatrends nach Akteursgruppen
Die Ergebnisse zur Wirkung der Megatrends unterscheiden sich in den vier befragten Ak-
teursgruppen erheblich (siehe Abbildung 14).

Nachfolgende Megatrends haben einen erheblichen Einfluss auf die Immobilienwirtschaft...
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Abbildung 14: Auf die Immobilienwirtschaft Einfluss nehmende Megatrends, unterschieden nach den vier Ak-
teursgruppen.

Am sensibelsten gegeniiber den Megatrends zeigen sich die Investoren. Die Megatrends Glo-
balisierung, sozio-demografischer Wandel, Urbanisierung und Digitalisierung werden von
ihnen am hochsten eingeschétzt. Mit einem durchschnittlichen Zustimmungswert von 2,35
liegt die Betroffenheit der Investoren um bis zu 0,33 Punkten und damit recht deutlich {iber
den Akteursgruppen leistungswirtschaftliche Dienstleister und Projektentwickler (jeweils ein
Score von 2,68) und sogar 0,38 Punkte {iber der Akteursgruppe der Immobiliennutzer (Score
von 2,74). Grolde, aber ausnahmslos gut erklarbare Unterschiede in der Wahrnehmung zei-
gen die Megatrends auf3enpolitisch motivierte Geld- und Wirtschaftspolitik, Globalisierung
und Nachhaltigkeit. Interessant ist dabei, dass die Globalisierung und die Nachhaltigkeit ins-
besondere bei den leistungswirtschaftlichen Dienstleistern von vergleichsweise geringer Be-
deutung sind. Dass die Investoren mit einer Zustimmung von 2,35 einem erheblichen Ein-
fluss des Megatrends Globalisierung am starksten zustimmen, iiberrascht aufgrund der Be-
deutung der internationalen Kapitalmérkte nicht. Allerdings bewerten diesen Megatrend die
Immobiliennutzer in Anbetracht dessen, dass ihre Konzerne global aktiv sind und sie damit
weltweit mit dem betrieblichen Immobilienmanagement titig sind, mit einem Wert von 2,74
doch vergleichsweise gering. Die durchschnittlichen Zustimmungswerte als Mittelwerte so-
wie die dazugehorigen Standardabweichungen sind noch einmal in Tabelle 2 aufgefiihrt.
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Tabelle 2: Durchschnittliche Zustimmungswerte als Mittelwerte und Standardabweichungen im Hinblick auf den
bewerteten Einfluss der Megatrends auf die Immobilienwirtschaft durch die vier Akteursgruppen.

n =249
Mittelwerte Dienstleister| Investoren |Projektentwickler
(Standardabweichungen)

T 2,17 2,21 1,94 2,03 2,06
9 (0,824) (0,943) (0,877) (1,087) (0,918)
sozio-demografischer 2,17 2,15 2,01 2,09 2,08
Wandel (0,762) (0,989) (0,803) (0,933) (0,862)
O — 2,24 2,26 2,10 2,18 2,17
9 9 (1,280) (1,267) (1,044) (1,141) (1,152)
auBenpolitisch motivierte 2,31 2,65 2,14 2,03 2,28
Geld- und Wirtschaftspolitik (1,000) (1,175) (1,127) (0,969) (1,115)
. 2,74 2,68 2,35 2,68 2,54
obalisierung (1,061) (1,083) (0,973) (0,638) (0,989)
. 2,52 2,69 2.69 2,76 2,67
Nachhaltigkeit (0,833) (1,095) (1,085) (1,281) (1,075)

5.3 Strukturwandeltreiber

Durch die unterschiedlichen Strukturwandeltreiber werden Megatrends und damit Verande-
rungsprozesse innerhalb des Interaktionsumfeldes der Immobilienwirtschaft relevant. Im Er-
gebnis erzeugen die Strukturwandeltreiber einen Anpassungsdruck auf das Wertschopfungs-
system und damit auf die immobilienwirtschaftlichen Akteure (vgl. Abschnitt 2.2). Vor der
Darstellung der Befragungsergebnisse zu den Wirkungen und Einfliissen durch die Struktur-
wandeltreiber, wird auf Begriffsverstindnisse eingegangen und einzelne Strukturwandeltrei-
ber werden erldutert. Dabei lassen sich einzelne Strukturwandeltreiber durchaus jeweiligen
Megatrends zuordnen, sich allerdings nicht alleine darauf reduzieren. Unterschiedliche Me-
gatrends wirken durchaus zusammen, wodurch mehrere Megatrends einen Strukturwandel-
treiber bedingen konnen. Die Auswahl der abgefragten Strukturwandeltreiber geht dabei
ebenfalls auf die Literaturrecherche sowie die explorativen Expertengesprache im Rahmen
der Vorstudie zuriick. Vor allem die Interviews wurden genutzt, um die Strukturwandeltrei-
ber inhaltlich aber auch begrifflich zu systematisieren.

Entsprechend dem Begriffsverstdndnis des Megatrends Digitalisierung folgend wirken so-
wohl technologische als auch 6konomische Komponenten als Strukturwandeltreiber. Bei den
technologischen Themen handelt es sich um die zurzeit viel diskutierten digitalen Technolo-
gien Internet der Dinge, Big Data, Artificial Intelligence, Blockchain sowie die zum Einsatz
kommenden Plattformen und Portale. Okonomisch spielt vor allem die zu beobachtende di-
gitale Vernetzung eine Rolle, welche durchaus auch brancheniibergreifend wirkt. Aber auch
die sogenannte Sharing Economy ist als ein wesentlicher Strukturwandeltreiber fiir die Im-
mobilienwirtschaft identifiziert worden. Mit Sharing Economy ist die steigende Bedeutung
von ,teilen statt besitzen“ gemeint. So bringen Unternehmen der Sharing Economy Anbieter
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und Nachfrager zusammen oder stellen selbst ein Gut zur Verfiigung, das von mehreren
Nachfragern entsprechend genutzt wird. Damit verdndert sich das Nutzerverhalten der
Nachfrager durchaus fundamental.>>

Vor allem neue Arbeitswelten aus dem sozio-demografischen Wandel heraus sind ein iden-
tifizierter Strukturwandeltreiber. Aber auch die Digitalisierung und Globalisierung tragen
ihren Teil zu einer Verdnderung der Arbeitswelten bei. Flexible Arbeitszeiten, flache Hierar-
chiestrukturen, non-territoriale Arbeitswelten oder auch neue Anforderungen an eine Work-
Life-Balance sowie ein steigender Anteil von Wissensarbeit und Projektarbeit werden nicht
nur die Art und Weise wie wir arbeiten, sondern auch die Fldchen in denen wir arbeiten
verdndern. Ansonsten wird der Megatrend sozio-demografischer Wandel in erster Linie
durch den Fachkraftemangel handlungsrelevant, indem die immobilienwirtschaftlichen Un-
ternehmer immer weniger gut ausgebildetes und qualifiziertes Personal finden.

Die identifizierten Strukturwandeltreiber offentlich-rechtliche Regulierungen wie bspw.
Mietpreisbremse oder zu erfiillender Anteil sozialer Wohnungsbau bei Wohnungsbauvorha-
ben und finanzwirtschaftliche Regulierungen wie bspw. Eigenkapitalregulierung oder Ver-
schuldungsobergrenzen entstehen aus politischen Eingriffen und damit aus einer (aufsenpo-
litisch) motivierten Geld- und Wirtschaftspolitik heraus. Ebenso ein relevanter Treiber dieses
Megatrends ist die globale Niedrigzinsphase. Diese ist dadurch geprégt, dass das Zinsniveau
aus einer geld- und wirtschaftspolitischen Motivation heraus seit {iber einem Jahrzehnt ge-
ringgehalten wird.

Wiéhrenddessen wird die Urbanisierung insbesondere durch eine gesteigerte Fldchennach-
frage in Ballungszentren fiir die deutsche Immobilienwirtschaft handlungsrelevant. Vor al-
lem, da unterschiedlichste Akteure von der daraus hervorgehenden Flachenknappheit, aber
auch von den steigenden Mietpreisen betroffen sind, ist diese Flachennachfrage als Struk-
turwandeltreiber identifiziert worden. Hervorgerufen durch die Globalisierung ist die Immo-
bilienwirtschaft auch durch die Internationalisierung der Méarkte getrieben. Besonders das
in Deutschland verstiarkt angelegte ausldandische Kapital sowie die internationale Ausrich-
tung der grol3en Corporates, aber auch der Investoren sind hier von Bedeutung.

Die Anforderungen des Einsatzes erneuerbarer Energien sowie die Anforderungen der Ener-
gieeinsparung rund um die Immobilie sind identifizierte Strukturwandeltreiber der Nachhal-
tigkeit. Im Wesentlichen verbergen sich dahinter die gesetzlichen Vorgaben des Erneuerbare-
Energien-Gesetzes sowie die Energieeinsparung, aber auch die aus einem Nachhaltigkeitsge-
danken und damit einem Verantwortungsbewusstsein heraus formulierten Anforderungen

einzelner Kundengruppen in der Immobilienwirtschaft.

55 Vgl. Demary, V. (2015, S. 95/95).
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5.3.1 Empirische Relevanz der Strukturwandeltreiber
Die Befragten wurden um eine Einschitzung gebeten, welcher der jeweiligen Strukturwan-
deltreiber sich auf ihre eigene Arbeit massiv auswirkt (siehe Abbildung 15).

Nach meiner persénlichen Einschétzung wirken nachfolgende Einfliisse massiv auf meine Arbeit...
Strukturwandeltreiber n =249
3,80 3,60 340 3,20 3,00 280 260 240 220 200 1,80
Flachennachfrage in Ballungsraumen [N 2,04
Niedrigzinsphase I 2,16
Fachkriftemangel I 2,16
neue Arbeitswelten NN 2,30
brancheniibergreifende digitale Vernetzung I 2,40
Internet der Dinge NG 248
Plattformen und Portale I 2,54
Big Data NN 2,58
Internationalisierung der Markte |GGG 261
Energieeinsparung IS 267
Finanzwirts chaftliche Regulierungen NN 2,93
Kiinstliche Intelligenz NG 206
erneuerbare Energien NN 2,98
Blockchain [IIINENEGGN .14
Sharing Economy NN :.16

o i i i I 318 . . .
offentlich-rechtliche Regulierungen Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 15: Relevante Strukturwandeltreiber.

Der gesteigerten Flichennachfrage in Ballungsrdumen und dem damit einhergehenden
wachsenden Konkurrenzkampf um attraktive Grundstiicke wird mit einem durchschnittli-
chen Zustimmungswert von 2,04 der starkste Einfluss zugesprochen. Dieser Einfluss wirkt
nicht nur stark, sondern auch breit. Fiir fast drei Viertel aller Befragten (TOP-2-Box-Wert
von 73,1 %) war er massiv. Mit 68,3 % (TOP-2-Box-Wert) stimmen iiber zwei Drittel der
Befragten der Aussage zu, dass von der globalen Niedrigzinsphase ein bedeutender Einfluss
fiir die eigene Arbeit ausgeht (durchschnittliche Zustimmung 2,16). Bei gleich hoher durch-
schnittlicher Zustimmung und einem TOP-2-Box-Wert von 67,1 % wird dem Fachkréfteman-
gel ein nahezu identischer Einfluss zugesprochen. Mit dem viertgrof3ten Einfluss werden die
neuen Arbeitswelten (New Work) mit einer durchschnittlichen Zustimmung von 2,30 und
einem TOP-2-Box-Wert von 63,1 % bewertet.

Der Anpassungsdruck auf die immobilienwirtschaftlichen Akteure erfolgt kaum bis nicht
durch die digitalen Technologien. Der Einfluss von Big Data (durchschnittlicher Zustim-
mungswert 2,58; TOP-2-Box-Wert 52,6 %) und vor allem der von der kiinstlichen Intelligenz
(2,96; 40,6 %) sowie Blockchain (3,14; 26,5 %) wird im Vergleich zu anderen Strukturwan-
deltreibern deutlich geringer eingeschétzt. Schon eher fiir einen erheblichen Einfluss und
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damit fiir einen Anpassungsdruck auf immobilienwirtschaftliche Akteure sorgen die bran-
cheniibergreifende digitale Vernetzung (durchschnittlicher Zustimmungswert 2,40; TOP-2-
Box-Wert 59,8 %), das Internet der Dinge (2,48; 58,2 %) sowie die verstdrkte Verfiigbarkeit
von Plattformen und Portalen (2,54; 49,8 %). Somit schitzen die immobilienwirtschaftli-
chen Akteure die Relevanz der digitalen Technologien als nicht sehr hoch ein. Sie haben
zwar eine Bedeutung, um Effizienzsteigerungen zu nutzen und Wachstumspotenziale zu he-
ben, indem Prozessabldufe angepasst werden, was sich jedoch (noch) kaum auf Geschéafts-
modelle sowie Produkte und Dienstleistungen auswirkt (vgl. auch Abbildung 17 und Abbil-
dung 18).

Von ebenfalls eher geringerer Bedeutung in Bezug auf ihren Einfluss auf die Immobilienwirt-
schaft sind die Strukturwandeltreiber Anforderungen der Energieeinsparung (2,67; 43,8 %)
und Anforderungen des Einsatzes erneuerbarer Energien (2,98; 32,5 %). Allerdings deckt
sich die Bewertung, dass weniger als die Halfte der befragten immobilienwirtschaftlichen
Akteure der Aussage, dass diese beiden Einfliisse massiv wirken, zustimmen, mit den Ein-
schiatzungen beziiglich des geringen Einflusses des Megatrends Nachhaltigkeit (vgl. Abbil-
dung 13).

Die haufigsten freien Nennungen weiterer Einflussfaktoren auf das eigene Unternehmen be-
ziehen sich auf politische Einfliisse. Neben den drei Nennungen politischer Einfluss werden
konkret Zinspolitik, Flachenverbrauch und Restriktionen, Flachenverknappung, Steuern,
Energiepolitik, Biirgerbeteiligung, Handelskriege, Brexit-Effekte, Strafzolle und Marktver-
schiebungen von USA nach China genannt. Ebenfalls haufiger aufgefiithrt werden steigende
Baupreise und Kapazitdtsengpasse der Bauindustrie, welche fiir sechs Befragungsteilnehmer
relevante Strukturwandeltreiber bilden. Sechs weitere Nennungen beziehen sich auf E-Com-
merce und die Auswirkungen auf Logistikimmobilien vor allem innerhalb der letzten Meile.
Zwei Befragungsteilnehmer bezeichnen den Datenschutz als relevant fiir die eigene Arbeit.
Dariiber hinaus werden in einzelnen freien Nennungen die Work-Life-Balance der 90er-Ge-
neration, die Kundenorientierung mit zusatzlichen Services, die Immigrationsbewegung der
Bevolkerung in Deutschland, die steigende Liquiditat bei Investoren mit dem damit in Ver-
bindung stehendenden Anlagedruck, die internationalen Bewertungsstandards wie bspw.
IFR16, die Intransparenz des Marktes, die Automatisierung und modulares Planen und
Bauen sowie Robotik als weitere Strukturwandeltreiber gesehen.
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5.3.2 Empirische Relevanz nach Akteursgruppen

Die Betroffenheit einzelner immobilienwirtschaftlicher Akteursgruppen von den unter-
schiedlichen Strukturwandeltreibern unterscheidet sich noch deutlich stérker als bei den Ein-
fliisssen durch die Megatrends (vgl. Abbildung 16).

Nach meiner persénlichen Einschétzung wirken nachfolgende Einfliisse massiv auf meine Arbeit...

3,80 3,60 3,40 3,20 3,00 2,80 2,60 240 2,20 2,00 1,80 N7 249

Flaichennachfrage in Ballungsrdumen
Niedrigzinsphase

Fachkraftemangel

neue Arbeitswelten
brancheniuibergreifende digitale Vernetzung
Internetder Dinge

Plattformen und Portale

Big Data

Internationalisierung der Markte
Energieeinsparung
Finanzwirtschaftliche Regulierungen
Kiinstliche Intelligenz

erneuerbare Energien

Blockchain

Sharing Economy

offentlich-rechtliche Regulierungen

f t

Projektentwickler Investoren Dienstleister Nutzer

Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 16: Relevante Strukturwandeltreiber unterschieden nach Akteursgruppen.

Der Einfluss der gesteigerten Flachennachfrage in Ballungsraumen ist fiir alle befragten Ak-
teursgruppen sehr bedeutsam, auch wenn die Investoren mit einem durchschnittlichen Score
von 1,91 herausstechen. Die leistungswirtschaftlichen Dienstleister (2,13), Projektentwickler
(2,15) und gewerblichen Immobiliennutzer (2,19) folgen sehr eng beieinander liegend. Da-
mit wird insbesondere von Investoren sowohl der Einfluss des Megatrends Urbanisierung
(siehe Abbildung 14) als auch der Einfluss von gesteigerten Fladchennachfragen in Ballungs-
raumen aulderst stark eingeordnet.

Im Rahmen der Bewertungen des Einflusses der globalen Niedrigzinsphase auf die eigene
Arbeit unterscheiden sich die vier befragten immobilienwirtschaftlichen Akteursgruppen hin-
gegen deutlich. Sowohl fiir die Projektentwickler mit einer durchschnittlichen Zustimmung
von 1,85 als auch fiir die Investoren mit 1,88 ist die globale Niedrigzinsphase von enorm
hoher Bedeutung. Die leistungswirtschaftlichen Dienstleister bewerten den Einfluss mit 2,35
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zwar immer noch als relevant, aber doch als deutlich geringer. Fiir die gewerblichen Immo-
biliennutzer hat die globale Niedrigzinsphase mit einem durchschnittlichen Zustimmungs-
wert von 2,83 eine vergleichsweise geringe Bedeutung.

Von dem Fachkraftemangel zeigen sich die Projektentwickler mit einem durchschnittlichen
Score von 1,88, gefolgt von den leistungswirtschaftlichen Dienstleistern (1,95) am stérksten
betroffen, wiahrend der Einfluss des Fachkrédftemangels fiir die Investoren (2,27) und der
gewerblichen Immobiliennutzer (2,43) unterhalb des Mittelwerts der Gesamtstichprobe
(2,16) liegt.

Gewerbliche Immobiliennutzer schiatzen den Einfluss Neuer Arbeitswelten (New Work) als
am massivsten ein. Mit einem durchschnittlichen Zustimmungswert von 2,10 sind sie durch-
aus bedeutend von diesem Strukturwandeltreiber betroffen. Dessen Einfluss ist allerdings
auch fiir die leistungswirtschaftlichen Dienstleister mit 2,16 und fiir die Projektentwickler
mit 2,25 recht hoch. Lediglich die Investoren schitzen die Neuen Arbeitswelten mit 2,46 im
Vergleich zu den Nutzern um 0,37 Punkte weniger massiv ein.

Der Einfluss der durch die Globalisierung hervorgerufenen Internationalisierung der Mérkte
wird deutlich eher von der Akteursgruppe der Investoren, gefolgt von den Projektentwick-
lern, als von den gewerblichen Immobiliennutzern oder den leistungswirtschaftlichen
Dienstleistern gesehen. So liegt die Einschatzung der Investoren (2,32) 0,60 Punkte iiber der
der leistungswirtschaftlichen Dienstleister (2,92). Die Projektentwickler liegen mit einem
durchschnittlichen Zustimmungswert von 2,71 ebenso recht deutlich vor den gewerblichen

Immobiliennutzern mit 2,86.

Die Strukturwandeltreiber rund um die Digitalisierung und vor allem die digitalen Techno-
logien werden, wie oben bereits ausgefiihrt, von den Akteursgruppen im Hinblick auf ihren
Einfluss jeweils mit einer eher geringen Bedeutung eingeschéitzt. Lediglich die Projektent-
wickler unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Einschidtzung der Bedeutung von Big Data, In-
ternet der Dinge und Kiinstlicher Intelligenz. Wéahrend die Projektenwickler den Einfluss von
Big Data mit einer durchschnittlichen Zustimmung von 2,79 bewerten, liegen die Einschét-
zungen der anderen Akteursgruppen durchschnittlich rund um den Zustimmungswert 2,55.
Auch die Bedeutung des Internets der Dinge auf die eigene Arbeit schitzen die Projektent-
wickler mit 2,76 um ca. 0,34 Punkte schwéicher ein als die anderen drei immobilienwirt-
schaftlichen Akteursgruppen (2,43). Dahingegen wird die Bedeutung der Kiinstlichen Intel-
ligenz durch die Projektentwickler mit 2,71 im Vergleich zu den anderen Akteursgruppen als
starker eingeschatzt, welche durchschnittliche Zustimmungswerte rund um 3,00 erreichen.
In Bezug auf Plattformen und Portale sowie der brancheniibergreifenden digitalen Vernet-
zung gehen hingegen die leistungswirtschaftlichen Dienstleister von dem grof3ten Einfluss
aus. So liegt ihr durchschnittlicher Zustimmungswert bei der Bewertung der Bedeutung von
Plattformen und Portalen bei 2,36 und damit 0,40 Punkte iiber der durchschnittlichen Zu-
stimmung der Projektentwickler von 2,76. Die gewerblichen Immobiliennutzer (2,64) sowie
die Investoren (2,54) schitzen diesen Einfluss als eher mittelmél3ig ein. Mit einer durch-
schnittlichen Zustimmung von 2,19 halten die leistungswirtschaftlichen Dienstleister die
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Folgen der brancheniibergreifenden digitalen Vernetzung auf ihre Arbeit fiir ebenfalls recht
hoch. Diese Auswirkungen schitzen die Projektentwickler mit 2,35, die Investoren mit 2,47
und gewerblichen Immobiliennutzer mit 2,56 zwar geringer, aber durchaus als noch bedeu-

tend ein.

Die Anforderungen der Energieeinsparung rund um Immobilien sind der relevanteste Treiber
in Bezug auf die Nachhaltigkeit. Wahrend die Investoren diesen mit einem durchschnittli-
chen Zustimmungswert von 2,74 als am schwéachsten bewerten, kann bei den Nutzern
(2,67), den leistungswirtschaftlichen Dienstleistern (2,61) und vor allem bei den Projektent-
wicklern von einem Einfluss auf ihre jeweilige Arbeit gesprochen werden. Der Einfluss durch
die Anforderungen des Einsatzes erneuerbarer Energien ist mit einem durchschnittlichen
Score von 3,18 fiir die Investoren am geringsten. Fiir die Projektentwickler (2,88), gewerb-
lichen Immobiliennutzer (2,83) und leistungswirtschaftlichen Dienstleister (2,81) spielen
erneuerbare Energien schon eher eine, wenn auch vergleichsweise geringe Rolle. Obwohl
die Nutzer den Einfluss des Megatrends Nachhaltigkeit deutlich hoher als die anderen Ak-
teursgruppen eingeschétzt haben (siehe Abbildung 14), zeigt sich die hohere Bedeutung von
erneuerbaren Energien und der Energieeinsparung zumindest aus der 6kologischen Perspek-
tive flir den Nutzer nicht (siehe Abbildung 16). Vor allem die gesetzlichen Vorgaben im Hin-
blick auf die Energieeinsparung sind in den vergangenen Jahren sehr stark gestiegen. Damit
haben diese bereits fiir Verdnderungsprozesse gesorgt. Da gesetzliche Vorgaben allerdings
von allen Akteuren gleichermallen umgesetzt werden, geht von den Nachhaltigkeitsthemen
und insbesondere der Energieeinsparung kein groer Anpassungsdruck mehr aus, weshalb
sie weniger als Treiber gesehen werden. Dariiber hinaus scheinen Energieeinsparungen und
Flacheneinsparungen durch Betriebskosten getrieben zu sein und weniger aus einem Nach-
haltigkeitsgedanken heraus.

Der Einfluss durch finanzwirtschaftliche Regulierungen wie bspw. Eigenkapitalregulierun-
gen oder Verschuldungsobergrenzen wird von den Projektentwicklern mit einem durch-
schnittlichen Score von 2,59 zwar am stirksten, aber dennoch vergleichsweise eher gering
eingeschatzt. Thnen folgen die Investoren mit 2,77. Mit durchschnittlichen Scores von 3,19
und 3,24 sehen die leistungswirtschaftlichen Dienstleister und gewerblichen Immobiliennut-
zer kaum einen Einfluss durch finanzwirtschaftliche Regulierungen auf ihre Arbeit.

Bei dem Strukturwandeltreiber offentlich-rechtliche Regulierungen wie bspw. Mietpreis-
bremse oder Anteil sozialer Wohnungsbau liegen die vier immobilienwirtschaftlichen Ak-
teursgruppen in ihren Einschdtzungen in Bezug des Einflusses auf die eigene Arbeit am wei-
testen auseinander. Zwischen den Projektentwicklern, fiir die der Einfluss mit einer durch-
schnittlichen Zustimmung von 2,47 am grofsten ist, und den Nutzern, die den Einfluss mit
3,61 als gering auf die eigene Arbeit einschitzen, liegt eine Differenz von 1,14 Punkten.
Auch fiir die leistungswirtschaftlichen Dienstleister (3,19) und sogar fiir die Investoren
(3,23) iiben offentlich-rechtliche Regulierungen einen durchaus geringen Einfluss aus.
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5.4 Druck des Strukturwandels auf Managementebenen

Nachdem die Befragten ihre Einschédtzung zum Einfluss des Strukturwandels abgegeben ha-
ben, ist es aus Sicht des Managements von Immobilienunternehmen sehr wichtig, auf wel-
chen Ebenen der Verdnderungsdruck entsteht. Verdnderungen konnten am Geschéftsmodell,
an den Unternehmensstrukturen sowie an den Prozessen/Dienstleistungen und Produkten
erfolgen.

5.4.1 Empirische Evidenz
Die Befragungsergebnisse zeigen, dass der Strukturwandel vor allem auf die Unternehmens-
prozesse wirkt (siehe Abbildung 17).

Der Strukturwandel fiihrt zur Notwendigkeit...

...unsere Prozessablaufe n =249
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anzupassen anzupassen
2,56
...unsere Organisations-
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Abbildung 17: Anpassungsnotwendigkeiten infolge des Strukturwandels.

Die Wahrnehmung, dass der Strukturwandel zur Notwendigkeit fithrt, aktuelle Prozessab-
laufe anzupassen liegt bei einem durchschnittlichen Score von 2,38. Der TOP-2-Box-Wert
liegt hier bei 64,3 %. Ebenso sehen mit einem durchschnittlichen Score von 2,47 die Akteure
in recht grolder Breite (TOP-2-Box-Wert 61,4 %) eine durchaus hohe Notwendigkeit, ihre
Produkte und/oder Dienstleistungen anzupassen.

Deutlich zuriickhaltender bewerten die Befragten den Einfluss des Strukturwandels auf Or-
ganisationsstrukturen (Score 2,56; TOP-2-Box-Wert 53,8 %) und vor allem auf die Notwen-
digkeit, das Geschéaftsmodell anzupassen (Score 2,63 und TOP-2-Box-Wert 54,2 %). Anders
herum sehen knapp 11 % (BOTTOM-2-Box-Wert) der befragten Entscheidungstréger keine
Notwendigkeit, das eigene Geschaftsmodell im Zuge des immobilienwirtschaftlichen Struk-

turwandels anzupassen.
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5.4.2 Druck auf Managementebenen nach Akteursgruppen

Auch im Hinblick auf die Anpassungsnotwendigkeiten unterscheiden sich die Einschétzun-
gen der immobilienwirtschaftlichen Akteursgruppen durchaus deutlich (siehe Abbildung
18).

Der Strukturwandel fiihrt zur Notwendigkeit...
2,00

n =249
2,10 2,14 2,15
2,18 2,21
2,20
2,30 2,35 2,33
2,40 2,44 2,40 2,43
2,50 2,50
2,50
2,61
260 2,67
2,70 2,73 2,75
* 2,79
2,80
2,90 I
3,00
...unsere Prozessablaufe ...unsere Produkte/ ...unsere Organisations- ...unser aktuelles
anzupassen Dienstleistungen strukturen anzupassen Geschiaftsmodell
anzupassen anzupassen
u Projektentwickler u Nutzer H Investoren m Dienstleister

Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 18: Verdnderungsdruck auf Managementebenen nach Akteursgruppen.

Hier zeigen sich die Projektentwickler am aktivsten. Insbesondere die Notwendigkeiten zu
den Anpassungen der Organisationsstruktur und des Geschéaftsmodells werden in dieser Ak-
teursgruppe am deutlichsten gesehen. Sie liegen im Mittel bei einem Score von 0,52 bzw.
0,54 Punkten iiber denen der Investoren. Diese sehen mit einem durchschnittlichen Zustim-
mungswert von 2,40 durchaus eine Notwendigkeit der Anpassung von ihren Produkten
und/oder Dienstleistungen, zeigen sich ansonsten aber im Hinblick auf Unternehmensver-
dnderungen sehr verhalten. Vor allem die leistungswirtschaftlichen Dienstleister sind in Be-
zug auf die Notwendigkeit von Unternehmensanpassungen sehr zuriickhaltend. Damit sieht
diese Akteursgruppe kaum dort kaum Handlungsbedarf. Die leistungswirtschaftlichen
Dienstleister scheinen damit den Strukturwandel nicht aktiv im Hinblick auf Losungsange-
bote fiir die anderen Akteure zu gestalten.
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5.5 Schliisselergebnisse und Implikationen
Nachfolgend werden die zentralen Ergebnisse zum Einfluss des Strukturwandels auf die Im-

mobilienwirtschaft in Thesen zusammengefasst und im Zusammenhang interpretiert.

Immobilienwirtschaft steht am Beginn des grofdten Strukturwandels seit des Zweiten
Weltkriegs

Die Studienergebnisse zu Megatrends und Strukturwandeltreibern zeigen insgesamt, dass
die Immobilienwirtschaft in voller Breite vor einem tiefgreifenden Transformationsprozess
steht. Mehr als die Halfte der befragten immobilienwirtschaftlichen Akteure (TOP-2-Box-
Wert 55,8 %) nahmen bereits in den letzten fiinf Jahren einen verstirkten Einfluss auf das
eigene Unternehmen wahr. Damit zeigen die Studienergebnisse, dass der Strukturwandel
schon deutlich weiter vorangeschritten ist, als es die Fachdiskussionen in der Branche bislang
vermuten lieRen. Somit erfiillt auch die vorliegende Studie bereits zum gegenwértigen Zeit-
punkt ihren Zweck, den Strukturwandel zu systematisieren und in seinen Auswirkungen in

den Zusammenhangen zu zeigen.

Strukturwandel wird in den néchsten fiinf Jahren noch erheblich an Fahrt gewinnen

Die Studienergebnisse zeigen, dass der immobilienwirtschaftliche Strukturwandel mit seinen
Veranderungsprozessen des Wertschopfungssystems vielen immobilienwirtschaftlichen Ak-
teuren erst noch bevorsteht. Zwei Drittel der Befragten (TOP-2-Box-Wert 66,3 %) sehen in
den néachsten fiinf Jahren eine massive Steigerung des Einflusses durch den Strukturwandel
auf ihr Unternehmen. Damit wird die Bau- und Immobilienwirtschaft zukiinftig vor einer
dhnlich groBen Transformationsherausforderung stehen wie die {ibrigen Wirtschaftszweige,
z.B. der Automobilsektor oder die Finanzdienstleistungen. Allerdings ist davon auszugehen,
dass der Transformationsprozess in der Immobilienwirtschaft gegeniiber anderen Branchen
zeitlich versetzt verlauft. Darauf deuten auch die weiteren Ergebnisse dieser Befragung hin,
die zeigen, dass der Nutzer die eigentlich treibende Kraft des Strukturwandels ist (siehe auch

unten).

Megatrends, welche die klassischen Domédnen der Immobilienwirtschaft unmittelbar
betreffen, werden grofter Einfluss zugesprochen

Der stirkste Einfluss auf die Immobilienwirtschaft geht nach Einschitzung der Entschei-
dungstrager im Durchschnitt von der Urbanisierung und dem sozio-demografischen Wandel
aus. Dabei handelt es sich um die Megatrends, die die Nachfrage- und Angebotsstrukturen
an den Immobilienmérkten im Tagesgeschift seit jeher mit am stérksten pragen. Der hohe
Einfluss dieser Trends gilt nicht nur fiir die Wirkungsstarke, sondern auch deren Breite. Drei
Viertel aller Befragten (TOP-2-Box-Werte 75,9 % und 74,7 %) geben an, dass diesen Me-
gatrends ein hoher Einfluss zukommt.
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Diese Ergebnisse sind iiberraschend, da die meisten Akteure wohl die Megatrends im tech-
nologischen Bereich an erster Stelle erwartet hitten. Dass dem nicht so ist, ist ein Indiz dafiir,
dass die Immobilienwirtschaft sehr stark im operativen Tagesgeschift verhaftet ist. Operativ-
taktische Verdnderungen der Umwelt werden stdrker wahrgenommen als strategische.

Das gleiche Bild zeigen auch die Ergebnisse zu den einzelnen immobilienwirtschaftlichen
Strukturwandeltreibern. Der gesteigerten Flachennachfrage in Ballungsraumen und dem da-
mit einhergehenden wachsenden Konkurrenzkampf um attraktive Grundstiicke wird durch-
schnittlich der starkste Einfluss zugesprochen. Dieser wirkt nicht nur stark, sondern auch
breit. Zu den drei wichtigsten Strukturwandeltreibern z&hlt der Fachkrédftemangel. Insbeson-
dere die leistungswirtschaftlichen Dienstleister sind offensichtlich an ihrer Kapazitatsgrenze
angelangt.

Digitalisierung nur ein Megatrend unter vielen

Besonders aufschlussreich sind die Befragungsergebnisse zur Digitalisierung. Wird die allge-
meine Diskussion dieses Themas in einschlagigen Managementkreisen der Immobilienwirt-
schaft und dariiber hinaus verfolgt, so wire zu erwarten, dass von der Digitalisierung der
starkste Einfluss ausgeht.

In den Befragungsergebnissen zur Wirkungsstarke der Megatrends steht die Digitalisierung
jedoch nach der Urbanisierung und dem sozio-demografischen Wandel mit einem Abstand
erst an dritter Stelle der sechs Megatrends. Das gilt nicht nur fiir die Wirkungstiefe, sondern
auch fiir die Wirkungsbreite. Wahrend den beiden erst gerankten Megatrends drei Viertel
aller Befragten einen erheblichen Einfluss auf die Immobilienwirtschaft zurechnen, sind dies
bei der Digitalisierung nur zwei Drittel (TOP-2-Box-Wert 67,1 %).

Auch in den Ergebnissen zur Wirkung der Strukturwandeltreiber spielen digitale Technolo-
gien wie Big Data, Kiinstliche Intelligenz, Blockchain und Sharing Economy nur eine deutlich
nachgeordnete Rolle. Insbesondere die Blockchain wird nur von einem Viertel der Befragten
als wichtig fiir die zukiinftige Arbeit eingeschatzt. Lediglich zum Strukturwandeltreiber neue
Arbeitswelten an 4. Stelle — und damit einem vergleichsweise hoher bewerteten Struktur-
wandeltreiber — besteht eine mittelbare Verbindung zur Digitalisierung.

Geopolitische Anderungen sind wichtiger als Globalisierung

Zwei Drittel der Befragten (TOP-2-Box-Wert 64,7 %) erwarten vom Megatrend der weltweit
steigenden aul’enpolitisch motivierten Geld- und Wirtschaftspolitik einen deutlichen Ein-
fluss. Dabei ist vor allem der Strukturwandeltreiber der langanhaltenden Niedrigzinsphase
fiir die Investoren von Bedeutung. Fiir sie spielen aber auch die staatlichen Eingriffe in die
Kapitalmarkte der EU und anderswo eine groRe Rolle. Gleiches gilt fiir den Megatrend der
Globalisierung, der im Durchschnitt weniger stark ist und offensichtlich sehr viel selektivere
Auswirkungen hat. Nur circa die Hélfte der Akteure sehen hier einen erheblichen Einfluss
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auf die Immobilienwirtschaft. Diese Ergebnisse reflektieren insgesamt den weltweit zuneh-

menden Protektionismus sowie einzelne nationalistische Tendenzen wie den BREXIT. Die
Einschédtzungen lassen letztendlich den Schluss zu, dass von den befragten Akteuren das ,,act

local“ derzeit als wichtiger eingeschétzt wird als das ,,think global“.

Geteilt sind die Meinungen beim Einfluss des Strukturwandeltreibers der 6ffentlich-rechtli-
chen Regulierung wie bspw. Mietpreisbremse oder Anteil des sozialen Wohnungsbaus. Der
Einfluss dieser Items wird im Durchschnitt als vergleichsweise niedrig angenommen. Aller-
dings weist der TOP-2-Box-Wert der offentlich-rechtlichen Regulierungen mit 31,3 % einen
vergleichsweise hohen Wert auf. Dieser Strukturwandeltreiber ist offensichtlich fiir manche
immobilienwirtschaftliche Akteure sehr wohl von einer erheblichen Bedeutung, fiir andere

hingegen nicht.

Nachhaltigkeit ist kein Thema mehr

Der Megatrend der Nachhaltigkeit scheint in der Wahrnehmung der Akteure ganz generell
seine hohe Relevanz der letzten Jahre verloren zu haben. Der Score liegt in den Befragungs-
ergebnissen mit deutlichem Abstand an letzter Stelle. Das gilt fiir alle Akteursgruppen gleich-
ermaf3en. Nur 44 % der Akteure sehen diesen Megatrend als einflussreich an. Ganz allgemein
zeigt sich in den Ergebnissen, dass der Lebenszyklus des gesellschaftlichen Anliegens Nach-

haltigkeit seinen Zenit {iberschritten hat.

Massiver Strukturwandel entsteht vor allem durch superadditive Wirkung einzelner
Treiber

Der Strukturwandel der Immobilienwirtschaft entsteht durch ein Biindel unterschiedlicher
Strukturwandeltreiber, die sich in ihren Wirkungen noch verstirken konnen. Einzelne Me-
chanismen, wie die Digitalisierung oder digitale Technologien, wirken isoliert betrachtet e-
her schwach. Eine besonders hohe Wirkungsstérke entsteht in der Immobilienwirtschaft erst
durch die Konstellation der unterschiedlichen Treiber. Das ist zum Beispiel der Fall, wenn
die Digitalisierung als Enabling-Technology eingesetzt wird, um andere drangende Manage-

ment Issues wie beispielsweise die zunehmende Urbanisierung zu 16sen.

Immobilienwirtschaft verpasst Chancen im Strukturwandel und unterschétzt die Risi-
ken

Die befragten Akteure sind in Bezug auf die strategischen Implikationen des Strukturwandels
auf ihre Unternehmen gespalten. Nur jeder zweite Entscheidungstrager (TOP-2-Box-Wert
53,8 %) sieht die Notwendigkeit zur Anpassung von Organisationsmodellen und/oder Orga-
nisationsstrukturen. Angesichts der deutlich ausfallenden Ergebnisse zum hohen, bereits ge-
genwartig bestehenden und zukiinftig zu erwartenden Handlungsdruck, wére hier eine star-
kere Reaktion zu erwarten. Werden andere Branchen in den Blick genommen, ist es sehr
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erstaunlich, wie vergleichsweise wenig die immobilienwirtschaftlichen Akteure die Wettbe-
werbschancen nutzen, die insbesondere die Megatrends der Digitalisierung, der Globalisie-
rung und der Urbanisierung bieten. Hier wird vom Grof3teil der immobilienwirtschaftlichen
Akteure aktuell offensichtlich eine Chance vertan. Die Studienergebnisse zeigen, dass die
Unterschédtzung der Risiken noch starker wirkt. Akteure anderer Branchen, die sich in ander-
weitigen Anwendungsfeldern von Asset Services auskennen, drohen, die wertschopfungs-
starken Teile der immobilienwirtschaftlichen Leistungskette fiir sich zu reklamieren. We-
work ist ein erstes Beispiel fiir einen urspriinglich branchenfernen Player, der neue Ge-
schiftsmodelle einfiihrt.

Management ist auf Tagesgeschift fixiert

Knapp zwei Drittel der befragten Akteure (TOP-2-Box-Wert 64,3 %) sehen den grof3ten Ein-
fluss des Strukturwandels auf unternehmerische Prozesse. Dabei handelt es sich um Veran-
derungen in der Unternehmensumwelt, die tiglich im operativen Geschéaft deutlich werden.
Offensichtlich fehlen in der bereits sehr lang anhaltenden und auf3ergewohnlich kréftig wir-
kenden Boomphase, in der sich nahezu alle immobilienwirtschaftlichen Akteure befinden,
die Ressourcen, sich mit strategischen Zukunftsfragen zu befassen. Auch ist eine Stimmung
des ,,Markets always go up“ zu spiiren, welche die strategischen Risiken veraltender Ge-
schiftsmodelle und Strukturen iiberdeckt. Vor allem die leistungswirtschaftlichen Dienstleis-
ter und Investoren sind eher von operativ dringenden Trends getrieben und stecken in der
strategischen Entwicklung aufgrund der Anstrengungen bei der Bewaltigung massiver Er-
folge fest.

Nutzer als stiarkste Kraft des immobilienwirtschaftlichen Strukturwandels

Die Nutzer sind im Hinblick auf die Bedeutung der Megatrends fiir die Immobilienwirtschaft
sehr stark sensibilisiert. Hier werden sie zwar von den Investoren und Projektentwicklern
tibertroffen, dennoch zeigen die Studienergebnisse deutlich, dass der Strukturwandel iiber
verdnderte Flachen- und Dienstleistungsanforderungen der Nutzer aus anderen Branchen in
die Immobilienwirtschaft getragen wird. Die Nutzer sind nicht nur stark fiir Strukturwan-
delthemen sensibilisiert, sondern unter allen Akteursgruppen auch am starksten betroffen.
Sie bewerten den bereits in den letzten fiinf Jahren erfolgten Strukturwandel mit Abstand
am gravierendsten. Auch zukiinftig wird nach Einschitzung der Nutzer der Druck des Struk-
turwandels auf die Immobilienwirtschaft noch einmal massiv steigen. Die Befragungsergeb-
nisse unterscheiden sich in ihrer Prdgnanz dabei von allen anderen Akteursgruppen, insbe-
sondere gegeniiber den Immobiliendienstleistern. Die Nutzer sind insgesamt die stirkste
Kraft im immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel.

Unter den einzelnen Strukturwandeltreibern entfalten die Neuen Arbeitswelten, die gestei-
gerte Flachennachfrage in Ballungsraumen, der Fachkraftemangel sowie das Internet der
Dinge den hochsten Einfluss auf die Arbeit des betrieblichen Immobilienmanagements.
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Hingegen erzeugen Blockchain Technologie, sowie die finanzwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen und die 6ffentlich-rechtliche Regulierung einen deutlich geringeren Anpassungs-
druck auf die gewerblichen Immobiliennutzer.

Als Konsequenz aus der starken Betroffenheit vom Strukturwandel ist auch die Notwendig-
keit, Prozessablaufe und Dienstleistungen im betrieblichen Immobilienmanagement der Nut-
zer anzupassen, unter allen Akteursgruppen am stiarksten ausgepragt. Gerade bei den Nut-
zern erreicht die Wirkung des Strukturwandels auch strategisch tiefgreifende Organisations-
strukturen und Geschéftsmodelle. Beispielsweise ist derzeit ein Trend erkennbar, dass mit
der Aufspaltung und Neusortierung von Geschaftssparten vieler groer Konzerne auch das

Immobilienmanagement in viele kleinere, dezentrale Einheiten aufgespalten wird.

Projektentwickler als Seismograf der Immobilienwirtschaft

Die Projektentwickler gehoren nach den Investoren zu den Akteursgruppen, die den Einfluss
der Megatrends auf die Immobilienwirtschaft am hochsten bewerten. Sie sind nicht nur ent-
sprechend sensibilisiert, sondern auch in ihrer téglichen Arbeit betroffen. Nach den Nutzern
erwarten die Projektenwickler den in den néchsten fiinf Jahren zu erwartenden Struktur-
wandel am zweitstirksten. Uberraschend ist die Erwartungshaltung zum zeitlichen Entwick-
lungsprozess des Strukturwandels. Wahrend die Projektentwickler in der Vergangenheit ver-
gleichsweise weniger Auswirkungen wahrnahmen, ist der Sprung zur zukiinftigen Erwar-
tungshaltung zur Wirkungsstéarke des Strukturwandels in dieser Gruppe mit weitem Abstand
am starksten. Die Projektentwickler konnen damit als Seismograf des immobilienwirtschaft-
lichen Strukturwandels bezeichnet werden, die sich den zukiinftigen Verdnderungsnotwen-
digkeiten am stirksten bewusst sind.

In der Einschétzung der befragten Projektentwickler geht der stirkste Einfluss auf ihre Arbeit
von der globalen Niedrigzinsphase und dem Fachkraftemangel aus. Auch die gesteigerte Fla-
chennachfrage in Ballungsrdumen sowie die Neuen Arbeitswelten sind von hoher Bedeu-
tung. Dariiber hinaus sind die brancheniibergreifende digitale Vernetzung und die 6ffentlich-
rechtlichen Regulierungen relevant. Einen nur sehr geringen Einfluss schreiben die Projekt-
entwickler der wachsenden Sharing Economy und der Blockchain Technologie zu.

Die Projektentwickler erwarten nicht nur den stérksten Einfluss des Strukturwandels, von
dieser Gruppe wird auch die tiefgreifendste Verdnderung der Organisationsstrukturen und
des Geschiftsmodells erwartet. Hier zeigen sich deutliche Unterschiede zu Investoren und
den leistungswirtschaftlichen Dienstleistern, die in dieser Deutlichkeit sehr iiberraschend

sind.
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Investoren sind am starksten sensibilisiert, aber bislang und zukiinftig nur méRig be-
troffen

Befragt nach den Auswirkungen der Megatrends auf die Immobilienwirtschaft insgesamt,
sind die Investoren im Vergleich zu den anderen Akteursgruppen deutlich am stérksten sen-
sibilisiert. Werden allerdings die Ergebnisse zur direkten Betroffenheit im Unternehmen be-
trachtet, ergibt sich ein anderes Bild. Hier zeigen die Antworten der Investoren nur den zweit
geringsten Einfluss des Strukturwandels, sowohl im Hinblick auf die letzten fiinf als auch
auf die néchsten fiinf Jahre.

Die Investoren bewerten die einzelnen Strukturwandeltreiber sehr differenziert. Sie schatzen
den Einfluss der Niedrigzinsphase sowie der gesteigerten Flachennachfrage in Ballungsrau-
men auf die eigene Arbeit als sehr massiv ein. Aber auch dem Fachkraftemangel, der Inter-
nationalisierung der Mérkte, den Neuen Arbeitswelten und der brancheniibergreifenden di-
gitalen Vernetzung wird ein jeweils bedeutender Einfluss von den Investoren zugesprochen.
Nach Einschitzungen der Entscheidungstrager {iben digitale Technologien wie Blockchain
und Kiinstliche Intelligenz hingegen kaum eine Wirkung aus. Auch die 6ffentlich-rechtlichen
Regulierungen, die Anforderungen an den Einsatz erneuerbarer Energien und die wachsende
Sharing Economy fiihren fiir Investoren zu keinem besonders hohen Anpassungsdruck auf
die aktuelle Arbeit.

Der Strukturwandel wird bei den Investoren vergleichsweise wenig an Organisationsstruk-
turen und Geschéaftsmodellen dndern. Etwas stérkere, aber im Vergleich zu den {ibrigen Ak-
teursgruppen geringe Auswirkungen erwarten die Investoren auf ihre Prozesse und Pro-
dukte. Gerade bei den Prozessen sind die erwarteten Auswirkungen aber erheblich kleiner
als beispielsweise bei Nutzern und Projektentwicklern.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Investoren, die iiber die letzten Jahrzehnte die Verbindung
der Immobilienwirtschaft zum Flaschenhals des Kapitals sichergestellt haben, zukiinftig aus
ihrer Rolle als vorrangig treibender Kraft fiir Verdnderungen herausfallen. Wird die Fachdis-
kussion um innovative Wege der Kapitalbeschaffung verfolgt, die unter Stichworten wie
,Cutting out the Middleman“ oder , Tokenization“ gefithrt wird, verwundern diese Ergeb-
nisse. Vermutlich liegen diese digitalisierungsgetriebenen Innovationen noch zu weit in der
Zukunft und sind deshalb in ihren Auswirkungen noch zu wenig klar konturiert, sodass sie
sich in den Befragungsergebnissen noch nicht niederschlagen. Um Missverstdndnissen vor-
zubeugen, ist darauf hinzuweisen, dass den Investoren natiirlich eine tragende Rolle im im-
mobilienwirtschaftlichen Strukturwandel zukommt. Anders sind die verdnderten Nutzeran-
forderungen gar nicht finanzierbar. Allerdings sind hierzu weniger strukturelle Anderungen,

sondern veranderte Produkte und Prozesse im Immobilieninvestment erforderlich.
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Erstaunlich wenig Verdnderungsdruck bei den leistungswirtschaftlichen Immobilien-
dienstleistern

Befragt nach den Auswirkungen der Megatrends auf die Immobilienwirtschaft, zeigen die
leistungswirtschaftlichen Dienstleister die stdrkste Zuriickhaltung. Das gilt fiir alle Trends
gleichermalf3en. Als einzige Akteursgruppe bewerten sie keinen Megatrend mit dem stiarksten
Einfluss. Diese geringe Sensibilisierung gegeniiber dem Strukturwandel korrespondiert mit
der geringen Betroffenheit dieser Gruppe. Bislang verspiirten die leistungswirtschaftlichen
Dienstleister in den letzten fiinf Jahren von allen Akteursgruppen den geringsten Einfluss
auf ihre Unternehmen. Dies wird auch zuk{inftig so bleiben. Die Differenz von beispielsweise
0,35 Punkten im Score gegeniiber den Nutzern lasst die Frage aufkommen, wie denn die
leistungswirtschaftlichen Dienstleister den Verdnderungsprozessen ihrer Kunden folgen wol-

len.

Die befragten leistungswirtschaftlichen Dienstleister schatzen vor allem den Fachkréfteman-
gel, die gesteigerte Flaichennachfrage in Ballungsrdumen sowie Neue Arbeitswelten und die
brancheniibergreifende digitale Vernetzung als auf die eigene Arbeit dulBerst einflussneh-
mend ein. Auch die globale Niedrigzinsphase, Plattformen und Portale und das Internet der
Dinge iiben einen Einfluss auf ihre Arbeit aus. Fiir die leistungswirtschaftlichen Dienstleister
kaum relevant sind hingegen Blockchain Technologie, 6ffentlich-rechtliche sowie finanzwirt-
schaftliche Regulierungen und die Sharing Economy.

Zur geringen Sensibilisierung und Betroffenheit der leistungswirtschaftlichen Dienstleister
passt die als unter allen Akteursgruppen vergleichsweise am schwéchsten eingeschatzte Wir-
kung des Strukturwandels auf ihre Geschéftsmodelle. Auch die Notwendigkeit zur Verénde-
rung von Organisationsstrukturen, Produkten und Prozessen wird von den leistungswirt-

schaftlichen Dienstleistern vergleichsweise geringer eingeschétzt.

It s the customer, stupid!

Summa summarum lisst sich festhalten, dass der Strukturwandel iiber verdnderte Flachen
und Dienstleistungsanforderungen der Nutzer aus anderen Branchen in die Immobilienwirt-
schaft hineingetragen wird. Dieser Wirkungsmechanismus ist deutlich starker als der Struk-
turwandel an den Kapitalmarkten. Die Studienergebnisse liefern eindeutige Belege fiir einen
Paradigmenwechsel vom Kapitalgeber zum Nutzer als eigentlichem Kunden des Wirtschafts-
zweigs. Dieser Paradigmenwechsel wird von den Projektentwicklern am schnellsten erkannt
und am deutlichsten in neuen Strukturen und Geschaftsmodellen umgesetzt. Den Kapitalge-
bern kommt im immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel naturgemaf} noch eine wichtige
Rolle zu. In der Umsetzung geht es derzeit allerdings noch starker um veréanderte Objektpra-
ferenzen, wie z.B. hin zu Biiros in Innenstddten, als neuen, technologiegetriebenen Ge-
schéftsmodellen wie der Blockchain oder IuK-Plattformen. Erstaunlich ist die geringe Bedeu-
tung des Strukturwandels fiir die Immobiliendienstleister. Ausgelastete Kapazitdten und
volle Auftragsbiicher lassen offensichtlich die Entscheidungstrdager ruhig schlafen. Die
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Ergebnisse werfen zahlreiche Fragen nach den zukiinftigen Strategien der leistungswirt-
schaftlichen Dienstleister auf. Ein tieferer Blick in die leistungswirtschaftliche Wertschop-
fungskette der Immobilienwirtschaft zeigt, dass hier bislang keine wirklich echte Integration
der Wertschopfungsstufen zu Geschéftsmodellen stattgefunden hat. Das gilt sowohl fiir die
horizontale Integration entlang der Stufen Planen, Bauen, Betreiben als auch in der vertika-
len Integration. Die Branche ist noch immer dominiert von kleinen und mittelstdndischen
Betrieben. Fiir erfahrene Asset Service Anbieter anderer Branchen, beispielsweise aus der IT
oder dem Mobilitatssektor, bildet diese fragmentierte Branchenstruktur einen perfekten
Nahrboden an Subunternehmern, um auch ohne umfassende eigene Expertise, wertschop-
fungsstarke Komplettdienstleistungen anbieten zu konnen.
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6 Anpassungsstrategien immobilienwirtschaftlicher Akteure

Auf die Megatrends und Strukturwandeltreiber reagieren die immobilienwirtschaftlichen Ak-
teure mit Anpassungsstrategien. So kommt es zu Verdnderungsprozessen bei den Unterneh-
men innerhalb des Wertschopfungssystems. Das Befragungskonzept der Studie unterschei-
det die Fragen zu den Anpassungsstrategien der vier immobilienwirtschaftlichen Akteurs-
gruppen. Entsprechend gibt es zu diesem Abschnitt unterschiedliche Fragebogenteile, denen
auch die Gliederung der folgenden Ausfiihrungen folgt.

6.1 Nutzer

Zu der Akteursgruppe der Nutzer zdhlen in dieser Studie alle Non-Property Unternehmen,
die Immobilien als Betriebsmittel im Leistungserstellungsprozess einsetzen (vgl. Kapitel 4
und Abbildung 8 sowie Abbildung 10). Unter Nutzer werden hier grundsatzlich gewerbliche
Immobiliennutzer verstanden, auch wenn im Zuge des Ergebnisberichts an einigen Stellen
allgemein von Nutzern gesprochen wird. Abbildung 19 zeigt die Verteilung der Immobilien-
flachen der befragten Unternehmen nach Nutzungsarten.

Wie verteilt sich die Flache auf die Nutzungsarten in %? n=42

8%

m Biroflachen Produktionsflaichen
Einzelhandelsflachen = Logistik- und Lagerflachen
= Sonstiges

Abbildung 19: Verteilung der genutzten Flache der befragten Nutzer.

Innerhalb der Stichprobe handelt es sich bei fast der Halfte der genutzten Flache um Biiro-
flache. Allerdings sind auch Corporates Teil der Stichprobe, die anhand der Verteilung der
Flachennutzung dem produzierenden Gewerbe und der Logistikbranche sowie dem Einzel-
handel zuzuordnen sind (vgl. Abbildung 19). Die Verteilung der Hauptnutzflache auf die
abgefragten Nutzungsarten liefert einen wichtigen Hintergrund bei der Einordnung der Er-
gebnisse.
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6.1.1 Anpassungsstrategien der Nutzer

Ein Kernergebnis des vorausgehenden Kapitels ist die treibende Kraft der Nutzer fiir den
immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel. Der folgende Abschnitt bringt Transparenz in
die Verdnderungen der Nachfrage nach Flachen und immobilienwirtschaftlichen Dienstleis-
tungen. Die Befragten wurden um ihre Einschitzung gebeten, wie hoch sie die aktuelle und
zukiinftige Bedeutung der jeweiligen Anpassung an den Strukturwandel einschétzen. Als
Zeithorizont der zukiinftigen Bedeutung wurden fiinf Jahre benannt. Mit einem durch-
schnittlichen Score von 1,73 haben fiir die Nutzer die steigenden Anforderungen nach Fle-
xibilitat in der Bereitstellung der Fldchen die hochste Bedeutung (siehe Abbildung 20).

In meiner aktuellen und zukiinftigen Arbeit haben folgende Verdnderungen eine hohe Bedeutung: n=42
50 45 40 35 30 25 20 15 10
steigende Anforderungen nach Flexibilitit in der Bereitstellung von Flichen 1,73
einheitlicher Daten- und Informationsaustausch 1,76
digkeit Effizi igerungen in der Flach 1,76
der Arbei itat fiir Mitarbeiter I 1,86
hfrage nach multifunk i und i ili 2,12
Bedarf an Revitalisi gen im T —— 2,12

igende Nachfi heitlicher L& e 2,15
steigende Bedeutung Sicherung strategischer Flichen IS 2,29

Arbei I — 2,40
steigende Bedeutung 6kologisch nachhaltiger Gebdude NI 2,52
kurze Mietvertragslaufzeiten (2-5 Jahre) I 2,54
llige nt baude mit Geba ion I 2,67

g

digitale Transaktionsprozesse I 2,68

i adtischer Coworking-Ang e — 2,68
g digitaler A i I — 2,76
anVer I —— 2,80

d itli i delle T 2,88

steigende Bedeutung von Coworking-A

itschaft fiir qualitativ hochwertige Flichen I 3,10

von ilieneit —— 3,21
de Nachfragen Flachen inl —— 3,29
steigende Verlagerung der Unter ktivitdten in M i I 3,55

Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 20: Anpassungsstrategien der Nutzer.

In der sehr hohen Bedeutung der Flexibilitit als wichtigster Anpassungsstrategie an den
Strukturwandel stimmen mit 85,7 % (TOP-2-Box-Wert) fast alle Nutzer {iberein. Die Wich-
tigkeit dieser Anpassungsstrategie ist mit einem BOTTOM-2-Box-Wert von 0,0 % unstrittig.
Mit einem Score von 1,76 hat auch ein einheitlicher Daten- und Informationsaustausch in-
nerhalb der Immobilienverwaltung fiir die Nutzer eine sehr hohe Bedeutung, zumal der TOP-
2-Box-Wert hier bei 83,3 % liegt (BOTTOM-2-Box-Wert 4,8 %). Eine gleich hohe Zustim-
mung, allerdings mit 90,5 % einen noch hoheren TOP-2-Box-Wert, erreicht fiir die Nutzer
die Notwendigkeit von Effizienzsteigerungen in der Flachennutzung. Ebenso erzielt die Ver-
besserung der Arbeitsplatzqualitét fiir die eigenen Mitarbeiter einen hohen Score von 1,86
und einen TOP-2-Box-Wert von 90,5 %. Sowohl die Notwendigkeit von Effizienzsteigerun-
gen in der Flachennutzung als auch die steigende Bedeutung der Arbeitsplatzqualitat fiir die
Mitarbeiter sind mit BOTTOM-2-Box-Werten von 2,4 % ebenfalls unstrittig. Mit einem durch-
schnittlichen Score von 2,12 und einem TOP-2-Box-Wert von 78,6 % kommt der steigenden
Nachfrage nach multifunktionalen und flexiblen Fldchen eine hohe Bedeutung zu.
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Gleichzeitig steigt der Bedarf an Revitalisierungen im Bestand bei den gewerblichen Immo-
biliennutzern, um die wachsenden Anforderungen an die genutzte Flache erfiillen zu kon-
nen. Mit einem TOP-2-Box-Wert von iiber 69,0 % (Score 2,12) hat dieser Bedarf ebenfalls
eine hohe Bedeutung. Verbunden mit diesen Verdnderungen ist fiir den Nutzer dariiber hin-
aus die steigende Nachfrage nach ganzheitlichen Losungen von hoher und breiter Relevanz
(Score 2,15; TOP-2-Box-Wert 71,4 %).

Von iiberdurchschnittlicher Relevanz sind fiir die befragten Nutzer die Sicherung strategi-
scher Flachen (Score 2,29; TOP-2-Box-Wert 64,3 %) sowie non-territorialer Arbeitswelten
(Score 2,40; TOP-2-Box-Wert 61,9 %).

Zu den Anpassungsstrategien mit noch leicht durchschnittlicher Bedeutung sind fiir die im-
mobilienwirtschaftliche Akteursgruppe Nutzer die Forcierung 6kologisch nachhaltiger Ge-
bédude (Score 2,52; TOP-2-Box-Wert 50,0 %) sowie die Verkiirzung von Mietvertragslaufzei-
ten auf Zeitdauern von 2 bis 5 Jahren. Kurze Mietvertragslaufzeiten haben fiir ungefahr die
Halfte der befragten Nutzer (Score 2,54; TOP-2-Box-Wert 54,8 %) eine hohe Bedeutung.

Im Mittelfeld der Anpassungsstrategien der Nutzer liegen die Nutzung der Digitalisierung
durch intelligente Gebaude mit Gebdudeautomation (Smart Buildings), digitale Transakti-
onsprozesse, die Nutzung digitaler Ausschreibungen oder auch die steigende Nutzung inner-
stadtischer Coworking-Angebote, die im TOP-2-Box-Wert alle circa 50 % erzielen. Die Scores
dieser und weiterer als weniger bedeutsam eingestuften Anpassungsstrategien sind der
obenstehenden Abbildung zu entnehmen.

Mit einem Score von 3,10 von geringer Bedeutung fiir die befragten Nutzer ist eine steigende
Zahlungsbereitschaft fiir qualitativ hochwertige Fldchen pro Flacheneinheit. Das mag daran
liegen, dass die Anpassungsmalf$nahme mehr Geld auszugeben per se nicht besonders popu-
lar formuliert wurde. Deshalb ist der BOTTOM-2-Box-Wert, der aussagt, wer eine zuneh-
mende Zahlungsbereitschaft fiir keine gute Losung hélt, die aussagekraftige GroRe. Hier liegt
der BOTTOM-2-Box-Wert bei 11,9 %.

Auch fithren die Verdnderungen infolge des Strukturwandels eher nicht zu einer abnehmen-
den Wichtigkeit von Immobilieneigentum fiir die befragten Nutzer. Der Aussage, dass die
Bedeutung von Eigentum an Fldche generell abnimmt, stimmen nur 33,3 % (TOP-2-Box-
Wert) der befragten Nutzer zu, wiahrend 21,4 % (BOTTOM-2-Box-Wert) der Befragten nicht

zustimmen.

Schliellich zieht es die Corporates infolge des Strukturwandels nicht in grof3en Scharen in
die Innenstadtlagen. So sehen die Nutzer mit einem durchschnittlichen Score von 3,29 nur
in Einzelféllen steigende Nachfrage nach Flachen in Innenstadtlagen und mit einem Score
von 3,55 ebenfalls nur im Einzelfall die Verlagerung der Unternehmensaktivitdten aus der
Peripherie in die Metropolregionen.

Als freie Antworten sind von den Entscheidungstrdagern gewerblicher Immobiliennutzer le-
diglich eine Veranderung der Wertschopfung sowie die steigende Bedeutung von Energiepo-

litik und vor allem Mobilitdt im Zusammenhang mit Immobilien genannt worden.
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6.1.2 Auswirkungen auf den Flachenbedarf der Nutzer

Uber die Anpassungsstrategien hinaus wurden die Befragungsteilnehmer der Akteursgruppe
Nutzer aufgefordert, ihre personliche Einschdtzung in Bezug auf die Verdnderung des Fla-
chenbedarfs durch den Strukturwandel in den nichsten zehn Jahren einzuschéatzen.

So rechnen mehr als ein Drittel der befragten Nutzer mit einem zunehmenden Fldchenbedarf
bei innerstadtischen Biiroflachen. Dariiber hinaus wurden die Befragten um eine prozentuale
Einschitzung der Verdnderung gebeten, welche im vorliegenden Ergebnisbericht jeweils ver-
bal erginzt wird. So schétzen 36 % der Befragten, die mit einem zunehmenden innerstadti-
schen Biiroflichenbedarf rechnen, dass diese Zunahme im Durchschnitt 15 % betréagt. 26 %
der Nutzer rechnen mit abnehmenden Bedarfen an innerstddtischen Biiroflichen, die im
Durchschnitt zu einer Verringerung von 21 % fithren werden. Hingegen wird der Fliachen-
bedarf nach peripheren Biiroflachen nach Einschatzungen der Nutzer eher konstant bleiben.
Die Zunahme wird von den 26 % ebenso wie die Abnahme von den 17 % auf durchschnittlich
16 % geschatzt (siehe Abbildung 21).

Die prozentuale Verdnderung des Fldchenbedarfs bei...

n=42
m ...innerstadtischen Biiroflachen wird... u ...peripheren Biiroflichen wird...
60%
50%
45%

40%

36%

31%
30% 26% 26%
20% 17%
10% 7%
5% 29 5%
(]
ml L=
...zunehmen. ...konstant bleiben. ...abnehmen. ...weil ich nicht. ...mochte ich nicht

beantworten.

Abbildung 21: Prozentuale Veranderung des Flachenbedarfs bei Bliroflachen.

Die wenigsten Nutzer (5 %) rechnen mit einer Zunahme des Flachenbedarfs bei innerstadti-
schen Produktionsflachen. Diese Nutzer schitzen die Zunahme auf durchschnittlich 18 %.
Zwei Drittel der Befragten rechnen eher mit einem konstanten oder sogar mit einem abneh-
menden Bedarf. Die durchschnittliche Abnahme wird von 33 % der Nutzer auf 35 % ge-
schitzt, was insgesamt auf einen deutlichen Abzug innerstddtischer Produktionsflichen
durch die befragten Nutzer hindeutet. Gleichzeitig ist die Unsicherheit {iber den Flachenbe-
darf nach innerstidtischen Produktionsflichen unter den Nutzern recht hoch, da 24 % diese
Entwicklung nicht einschitzen konnen (siehe Abbildung 22).
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Die prozentuale Verdnderung des Flachenbedarfs bei...

n=42
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Abbildung 22: Prozentuale Veranderung des Flachenbedarfs bei Produktionsflachen.

Mit 43 % geht fast die Halfte der befragten Nutzer von einem konstant bleibenden Flachen-
bedarf bei peripheren Produktionsflachen aus. Gleichzeitig ist hier mit 26 % auch eine Ten-
denz zu einem eher zunehmenden Flachenbedarf bei peripheren Produktionsflachen erkenn-
bar. Die durchschnittliche Zunahme wird auf 30 % geschétzt, wahrend die durchschnittliche
Abnahme 17 % betragt (sieche Abbildung 22).

Die prozentuale Verdnderung des Fldchenbedarfs bei...

n=42
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Abbildung 23: Prozentualer Flachenbedarf bei Lager- und Logistikflachen.

Bei den Lager- und Logistikflichen gehen mit 31 % gut ein Drittel der Nutzer von einem
abnehmenden Flachenbedarf in Innenstadtlage aus. Dabei wird die durchschnittliche Ab-
nahme auf 23 % geschitzt. Lediglich 14 % der Befragten schitzen in den kommenden zehn
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Jahren den innerstiadtischen Flachenbedarf um durchschnittlich 21 % wachsend ein (siehe
Abbildung 23).

Deutlich umgekehrt ist die Einschédtzung in Bezug des Flachenbedarfs bei peripheren Lager-
und Logistikflachen. 50 % der Nutzer rechnen mit einem um durchschnittlich 23 % steigen-
den Flachenbedarf aul3erhalb der Innenstédte. Nur 5 % gehen von einem abnehmenden Fla-
chenbedarf aus, den sie durchschnittlich auf 20 % schéatzen (siehe Abbildung 23).

Der Flachenbedarf bei Handelsflachen wird sich infolge des Strukturwandels in den nichsten
zehn Jahren kaum verdndern. 40 % der Befragten rechnen mit einem konstant bleibenden
Flachenbedarf, obgleich die Unsicherheit {iber diese Entwicklungen bei 29 %, die mit ,,weil3
ich nicht“ antworten, erneut recht erheblich ist (siehe Abbildung 24).

Die prozentuale Verénderung des Fldchenbedarfs...
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beantworten.

5%

0%

Abbildung 24: Prozentuale Veranderung des Flachenbedarfs bei Handelsflachen.

Als Griinde fiir die verdnderte Flachennachfrage wird nach Einschiatzung der befragten Nut-
zer ein hoheres Bewusstsein fiir eine qualitativ hochwertige Arbeitsumgebung sowie ein wirt-
schaftliches Wachstum in den Metropolregionen gesehen, auch wenn die Zustimmung hier
mit Scores von 2,48 bzw. 2,56 recht verhalten ist. Als Grund wenig bedeutsam sind Leis-
tungserstellungsprozesse mit einem erhohten Flachenbedarf (Score 3,83). So geben 38,1 %
(BOTTOM-2-Box-Wert) der Nutzer an, dass neue Leistungserstellungsprozesse den Flachen-
bedarf nicht erhohen werden (siehe Abbildung 25).
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Abbildung 25: Grund fir die verénderte Flachennachfrage bei den Nutzern.

6.2 Leistungswirtschaftliche Dienstleister

Die befragte Akteursgruppe leistungswirtschaftliche Dienstleister besteht aus den immobi-
lienwirtschaftlichen Akteuren Architekten und Fachplaner, Stadtplaner, Bauunternehmen,
Projektsteuerer, Property Manager und Facility Manager (siehe Abbildung 4). Insgesamt ha-
ben die Fragen zu den Anpassungsstrategien der leistungswirtschaftlichen Dienstleister 62
Entscheidungstréager beantwortet, wobei Property Manager & Facility Manager und Bauun-
ternehmen den grof3ten Anteil bilden.

6.2.1 Anpassungsstrategien der leistungswirtschaftlichen Dienstleister

Fiir die leistungswirtschaftlichen Dienstleister der deutschen Immobilienwirtschaft steht mit
einem durchschnittlichen Score von 1,76 (TOP-2-Box-Wert 87,1 %) die Digitalisierung von
Prozessen im Mittelpunkt der Anpassungsstrategien an den Strukturwandel (siehe Abbil-
dung 26).
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In meiner aktuellen und zukiinftigen Arbeit haben folgende Verdnderungen eine hohe Bedeutung: n=62
50 45 40 35 30 25 20 15 10

Digitalisierung von Prozessen | 1,76

heitliche kooperati rbeit | 1,89
Implementierung von BIM I 2. 19
ganzheitlich am Corporate ausgerichtete Leistungen I 2,20
Planung und Erstellung multifunktionaler Flichen I 2,26
Senkung der Baukosten durch Digitalisierung GGG 2,31
Technologien zur Energieeinsparung I 2,48
Dienstleistungen aus einer Hand I 2,52
Erstellung von intelligenten Gebduden I 2,63
Nutzung digitaler Bieterverfahren I 2,81
Technologien zur I I mm— 2,82

Bildung von Wer op haff I m— 2,84
Nutzung Virtual Reality | 2,87

neue K E] ulicher i g I 3,03
Nutzung Augmented Reality I 3,11
Co-Working-Anbieter als zukiinftige Kundengruppe I 3,14
verstérkte internationale Ausrichtung NN 3,24
Co-Working-Anbieter als aktuelle Kundengruppe IS 3,53
Co-Working-Anbieter als Wettbewerber IEEEEEGEG———— 4,36

selbst Anbieter flexibel anmietbarer Flichen HIEEEEEG 4,38
Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 26: Anpassungsstrategien der leistungswirtschaftlichen Dienstleister.

Mit einem Score von 1,89 und einer Zustimmung von 79,0 % (TOP-2-Box-Wert) folgt an
zweiter Stelle die ganzheitliche kooperative Zusammenarbeit beim Planen, Bauen und Be-
treiben. Auch die Implementierung von Building Information Modeling (BIM), die ganzheit-
lich am Corporate ausgerichteten Leistungen, die Planung und Erstellung von multifunktio-
nalen Flachen sowie die Senkung der Baukosten durch Digitalisierung spielen eine iiberge-
ordnete Rolle. Der sehr hohen Bedeutung dieser Verdnderungen stimmen iiber 60,0 % der
Befragten zu (TOP-2-Box-Werte).

Mit einem Abstand von fast 0,20 Punkten folgen im Mittelfeld die Anpassungsstrategien der
Technologien zur Energieeinsparung beim Nutzer und die Strategie, alle Dienstleistungen
rund um eine Immobilie aus einer Hand anzubieten. Diese Veranderungen sind fiir die be-
fragten leistungswirtschaftlichen Dienstleister mit Scores von 2,48 bzw. 2,52 und TOP-2-
Box-Werten von 62,9 % bzw. 59,7 % von recht hoher und vor allem breiter Bedeutung. Auch
die Erstellung von intelligenten Gebduden mit Gebdudeautomation findet mit einem Score
von 2,63 und einem TOP-2-Box-Wert von 56,5 % bei den leistungswirtschaftlichen Dienst-
leistern Zustimmung. Diese Einschidtzung deckt sich mit dem Antwortverhalten der Nutzer,
die intelligenten Gebauden (Smart Buildings) eine dhnliche Bedeutung beimessen (siehe Ab-
bildung 20).

Konkrete (digitale) Technologien wie zur Nutzung von digitalen Bieterverfahren, zur voraus-
sagenden Instandhaltung oder die Nutzung von Virtual Reality und Augmented Reality fallen
in ihrer Bedeutung eher hinter die bereits genannten Anpassungsstrategien zuriick. Aufder
bei Technologien zur voraussagenden Instandhaltung (53,2 %) liegen alle TOP-2-Box-Werte
unterhalb von 50,0 %.

Wiéhrend der ganzheitlichen kooperativen Zusammenarbeit eine sehr groe Bedeutung zu-
geschrieben wird, werden Wertschopfungspartnerschaften mit einem durchschnittlichen
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Zustimmungswert von 2,84 eher als weniger potenzialtrachtig angesehen. Die Differenz be-
tragt hier 0,95 Punkte. Wahrend der TOP-2-Box-Wert der ganzheitlichen kooperativen Zu-
sammenarbeit noch bei 79,0 % liegt, sprechen lediglich 43,5 % der befragten Entscheidungs-
trager Wertschopfungspartnerschaften eine hohe Bedeutung zu.

Mit einem TOP-2-Box-Wert von 38,7 % stimmen nur knapp mehr als ein Drittel der befragten
leistungswirtschaftlichen Dienstleister der hohen Bedeutung von neuen Konzepten stédte-
baulicher Entwicklung, insbesondere Quartiersentwicklung zur Vereinbarkeit von Arbeit und
Freizeit, zu. Der durchschnittliche Score liegt nur bei 3,03. Allerdings erhoht sich dieser auf
2,41, wenn nur die befragten Architekten und Fachplaner sowie Stadtplaner befragt werden.
Doch selbst diese Akteure sprechen den neuen Konzepten stadtebaulicher Entwicklung damit
keine sehr hohe Bedeutung zu, selbst wenn der TOP-2-Box-Wert dieser zwei Akteure bei
52,9 % liegt.

37,1 % (TOP-2-Box-Wert) der befragten leistungswirtschaftlichen Dienstleister stimmen zu,
dass eine verstédrkte internationale Ausrichtung, um dem eigenen Kunden weltweit Services
anbieten zu konnen, von hoher Bedeutung ist. Auch der Score von 3,24 zeigt, dass diese
Strategie eher eine Anpassung fiir die grof3en Unternehmen unter den leistungswirtschaftli-
chen Dienstleistern ist, widhrend die kleineren und mittelstdndischen leistungswirtschaftli-
chen Dienstleister auf kooperative Zusammenarbeit setzen.

Fiir die leistungswirtschaftlichen Dienstleister werden Coworking-Anbieter, wenn auch in
relativ geringem Umfang, eher als zukiinftig wachsende Kundengruppe gesehen anstatt als
Wettbewerber (siehe Abbildung 26). Wahrend mit 33,9 % (TOP-2-Box-Wert) fast ein Drittel
der befragten leistungswirtschaftlichen Dienstleister zustimmt, dass Coworking-Anbieter in
den néchsten flinf Jahren eine wichtige Kundengruppe sein werden, stimmen lediglich
19,4 % der Befragten zu, dass Coworking-Anbieter bereits eine wichtige Kundengruppe bil-
den. Mit einem durchschnittlichen Score von 4,36 und einem TOP-2-Box-Wert von 9,7 %
sehen leistungswirtschaftliche Dienstleister Coworking-Anbieter nicht als verstarkte Wettbe-
werber. Gleichzeitig konnen sich 19,4 % der befragten leistungswirtschaftlichen Dienstleister
vorstellen, selbst Anbieter von flexibel anmietbaren Flichen zu werden, auch wenn der
durchschnittliche Score bei lediglich 4,38 liegt. Diese Uberlegung spielt allerdings nur fiir
einzelne Property Manager eine Rolle.

Die freien Antworten der leistungswirtschaftlichen Dienstleister lassen sich in drei Cluster
ordnen. So spiiren die leistungswirtschaftlichen Dienstleister aufgrund des Fachkrdfteman-
gels einen erschwerten Zugang zu Fachpersonal, worauf sie mit eigenen Anpassungsstrate-
gien reagieren. Dies machen die Nennungen Personalentwicklung bzw. Personalbindung,
Fachkraftemangel und steigende Bedeutung von Arbeitszeitmodellen wie vor allem Home-
office als strategische Verdnderungen infolge des immobilienwirtschaftlichen Strukturwan-
dels deutlich. Das zweite Cluster besteht aus einer Ausweitung der Wertschopfungsbreite
und -tiefe. Die Nennung Konzentration auf Grol3e, Starke und Internationalisierung zeigt,
dass leistungswirtschaftliche Dienstleister als Anpassungsstrategie nach einer gewissen
Marktmacht streben, um kleine Wettbewerber zu schlucken. Im dritten Cluster beziehen sich

55 Anpassungsstrategien immobilienwirtschaftlicher Akteure



die Nennungen auf Logistik und die Sicherstellung einer Warenverfiigbarkeit sowie eine Ver-

folgung des Sharing-Gedankens.

6.2.2 Auswirkungen auf die Geschaftsentwicklung der leistungswirtschaftlichen
Dienstleister

AbschlieBend wurden die befragten Entscheidungstriager der leistungswirtschaftlichen
Dienstleister nach ihren personlichen Einschiatzungen auf die Beschéftigungszahlen ihres
Unternehmens befragt. Grundsétzlich rechnen die Dienstleistungsunternehmen infolge des
Strukturwandels mit einer deutlichen Zunahme ihrer Mitarbeiterzahlen (siehe Abbildung
27).

Was glauben Sie persénlich, wie wirkt sich der Strukturwandel auf die Beschéftigungszahlen Ihres
Unternehmens aus? n=62
Die Mitarbeiterzahlen werden...
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Abbildung 27: Verdnderung der Beschaftigungszahlen bei leistungswirtschaftlichen Dienstleistern.

So geht mit 53 % die Mehrheit der befragten leistungswirtschaftlichen Dienstleister davon
aus, dass die Mitarbeiterzahlen in ihrem Unternehmen wachsen werden. Diese 53 % gehen
von einem durchschnittlichen Wachstum von 18 % der Mitarbeiterzahlen aus. Lediglich 5 %
der Befragten schitzen eine sinkende Mitarbeiterzahl um durchschnittlich 12 %. Ein drohen-
der Stellenabbau bspw. durch Digitalisierung wird iiberhaupt nicht gesehen. Vielmehr rech-
nen die Entscheidungstrager mit der Notwendigkeit von mehr Personal, um den Verédnde-

rungsprozessen der Immobilienwirtschaft begegnen zu kénnen.
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6.3 Investoren und finanzwirtschaftliche Dienstleister

Die immobilienwirtschaftlichen Akteure Asset Manager, Makler & Transaktionsberater, In-
stitutionelle Investoren sowie Banken und sonstige Fremdkapitalgeber bilden die Akteurs-
gruppe der Investoren (vgl. Abbildung 4). Diesen Teil des Fragebogens haben insgesamt 111
Entscheidungstrager beantwortet, wobei Asset Manager sowie Makler & Transaktionsberater
die beiden groften Teilgruppen bilden.

6.3.1 Anpassungsstrategien der Investoren und finanzwirtschaftliche Dienstleister
Fiir die Investoren stehen die Nutzung digitaler Datenrdume zur Immobilienverwaltung und
Transaktionsprozessen (Score 1,75; TOP-2-Box-Wert 88,3 %) sowie die Digitalisierung von
Prozessen (Score 1,84; TOP-2-Box-Wert 82,0 %) im Zentrum ihrer Anpassungsstrategien im
Strukturwandel (siehe Abbildung 28).

In meiner aktuellen und zukiinftigen Arbeit haben folgende Verdnderungen eine hohe Bedeutung: n=111

5,0 45 40 35 3,0 2,5 2,0 15 1,0
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ion in i i ilien I 2,23

ion in P und I —— 2,38
Erwartung von steigendem Kapitalzufluss aus dem Ausland I 2,46
digitales Vertragsmanagement I 2,51
digitale Geschéftsmodelle GGG 2,59
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Coworking-Anbieter als Wettbewerber NN 3,97
Crowdfunding/ Crowdinvesting NN 4,38

Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 28: Anpassungsstrategien der Investoren und finanzwirtschaftlichen Dienstleister.

Infolge des Strukturwandels sind fiir die Investoren weitere digitale Technologien in Form
der Verwendung eines digitalen Vertragsmanagements zur Reduktion von Transaktionskos-
ten (Score 2,51; TOP-2-Box-Wert 55,0 %) und digitale Geschéftsmodelle (Score 2,59; TOP-
2-Box-Wert 50,5 %) von ebenfalls noch vergleichsweise hoher Bedeutung.

Im Vergleich zu den anderen Akteursgruppen nimmt die Bedeutung der Anpassungsstrate-
gien fiir die Investoren rapide ab. Von hohem Stellenwert sind vergleichsweise neue Asset-
Klassen wie die Revitalisierung im Bestand (Score 2,06; TOP-2-Box-Wert 74,8 %) und die
Investition in multifunktionale Immobilien (Score 2,23; TOP-2-Box-Wert 69,4 %). Die Inves-
toren sehen eine steigende Bedeutung von Investitionen in Metropolregionen und Innen-
stadtlagen (Score 2,38; TOP-2-Box-Wert 65,8 %). Wéahrend infolge des Strukturwandels
neue Asset-Klassen offensichtlich an Bedeutung gewinnen, gilt dies nur selektiv fiir die
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Investition in produktionsnahe Immobilien. Mit einem Score von 3,01 und 42,3 % (TOP-2-
Box-Wert) stimmen weniger als die Halfte der Entscheidungstrager fiir eine hohe Bedeutung
dieser Anpassungsstrategien.

Im oberen Mittelfeld der Anpassungsstrategien der Investoren liegt die Verarbeitung eines
weiter steigenden Kapitalzuflusses aus dem Ausland (Score 2,46; TOP-2-Box-Wert 60,4 %).
Auch sieht ein Grofteil der Investoren die Notwendigkeit, sich zukiinftig verstéarkt auf eine
dauerhaft anhaltende Niedrigzinssituation (Score 2,59; TOP-2-Box-Wert 59,5 %) einzustel-
len. Lediglich 15,3 % der befragten Investoren (BOTTOM-2-Box-Wert) sehen diese Verénde-
rung fiir ihre Arbeit nicht.

Fiir die Anpassung der Investoren eher von selektiver Bedeutung sind Strategien, die grof3ere
Verdanderungen des Geschaftsmodells mit sich bringen. Im Einzelnen betrifft dies ganzheitli-
che Betreibermodelle (Score 2,72; TOP-2-Box-Wert 45,9 %), die Steigerung der eigenen Ge-
bdudemanagementkompetenzen (Score 2,94; TOP-2-Box-Wert 51,4 %), die Bereitschaft, ex-
terne Immobiliendienstleister erfolgsbasiert zu beteiligen (Score 2,97; TOP-2-Box-Wert 40,5
%) sowie die Bildung von Wertschopfungspartnerschaften (Score 3,19; TOP-2-Box-Wert
34,2 %). Die Bereitschaft, bei einer garantierten Zielrendite Immobilienmanagementleistun-
gen auf externe Anbieter zu libertragen, erfahrt mit einem Score von 3,17 und einem TOP-
2-Box-Wert von 34,2 % nur selektive Zustimmung. Auch der Einstieg in das Geschéftsmodell
des Coworkings wird verhalten bewertet. So stimmen weniger als die Halfte zu, dass Cowor-
king-Anbietern als wichtiger Kundengruppe eine hohe Bedeutung zukommt (Score 3,18;
TOP-2-Box-Wert 42,3 %). Die Bedeutung von Coworking-Anbietern als Wettbewerber, da
sie Mieteinnahmen abschopfen, sehen hingegen lediglich ein Fiinftel der befragten Investo-
ren (Score 3,97; TOP-2-Box-Wert 21,6 %).

Auch bei einem steigenden Zinsniveau rechnen die meisten Investoren nicht mit einem Ab-
zug des auslandischen Kapitals oder mit einer Reduktion der eigenen Investitionen in Immo-
bilien. Lediglich 25,2 % (TOP-2-Box-Wert) rechnen mit einem Abzug des ausldndischen Ka-
pitals bei steigendem Zinsniveau und halten diese Verdnderung damit fiir die eigene Arbeit
von Bedeutung. Mit 20,7 % (TOP-2-Box-Wert) rechnen nur ein Fiinftel der Befragten damit,
als Reaktion auf ein steigendes Zinsniveau die eigene Investition in Immobilien signifikant
zu reduzieren, obwohl 59,5 % der Befragten angeben, das eigene Immobilienvolumen auf-
grund der aktuellen Niedrigzinsphase erhoht zu haben.

Zwei befragte Investoren nennen Building Information Modeling (BIM) als strategische Ver-
dnderung im eigenen Unternehmen. Weitere Anpassungsstrategien sind Internationalisie-
rung, Insourcing, Grundstiicksbevorratung oder Prozessnachhaltigkeit in Betreiberprozessen
iiber Property Management. Auch eine stiarkere Kundenorientierung und verstarkte Nach-
haltigkeit als strategisches Ziel sind freie Nennungen. Drei weitere Aussagen beziehen sich
auch auf verdnderte Investorenprodukte wie Light Industrial, vor allem aufgrund der Indust-
rie 4.0, Fokussierung auf neue Standorte und neue Asset-Klassen sowie Immobilie verstarkt
als Erlebniswelt fiir den Kunden.
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6.3.2 Auswirkungen auf die Geschaftsentwicklung

Neben der Verdanderung der Geschiftsmodelle der Investoren war auch deren Geschéftsent-
wicklung Gegenstand der Befragung. Diese zeichnet ein sehr positives Bild. So erwarten
47 % der befragten Entscheidungstréger eine Zunahme des Kapitalanlagevolumens (siehe
Abbildung 29).

Innerhalb der ndchsten 5 Jahre erwarte ich persénlich an den deutschen Immobilienmérkten, dass...
n=111
...das Kapitalanlagevolumen...
70%
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Abbildung 29: Einschdtzungen zum Kapitalanlagevolumen an deutschen Immobilienmarkten.

Die Befragten, die mit einem zunehmenden Kapitalanlagevolumen rechnen, schétzen den
Anstieg im Durchschnitt auf 17 %. Hingegen rechnen lediglich 14 % der Investoren mit ei-
nem abnehmenden Kapitalanlagevolumen und zwar um durchschnittlich 23 %.

Die Renditen bei Immobilienkapitalanlagen werden nach Einschidtzungen der Investoren in
den kommenden fiinf Jahren hingegen konstant bleiben, wenn nicht sogar sinken. So rech-
nen 40 % der Befragten mit einer konstanten Entwicklung der Rendite bei Immobilienkapi-
talanlagen in Deutschland, wahrend mit 37 % iiber ein Drittel von einer abnehmenden Ren-
dite ausgeht (siehe Abbildung 30).
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Innerhalb der ndchsten 5 Jahre erwarte ich persénlich an den deutschen Immobilienmérkten, dass...
n=111
...die Rendite bei Immobilienkapitalanlagen durchschnittlich...
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Abbildung 30: Einschdtzungen zur durchschnittlichen Rendite an deutschen Immobilienmaérkten.

Bei der Einschitzung des jahrlichen Transaktionsvolumens in den kommenden fiinf Jahren
ergibt sich ein unterschiedliches Bild. Knapp ein Drittel der Investoren erwartet ein im Durch-
schnitt zunehmendes jahrliches Transaktionsvolumen, wiahrend 38 % davon ausgehen, dass
es konstant bleibt. 27 % der befragten Investoren erwarten auch ein abnehmendes durch-
schnittliches jahrliches Transaktionsvolumen. Allerdings vermuten Investoren, welche mit
einem zunehmenden Transaktionsvolumen rechnen, eine Zunahme von 10 %, wihrend mit
einem abnehmenden Transaktionsvolumen rechnende Investoren von einem Riickgang von
21 % ausgehen (siehe Abbildung 31). Von daher ist insgesamt wohl von einem konstanten
jahrlichen Transaktionsvolumen auszugehen.

Innerhalb der ndchsten 5 Jahre erwarte ich persénlich an den deutschen Immobilienmérkten, dass...
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Abbildung 31: Einschdatzungen zum jahrlichen Transaktionsvolumen.
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Mit einer deutlichen Mehrheit von fast zwei Dritteln erwarten die Investoren eine Zunahme
der Investitionen in neue Asset-Klassen wie beispielsweise Student Housing oder Mikroapart-
ments. Die 61 % der Befragten, welche mit zunehmenden Investitionen rechnen, haben die
Einschitzung, dass diese um durchschnittlich 25 % steigen werden. Mit 24 % geht weniger
als ein Drittel von konstant bleibenden Investitionen aus. Lediglich 12 % der Befragten rech-
nen mit abnehmenden Investitionen in den kommenden fiinf Jahren in neue Asset-Klassen
an den deutschen Immobilienmérkten. Allerdings rechnen diese mit einer durchschnittlichen
Abnahme von 33 % (siehe Abbildung 32). Dennoch zeigen die Ergebnisse, dass neue Anla-
geprodukte fiir Investoren spannend bleiben.

Innerhalb der néchsten 5 Jahre erwarte ich persénlich an den deutschen Immobilienmérkten, dass...
n=111
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Abbildung 32: Einschatzungen zu Investitionen in neue Asset-Klassen.

Auch die Zunahme der Investitionen in produktionsnahe Immobilien wie Light Industrial
wird von 59 % und damit einer Mehrheit der Investoren erwartet. Diese Erwartung ist ver-
gleichsweise hoch, wenn beriicksichtigt wird, dass fiir lediglich 42,3 % der Befragten die
Investition in produktionsnahe Immobilien infolge des Strukturwandels eine hohe Bedeu-
tung hat. 28 % der Teilnehmer erwarten eine konstant bleibende Investition in produktions-
nahe Immobilien, wéahrend sehr geringe Anteile von einer abnehmenden Investition ausge-
hen bzw. die kommende Entwicklung nicht einschitzen konnen oder nicht einschitzen wol-
len (siehe Abbildung 33).
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Innerhalb der ndchsten 5 Jahre erwarte ich persénlich an den deutschen Immobilienmérkten, dass...
n=111
...die Investition in produktionsnahe Immobilien wie Light Industrial...
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Abbildung 33: Einschdtzungen zu Investitionen in produktionsnahe Immobilien.

Mit 66 % erwarten zwei Drittel der befragten Investoren in den nichsten fiinf Jahren eine
Abnahme der Investition in Shopping-Center und Einzelhandelsimmobilien an den deut-
schen Immobilienmérkten. 24 % schéitzen ein konstantes Investitionsvolumen ein, wiahrend
lediglich 8 % von zunehmenden Investitionen ausgehen (siehe Abbildung 34). Diese Ein-
schatzungen sind sicherlich der steigenden Bedeutung des E-Commerce geschuldet.

Innerhalb der ndchsten 5 Jahre erwarte ich persénlich an den deutschen Immobilienmérkten, dass...
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Abbildung 34: Einschdtzungen zu Investitionen in Shopping-Center und Einzelhandelsimmobilien.
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6.4 Projektentwickler

Der inhaltlich auf Projektentwickler abgestimmte Teil des Fragebogens wurde von 34 Ent-
scheidungstragern beantwortet. Die meisten treten dabei als Trader-Developer am Markt
auf, aber auch die Einsatzform Investor-Developer ist breit vertreten. Als Service-Developer
treten lediglich vier der befragten Projektentwickler am Markt auf (siehe Abbildung 35).

In welcher Einsatzform tritt ihr Unternehmen liberwiegend am Markt auf?
[Mehrfachnennung méglich]

25
21
20
17

15
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5 4

I 1
0 |
Investor-Developer Trader-Developer Service-Developer Sonstiges:

Handelsuntermehmen

Abbildung 35: Einsatzformen der Projektentwickler.

6.4.1 Anpassungsstrategien der Projektentwickler

Im Zentrum der Anpassung an den Strukturwandel stehen fiir die Projektentwickler die Auf-
gabenfelder der Entwicklung multifunktionaler Immobilien mit einer hohen Drittverwen-
dungsfahigkeit (Score 1,94; TOP-2-Box-Wert 82,4 %) und die Revitalisierungen im Bestand
(Score 2,12; TOP-2-Box-Wert 73,5 %) (sieche Abbildung 36).

In meiner aktuellen und zukiinftigen Arbeit haben folgende Verdnderungen eine hohe Bedeutung: n=34
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multifunktionale Immobilien I 1,94
Revitalisierungen im Bestand I 2,12

lligente Gebaude mit Gebi ion I 2,20
K ation auf Metropolregionen und | dtiagen 2,35
heitlicher Dienstlei N 2,38

Digitalisierung von Prozessen I 2,41
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neue Nutzergruppen wie bspw. Start-Up's oder Co-Working-Anbieter I 2,55
digitales Vertragsmanagement IEEE————— 3,03

von Centern und Ei i il I 3,03
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Abbildung 36: Anpassungsstrategien der Projektentwickler.
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Von hoher Bedeutung fiir die Produktentwicklung der Projektentwickler ist zukiinftig auch
die Entwicklung von intelligenten Immobilien mit Gebdudeautomation (Score 2,29; TOP-2-
Box-Wert 58,8 %), der verstarkten Konzentration der Entwicklungstatigkeiten in Metropolen
und Innenstadtlagen (Score 2,35; TOP-2-Box-Wert 58,8 %) sowie der steigenden Bedeutung
ganzheitlicher Dienstleistungen rund um Immobilien (Score 2,38; TOP-2-Box-Wert 58,8 %).
Intelligente Gebaude mit Gebdudeautomation werden damit durch die Projektentwickler mit
einer hoheren Bedeutung angesehen als von den Nutzern. Der fiir den Projektentwickler
hohe Einfluss der Entwicklungskonzentration auf Metropolregionen und Innenstadtlagen
deckt sich mit den Bewertungen der Investoren.

Mit einem durchschnittlichen Zustimmungswert von 2,85 und einem TOP-2-Box-Wert von
52,9 % hat die vermehrte Projektentwicklung fiir neue Nutzergruppen wie bspw. Start-ups
oder Coworking-Anbieter fiir die Projektentwickler ebenfalls selektive Bedeutung in der Wei-
terentwicklung der Geschéftsmodelle. Auch die zukiinftige Bedeutung von neuen Asset-Klas-
sen wie Student Housing oder Mikroapartments wird von circa 50 % der Befragten und da-
mit eher selektiv gesehen. Mit einem TOP-2-Box-Wert von 52,9 % spiiren zwar knapp mehr
als die Halfte der befragten Projektentwickler einen Riickgang der Entwicklung von Shop-
ping-Centern und Einzelhandelsimmobilien, dennoch hat die Reduktion als Anpassungsstra-
tegie auf den Strukturwandel selbst mit einer mittleren Zustimmung keine hohe Bedeutung.
Von noch geringerer Wichtigkeit fiir die Projektentwickler ist die Entwicklung produktions-
naher Immobilien wie bspw. Light Industrial mit einem durchschnittlichen Zustimmungs-
wert von 3,21. Ungefihr ein Drittel der Befragten (TOP-2-Box-Wert: 35,3 %) bewertet diese
Anpassungsstrategie mit einer hohen Bedeutung. Mit einem TOP-2-Box-Wert von 38,2 %
spiiren mehr als ein Drittel der Projektentwickler keinen Riickgang der Nachfrage nach klas-
sischen Auftragsentwicklungen mit langfristigen Mietvertragen.

Mit 47,1 % (TOP-2-Box-Wert) stimmt ungefihr die Halfte der Projektentwickler der These
zu, dass die Entwicklung nachhaltig zertifizierter Gebdude von hoher Bedeutung sei (Score
2,65).

Strukturwandeltreiber aus dem Megatrend der Digitalisierung sind fiir die Projektentwickler
derzeit maximal von mittelma3ig hoher Bedeutung. Die Digitalisierung von Prozessen fiir
einen einheitlichen Daten- und Informationsaustausch erreicht als Anpassungsstrategie fiir
die Projektentwickler eine Zustimmung von 2,41 (TOP-2-Box-Wert von 52,9 %). Ein digita-
les Vertragsmanagement ist mit einem TOP-2-Box-Wert von 29,4 % fiir weniger als ein Drit-
tel der befragten Projektentwickler fiir die eigene Arbeit von hoher Bedeutung. Auch die
Zustimmung von 3,03 zeigt die eher mittelméig hohe Wichtigkeit eines digitalen Vertrags-
managements zur Reduktion von Transaktionskosten. Digitale Geschéftsmodelle wie bspw.
der digitale Projektentwickler sind mit einer durchschnittlichen Zustimmung von 3,41 von
einer recht geringen Bedeutung. Lediglich 26,5 % (TOP-2-Box-Wert) stimmen einem Einfluss
fiir die eigene Arbeit und damit als Anpassungsstrategie infolge des immobilienwirtschaftli-
chen Strukturwandels zu.
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Die zukiinftige Reorganisation der Wertschopfungsketten findet ein geteiltes Echo unter den
befragten Projektentwicklern. Mit einer Zustimmung von 2,76 und einem TOP-2-Box-Wert
von 44,1 % haben ganzheitliche Betreibermodelle als Anpassungsstrategie fiir Projektent-
wickler recht hohe Bedeutung. Allerdings stimmen lediglich 32,4 % (TOP-2-Box-Wert) der
Befragten zu, dass zur Wahrung der Wettbewerbsposition und Handlungsfahigkeit eigene
Betreibermodelle wichtiger werden.

Der Aussage, dass aufgrund erhohter Flexibilitatsanforderungen der Nutzer (wie z.B. kurze
Vertragslaufzeiten) die Gewahrung von langfristigen Mietgarantien immer wichtiger wird,
stimmen 32,4 % (TOP-2-Box-Wert) der befragten Projektentwickler zu. Damit spielen An-
passungen der eigenen Geschaftsmodelle im Hinblick auf neue Moéglichkeiten der Erzielung
langfristiger Mieteinnahmen fiir die Projektentwickler kaum eine Rolle.

Mit durchschnittlichen Zustimmungswerten von 3,66 und 4,55 sind auch fiir die Projektent-
wickler die Erschliefung und Entwicklung alternativer Investment- und Finanzprodukte so-
wie Crowdfunding oder Crowdinvesting zur Finanzierung iiberhaupt nicht von Bedeutung
(siehe Abbildung 36). Lediglich 14,7 % bzw. 11,8 % (TOP-2-Box-Werte) stimmen einer ho-
hen Bedeutung dieser Anpassungsstrategien zu. Weder Projektentwickler noch Investoren
reagieren damit mit neuen Finanzierungsformen auf den immobilienwirtschaftlichen Struk-

turwandel.

6.4.2 Auswirkungen auf die Nachfrage nach Projektentwicklungen
Auch die Projektentwickler wurden tiiber die Anpassungsstrategien hinaus nach ihren per-
sonlichen Einschédtzungen zur Geschéftsentwicklung in den néchsten fiinf Jahren befragt.

Dabei gehen 59 % der befragten Projektentwickler von einer zunehmenden Nachfrage nach
Projektentwicklungen bei innerstadtischen Biiroflachen aus. Sie schitzen die Zunahme auf
durchschnittlich 20 %. Die durchschnittliche Abnahme wird von 6 % der Projektentwickler
auf 15 % geschétzt. Lediglich 18 % gehen von einer zunehmenden Nachfrage nach Projekt-
entwicklungen bei peripheren Biiroflichen von durchschnittlich 17 % aus. Die Halfte der
Projektentwickler rechnet eher mit einer abnehmenden Nachfrage nach Entwicklungstétig-
keiten bei peripheren Biiroflachen. Diese Abnahme wird auf durchschnittlich 18 % geschatzt.
18 % der befragten Projektentwickler rechnen mit einer um durchschnittlich 17 % zuneh-
menden Nachfrage nach Projektentwicklungen bei peripheren Biiroflachen. 15 % konnen die
jeweilige Nachfrage nach Projektentwicklungen nicht einschétzen (siehe Abbildung 37).
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Die Nachfrage nach Projektentwicklungen bei...
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Abbildung 37: Prozentuale Verdanderung der Nachfrage nach Projektentwicklungen bei Blroflachen.

Die Einschétzung der Projektentwickler zur Nachfrage nach Projektentwicklungen bei Pro-
duktionsflachen ergibt ein umgekehrtes Bild. Mit 53 % rechnet mehr als die Halfte mit einer
zunehmenden Nachfrage nach peripheren Produktionsfldchen, die auf durchschnittlich 29 %
geschatzt wird. Nur 12 % rechnen mit einer durchschnittlichen Abnahme von 14 % nach
Projektentwicklungen bei innerstddtischen Produktionsflichen. Hingegen erwarten 12 %
eine um 28 % zunehmende Nachfrage. Mit 62 % erwarten fast zwei Drittel der Befragten
eine um durchschnittlich 36 % abnehmende Nachfrage (siehe Abbildung 38). Damit sehen
auch Projektentwickler keine Verlagerung der Produktion in die Innenstidte, sondern eher
eine massive Reduktion der bisherigen Flachen in Innenstadtlagen.

Die Nachfrage nach Projektentwicklungen bei...
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Abbildung 38: Prozentuale Veranderung der Nachfrage nach Projektentwicklungen bei Produktionsflédchen.
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Nach den Einschitzungen der Projektentwickler wird die Nachfrage sowohl nach innerstad-

tischen als auch nach peripheren Einzelhandelsflichen abnehmen. Mit 53 % und 56 % wird
diese abnehmende Nachfrage von der Mehrheit der Projektentwickler erwartet (siehe Abbil-
dung 39). Dabei wird die Abnahme bei innerstadtischen Einzelhandelsflachen auf 23 % und
bei peripheren auf durchschnittlich 29 % geschitzt. Diese Einschitzung deckt sich auch mit

denen der Investoren (vgl. Abbildung 34).
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Abbildung 39: Prozentuale Veranderung der Nachfrage nach Projektentwicklungen bei Einzelhandelsflachen.

Im Gegensatz zu den Nutzern rechnen 53 % der Projektentwickler in den kommenden fiinf
Jahren mit einer um 23 % zunehmenden Nachfrage nach innerstidtischen Lager- und Logis-
tikflachen. Der Einschiatzung nach einer zunehmenden Nachfrage bei peripheren Lager- und
Logistikflachen folgen sogar mit 68 % iiber zwei Drittel der Befragten. Diese Zunahme wird
auf 22 % geschatzt. Mit 24 % rechnen mehr Studienteilnehmer mit einer abnehmenden
Nachfrage nach innerstddtischen Lager- und Logistikfldchen als bei peripheren Lager- und
Logistikflachen. Hier gehen nur 9 % von einer abnehmenden Nachfrage nach Projektent-
wicklungen aus. Verdeutlicht wird dies dadurch, dass die Abnahme der Nachfrage nach in-
nerstadtischen Lager- und Logistikflachen bei 27 % liegt, widhrend die Abnahme bei periphe-
ren Lager- und Logistikflachen auf 18 % geschatzt wird. Nach Einschiatzung der Projektent-
wickler wird sich der Boom bei Lager- und Logistikfldchen in Zeiten des E-Commerce dem-
nach fortsetzen.
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Abbildung 40: Prozentuale Veranderung der Nachfrage nach Projektentwicklungen bei Lager- und Logistikfla-
chen.

Der Grol3teil der befragten Projektentwickler rechnet mit einer wachsenden Nachfrage nach
Wohnflachen. So haben 85 % die Einschitzung, dass die Nachfrage nach Projektentwicklun-
gen bei innerstadtischen Wohnfldchen um durchschnittlich 20 % zunehmen wird. Knapp
zwei Drittel der Befragten rechnen auch mit einer zunehmenden Nachfrage bei peripheren
Wohnfldchen um durchschnittlich 19 %. Nur 3 % der Befragten gehen davon aus, dass die
Nachfrage nach innerstadtischen Wohnflachen abnehmen wird. Allerdings wird diese Ab-
nahme auf 50 % geschatzt. Auch sehen lediglich 12 % eine abnehmende Nachfrage nach
Projektentwicklungen bei peripheren Wohnfldchen in den néchsten fiinf Jahren, die mit
durchschnittlich 19 % erwartet wird (siehe Abbildung 41).
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Abbildung 41: Prozentuale Verdanderung der Nachfrage nach Projektentwicklungen bei Wohnflachen.

Nach den Einschatzungen der Projektentwickler wird auch die Nachfrage nach Betreiberim-
mobilien in den kommenden fiinf Jahren steigen. 62 % rechnen mit einer zunehmenden
Nachfrage nach Projektentwicklungen dieser Asset-Klasse. Diese Zunahme wird auf 14 %
geschatzt, wahrend 6 % eine durchschnittliche Abnahme von 18 % erwarten (siehe Abbil-
dung 42).
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Abbildung 42: Prozentuale Veranderung der Nachfrage nach Projektentwicklungen bei Betreiberimmobilien.

Damit rechnen Projektentwickler deutlich mehr mit einer zunehmenden Nachfrage nach in-
nerstadtischen Biiroprojektentwicklungen als gewerbliche Immobiliennutzer mit einem zu-
nehmenden Fldchenbedarf bei innerstadtischen Biiroflichen. Allerdings gilt an dieser Stelle
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erneut der Hinweis, dass im Rahmen der vorliegenden Studie die grof3en deutschen Corpo-
rates und somit nicht alle wesentlichen Nutzer von innerstddtischen Biiroflachen befragt
wurden. Im Bereich der peripheren Produktionsflichen sieht die Mehrheit der Projektent-
wickler eine steigende Nachfrage nach Projektentwicklungen, wéhrend die gewerblichen Im-
mobiliennutzer eher einen konstanten Flachenbedarf feststellen. Auch bei innerstiddtischen
Lager- und Logistikflachen gehen die Einschitzungen der Projektentwickler und Nutzer aus-
einander. Wahrend die Mehrheit der Projektentwickler mit einer gesteigerten Nachfrage
rechnet, sehen die Nutzer eher einen konstanten oder sogar abnehmenden Flachenbedarf.
Hier zeigt sich erneut, dass der zunehmende E-Commerce mit wachsenden Just-in-time-Lie-
ferungen theoretisch die Nachfrage nach entsprechenden Lager- und Logistikflachen er-
zeugt, die tatsdchlichen Innenstadtlagen dann aber fiir die Nutzung als Lager- oder Logistik-
hallen nicht wirtschaftlich sind, weshalb die entsprechenden Nutzer nicht bis in die inner-
stadtischen Bereiche vordringen. Relativ deckungsgleich sind die Einschitzungen der Pro-
jektentwickler und der gewerblichen Immobiliennutzer nach den entsprechenden Entwick-
lungen bei den peripheren Lager- und Logistikfldchen. Hier ist weiterhin von einer Zunahme
auszugehen.

6.5 Hemmnisse

Viele der durch Megatrends und Strukturwandeltreiber ausgelosten Veranderungsprozesse
werden innerhalb der Immobilienwirtschaft bereits seit ldngerer Zeit debattiert. Dennoch
agiert die deutsche Immobilienwirtschaft im Transformationsprozess vergleichsweise zag-
haft. Nachfolgend wird deshalb geklart, welche Hiirden aus Sicht der Akteure eine schnellere

Transformation in der Immobilienwirtschaft behindern.

6.5.1 Hemmnisse der Anpassung der Immobilienwirtschaft an den Strukturwandel

Wie so oft wird auch der hier untersuchte Strukturwandel vor allem durch konkurrierende
Aktivitdten, die Zeit, Ressourcen und Aufmerksamkeit erfordern, ausgebremst. Wenn Inter-
viewpartner nach Widerstinden oder Risiken gefragt werden, zeigt sich erfahrungsgemaf}
regelméllig ein Bias im Antwortverhalten, der Scores mit weniger Zustimmung ausfallen
lasst, als wenn nach Chancen gefragt wird. Dieser Effekt sollte deshalb nicht iiberbewertet
werden und die Befragungsergebnisse vor allem im Zusammenhang der hier aufgelisteten
Items interpretiert werden (siehe Abbildung 43).
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In unserem Unternehmen identifiziere ich folgende Hemmnisse zur Verfolgung von Anpassungsstrategien:
n =249
4,8 4,6 4,4 4,2 4,0 3,8 3,6 3,4 3,2 3,0

fehlende Zeit fur notwendige Veranderungen [ 3,08
Veranderungen nur durch nicht rentable Investitionskosten [N 3,57
mangelnde Bereitschaft der Risikoiibernahme I 3,59
gute wirtschaftliche Lage Giberschattet zukiinftige Verdnderungen [N 3,73
Ungewissheit Uber Handlungsmdglichkeiten und deren N 3,02

Erfolgswahrscheinlichkeiten

mangelnde Akzeptanz der Mitarbeiter fiir gravierende
Veranderungen

keine veranderte Kundennachfrage, die Anpassung von
Dienstleistungen/Produkten erfordert

mangelndes Problembewusstsein in Bezug auf den anstehenden

d |
Transformationsprozess 413

mangelnde Identifikation wirtschaftlicher Notwendigkeit auf
aktuelle Entwicklungen zu reagieren I 4,47

fehlende Managementunterstiitzung [ NG 4,47

I 4,02
I 4,02

fehlender ganzheitlicher, strategischer Blick [l 4,59
Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 43: Hemmnisse zur Verfolgung von Anpassungsstrategien immobilienwirtschaftlicher Akteure.

Deutlich wird, dass es den immobilienwirtschaftlichen Akteuren aufgrund eines umfangrei-
chen Tagesgeschifts an der Zeit fiir notwendige Verdanderungen fehlt. Der durchschnittliche
Score liegt hier mit 3,08 bis zu 0,49 Punkte iiber den anderen Hemmnissen und damit bei
der hochsten Zustimmung. 39,4 % der Befragten (TOP-2-Box-Wert) stimmen diesem Hemm-

nis zu.

Ebenso spielen die Einschidtzung, dass mogliche Verdnderungen mit nicht rentablen Investi-
tionskosten in Verbindung stehen (Score 3,57; TOP-2-Box-Wert 18,9 %) und eine mangelnde
Bereitschaft der Risikoiibernahme unter Unsicherheit (Score 3,59; TOP-2-Box-Wert 24,9 %),
fiir die Befragungsteilnehmer eine wichtige Rolle. Mit einem Score von 3,73 und einem TOP-
2-Box-Wert von 26,9 % liegt ein weiteres Hemmnis darin, dass die aktuell gute wirtschaftli-
che Lage die Sicht auf mogliche zukiinftige Entwicklungen iiberschattet.

Damit einher geht eine grof3e Ungewissheit {iber die Handlungsmoglichkeiten und deren
Erfolgswahrscheinlichkeiten im Transformationsprozess. Auch wenn mit einem durch-
schnittlichen Score von 3,92 und einem TOP-2-Box-Wert von 17,3 % die Bedeutung dieses
Hemmnisses doch deutlich geringer ist. Mit einem Score von 4,02 wird einer mangelnden
Akzeptanz bei den eigenen Mitarbeitern im Hinblick auf gravierende Verdnderungen eher
nicht zugestimmt. Zwar trifft dieses Hemmnis bei 14,1 % (TOP-2-Box-Wert) auf Zustim-
mung, allerdings stimmen 43,0 % (BOTTOM-2-Box-Wert) der Befragten nicht zu. Immobi-
lienwirtschaftliche Akteure spiiren durchaus eine verdnderte Kundennachfrage, die Anpas-
sungen von Dienstleistungen und Produkten erfordert, denn 41,3 % der Befragten stimmen
der Aussage, dass keine spilirbare verdnderte Kundennachfrage vorliegt, nicht zu. Ebenso
bildet ein mangelndes Problembewusstsein in Bezug auf den anstehenden Transformations-
prozess der gesamten Branche laut der Studienteilnehmer kein Hemmnis zur Verfolgung von
Anpassungsstrategien. Schliel3lich stimmen lediglich 12,4 % (TOP-2-Box-Wert) der Befrag-
ten diesem Hemmnis zu, wiahrend 47,0 % (BOTTOM-2-Box-Wert) nicht zustimmen.
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Obwohl den immobilienwirtschaftlichen Akteuren in der aktuellen Lage die Zeit fiir notwen-

dige Veranderungen fehlt und die gute wirtschaftliche Lage die Sicht auf mogliche zukiinf-
tige Verdnderungen eher iiberschattet, herrscht durchaus das Bewusstsein iiber eine wirt-
schaftliche Notwendigkeit, auf die aktuellen Entwicklungen zu reagieren. Mit einer durch-
schnittlichen Zustimmung von 4,47 und einem BOTTOM-2-Box-Wert von 59,4 % stellt eine
mangelnde Identifikation der wirtschaftlichen Notwendigkeit, auf die aktuellen Entwicklun-
gen zu reagieren, kein Hemmnis zur Verfolgung von Anpassungsstrategien dar.

Ebenso verneint werden die moglichen Hemmnisse der fehlenden Managementunterstiit-
zung mit 4,47 (BOTTOM-2-Box-Wert 59,8 %) und ein fehlender ganzheitlicher, strategischer
Blick mit 4,59 (BOTTOM-2-Box-Wert 63,0 %). Diesen abgefragten Hemmnissen stimmen die
befragten immobilienwirtschaftlichen Akteure sehr deutlich nicht zu, sodass sie fiir die Stu-
dienteilnehmer kaum von Bedeutung sind.

21 Studienteilnehmer nennen auf die Frage nach weiteren Hemmnissen im eigenen Unter-
nehmen den Fachkréftemangel. Bei acht freien Nennungen fallt er direkt als Begriff, die wei-
teren freien Nennungen wie fehlendes qualifiziertes Personal, Personalmangel oder Verfiig-
barkeit qualifizierter Mitarbeiter lassen sich darunter subsummieren. Auch politische Rah-
menbedingungen und regulatorische Anforderungen werden sieben Mal als Hemmnisse ge-
nannt. Die freien Nennungen von acht weiteren Befragten beziehen sich auf eine allgemeine
Einschitzung der Branche. Diese sei zu konservativ und von einer grof3en Trégheit gepragt,
sodass der notwendige Verdnderungswille bzw. die notwendige Verdnderungsbereitschaft
fehle. Dariiber hinaus mangele es an Transparenz und der Bereitschaft, an einem Strang zu
ziehen. Sechs andere freie Nennungen sehen die Ursachen der Hemmnisse eher im eigenen
Unternehmen. So mangele es an interner Kommunikation, Mitarbeiter stiinden mit ihren
Empfindlichkeiten oder mit ihrer fehlenden Verdnderungsbereitschaft in Bezug auf neue Ar-
beitswelten im Weg oder die Entscheidungsprozesse im Unternehmen seien zu lang bis hin
zu einem tiefgreifenden Richtungsstreit im Vorstand. Einzelne freie Nennungen sind eine
fehlende Zahlungsbereitschaft der Kunden, eine zerstiickelte Systemlandschaft und somit
keine einheitliche IT, Unsicherheit iiber die Entwicklung, mangelnde internationale Manage-
mentkenntnisse oder ein zu langfristiges Payback. Auch ein fehlendes Marktverstdndnis in
Bezug auf den Nutzerbedarf wird genannt. So fehlt es den Marktakteuren an dem Bewusst-
sein, den Kunden verstérkt in den Fokus zu riicken und entsprechend auf ihn zugeschnittene
Produkte zu entwickeln.

6.5.2 Hemmnisse nach Akteursgruppen

In der Abfrage nach den Hemmnissen zur Verfolgung von Anpassungsstrategien antworten
die vier Akteursgruppen vergleichsweise dhnlich. Lediglich bei einzelnen Hemmnissen un-
terscheidet sich das Antwortverhalten, sodass in diesem Abschnitt nur auf diese Hemmnisse
noch einmal eingegangen wird (siehe Abbildung 44).
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In unserem Unternehmen identifiziere ich folgende Hemmnisse zur Verfolgung von Anpassungsstrategien:

4,8 4,6 4,4 4,2 4,0 3,8 3,6 3,4 32 n=249
3,61
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4,00 ’
) . . . 4,21
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3,68
4,23
keine veranderte Kundennachfrage, die Anpassung von 3,74
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Abbildung 44: Ausgewahlte Hemmnisse zur Verfolgung von Anpassungsstrategien, unterschieden nach den vier
Akteursgruppen.

Vor allem bei den Investoren liegt mit einem durchschnittlichen Score von 3,36 im Vergleich
zu den anderen Akteursgruppen eine mangelnde Bereitschaft der Risikoiibernahme bei Ent-
scheidungen unter Ungewissheit vor, die strategische Verdnderungen des Geschaftsmodells
mit sich bringen konnten. Auch die Nutzer erkennen mit einem Score von 3,61 dieses Hemm-

nis.

Im Vergleich zu den anderen drei Akteursgruppen iiberschattet bei den gewerblichen Immo-
biliennutzern die gute wirtschaftliche Lage deutlich weniger die Sicht auf zukiinftige Verén-
derungen. Wahrend diese mit einem Score von 4,21 dem Hemmnis der wirtschaftlich guten
Lage eher nicht zustimmen, liegt die Zustimmung der anderen drei Akteursgruppen fiir die-
ses Hemmnis um bis zu 0,59 Punkte hoher. Damit scheinen die gewerblichen Immobilien-
nutzer unter einem Wettbewerbsdruck zu stehen, der sich aus den Kernaktivititen des Kon-
zerns bis in die sekundéren Leistungsbereiche und damit bis zu den befragten Entscheidungs-
tragern im Corporate Real Estate Management zieht.

Durch die Befragungsergebnisse wird deutlich, dass vor allem die leistungswirtschaftlichen
Dienstleister keine verdnderte Nachfrage durch die Kunden erkennen, die eine Anpassung
der eigenen Produkte und/oder Dienstleistungen notig macht (Score 3,74).

Ein mangelndes Problembewusstsein in Bezug auf den anstehenden Transformationsprozess
spielt offensichtlich kaum eine Rolle. Es ist bei den leistungswirtschaftlichen Dienstleistern
und Projektentwicklern mit einem durchschnittlichen Score von 4,03 noch am ehesten als

Hemmnis wirksam.
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6.6 Schlisselergebnisse und Implikationen
Nachfolgend werden die wichtigsten Ergebnisse dieses Abschnitts im Zusammenhang darge-
stellt und in ihren praktischen Auswirkungen interpretiert.

Immobilienwirtschaftliche Transformation bedeutet, den Nutzer zu verstehen

Die Ergebnisse in diesem Abschnitt lassen — wie bereits in Kapitel 5 — keinen Zweifel daran
aufkommen, dass die Anpassung der Immobilienwirtschaft von den gewerblichen Flachen-
nutzern ausgeht. Die leistungswirtschaftlichen Dienstleister, Investoren und Projektentwick-
ler miissen sich deshalb mehr denn je an den verdnderten Bedarfen der Nutzer nach immo-
biliaren Betriebsmitteln ausrichten.

Flexibilitit in der Flachennutzung als wichtigster Erfolgsfaktor

Fiir die befragten Nutzer steht die Optimierung der Flexibilitdt der Immobilien nahezu ein-
hellig (TOP-2-Box-Wert 85,7 %; BOTTOM-2-Box-Wert 0,0 %) im Zentrum der immobilien-
wirtschaftlichen Anpassung an den Strukturwandel. Zur Schaffung von Flexibilitdt tragen
nach Einschitzung der Befragten vor allem multifunktionale und flexibel nutzbare Gebaude,
aber auch non territoriale Arbeitswelten bei. Den Anpassungsmafnahmen kiirzerer Mietver-
tragslaufzeiten und Coworking-Angeboten wird von den Befragten selektives Problemlo-
sungspotenzial zugesprochen (TOP-2-Box-Werte um 50 %). Bei den Mietvertragslaufzeiten
scheint die Wirtschaftlichkeit der Ausbaukosten fiir viele Entscheidungstrager eine wichtige
Untergrenze zu bilden.

Flexibilitat ist zu verstehen als Reservenbildung, die dazu dient, auf unerwartete Nachfrage-
schwankungen der unternehmensinternen Endnutzer reagieren zu konnen. Reservenbildung
ist nicht umsonst, sondern regelmél3ig sehr kostenintensiv. Offensichtlich ist die Zahlungs-
bereitschaft der Unternehmen gegeniiber der Vergangenheit in diesem immobilienwirt-
schaftlich sehr bedeutsamen Punkt gestiegen. Das kann neuen Geschaftsmodellen der Bran-
che mit Mehrwertleistungen den Weg bereiten.

Effektivitit in der Bereitstellung immobiliarer Ressourcen muss steigen

Gleichzeitig zeigen die Befragungsergebnisse, dass die Schaffung von Flexibilitat fiir die Nut-
zer kein Wert an sich ist. Vielmehr stimmen die befragten Nutzer nahezu einhellig der These
zu, dass die Effizienz in der Flachenbereitstellung steigen muss (TOP-2-Box-Wert 90,5 %).
Deshalb gilt fiir die Flexibilitdtsmafdnahmen ebenso wie fiir alle anderen Investitionen in den
Gebaudebestand zukiinftig umso mehr, dass das Nutzen-Kosten-Verhaltnis stimmen muss.
Die ,,Geiz-ist-geil-Mentalitdt“ rein kostenorientierter Bereitstellung wird damit zukiinftig
durch eine stiarkere Beriicksichtigung der Produktivitdt immobilienwirtschaftlicher Ressour-
cen abgelost. Nur ein gutes Zehntel der Befragten lehnt Mehrausgaben fiir Flexibilitdt ab
(BOTTOM-2-Box-Wert 11,9 %).
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Qualitét der Arbeitsplitze muss deutlich steigen

An erster Stelle produktivitiatssteigernder Malnahmen steht fiir die Befragten {ibereinstim-
mend (TOP-2-Box-Wert 90,5 %) die Erhohung der Arbeitsplatzqualitit. Fast alle befragten
Unternehmen befinden sich offensichtlich in einem zunehmenden ,War for Talents“. Gleich-
zeitig nehmen die Agilitdt der Arbeitsprozesse und die Projektarbeit zu, was neue Anforde-
rungen an die Biiroflachen stellt. Die Qualitdt der Immobilien bemisst sich zukiinftig nicht
nur an den Arbeitsplédtzen selbst, sondern sehr viel starker an der strategischen Bedeutung
der Flachen im Strukturwandel der Corporates. Knapp zwei Drittel der Nutzer (TOP-2-Box-
Wert 64,3 %) gehen davon aus, dass die Bedeutung der Sicherung strategisch wichtiger Fla-
chen steigen wird. Hier zeigt sich, dass die Industrie 4.0 andere Flachen bendtigt als bislang
vorhanden. Diese Ressourcen schnell aufzubauen, bedeutet fiir die Unternehmen der deut-
schen Industrie einen nachhaltigen Vorteil insbesondere im Time-to-Market-Wettbewerb.
Vergleichbare Wettbewerbsmechanismen wirken bei strategisch gut gelegenen Logistikfla-
chen in Metropolregionen, Einzelhandelsflachen in zentralen Lagen oder, wie oben darge-
stellt, bei attraktiven Biiroflichen. Vermutlich geht deshalb nur ein Drittel der Befragten
(TOP-2-Box-Wert 33,3 %) davon aus, dass die Eigentumsquoten als Reaktion auf den Struk-

turwandel zuriickgehen miissten.

Zukiinftiger Flachenbestand der Nutzer zeigt grof3e Portfolioumschichtungen

Die Befragungsergebnisse zeigen innerhalb und zwischen den Nutzungsarten heftige Bewe-
gungen in den Immobilienportfolios der Unternehmen. So geht beispielsweise ein gutes Drit-
tel der Nutzer davon aus, dass ihr innerstidtischer Biiroflichenbestand zunehmen wird. Das
Wachstum wird im Durchschnitt mit 15 % erwartet. Gleichzeitig geht ein anderes Drittel der
Nutzer davon aus, dass die innerstadtischen Biiroflichen abnehmen werden und zwar im
Durschnitt um 21 %, wohingegen der Flachenbedarf der Produktion durch starkes Wachstum
in peripheren Regionen insgesamt noch deutlich wachsen wird. Damit wird voraussichtlich
auf absehbare Zeit keine Produktion in die Innenstddte zuriickkehren, obwohl diese im digi-
talen Zeitalter nicht mehr larmt und stinkt und Produktion direkt vor Ort aus dem 3D-Dru-
cker technisch denkbar ist. Zumindest in eigenen Flachen werden Corporates nicht in Innen-
stadtlage produzieren, wohl auch deshalb, weil die Innenstadtlage vergleichsweise sowohl
in der Bereitstellung als auch fiir die Belegschaft sehr teuer ist. Die Losung kann in Co-Loca-
tion-Konzepten bestehen, in denen sich mehrere Unternehmen Produktionsflachen mit mo-
dernster Produktionstechnologie teilen. Das wére dann auch ein Beispiel fiir die wachsende
Nachfrage nach flexibel einsetzbaren Komplettlosungsangeboten.

Auch der Flachenbestand bei innerstadtischen Lager- und Logistikflachen wird hingegen der
Diskussion um einen wachsenden E-Commerce, der dezentrale Logistikflichen nah am End-
verbraucher nétig macht, eher als abnehmend denn als zunehmend eingeschétzt. Auch hier
zieht es die Corporates in die Peripherie. Die City-Logistik wird den Spezialisten als Kom-
plettdienstleistung iiberlassen. Bei Handelsflachen geht der Bedarf erwartungsgemaf deut-
lich zuriick.
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Hénderingend gesucht: Ganzheitliche Losungsansitze fiir Corporates

Fast drei Viertel der befragten Nutzer (TOP-2-Box-Wert 71,4 %) sehen die Nachfrage nach
ganzheitlichen Losungsansitzen der Immobiliendienstleister deutlich wachsen. Diese ganz-
heitlichen Losungen beziehen sich in erster Linie auf Dienstleistungen aus einer Hand, aber
auch zukiinftig vermehrt auf flexible Bereitstellungsformen der gesuchten immobiliaren Res-
sourcen. Die Befragungsergebnisse bestatigen an dieser Stelle empirische Corporate Real Es-
tate Studien und Erfahrungen von Professionals aus diesem Bereich, die zeigen, dass die
eigenen immobilienwirtschaftlichen Fahigkeiten und Ressourcen der Corporates im Struk-
turwandel sehr beschrénkt sind. Gleichzeitig steigt der Bedarf an Revitalisierungen im Be-
stand bei den gewerblichen Immobiliennutzern, um die wachsenden Anforderungen an die
genutzte Flache erfiillen zu kénnen (TOP-2-Box-Wert 69,0 %). Angesichts der ganz allge-
mein groBen Aufgaben in der Anpassung der Immobilienportfolios, der Standorte und der
einzelnen Objekte, ist davon auszugehen, dass die internen Bereiche bereits mit der Koordi-
nation der Aufgabenerledigung des immobilienwirtschaftlichen Transformationsprozesses
der Unternehmen ohne Hilfe durch externe leistungswirtschaftliche Dienstleister tiberfordert
sein werden. Entsprechend laut wird nach ganzheitlichen Dienstleistungskonzepten bei-
spielsweise nach den Mottos , Revitalize a Workplace“ oder ,Rent a Co-Location® gerufen.

Anpassungsstrategien der leistungswirtschaftlichen Dienstleister sind stark geprigt
durch volle Auftragsbiicher

Mehr als die Hélfte der befragten Dienstleister gehen davon aus, dass die Beschéftigtenzah-
len durch den Strukturwandel steigen werden. Das durchschnittlich erwartete Wachstum
betrdgt knapp ein Fiinftel. Lediglich 5 % der Befragten erwarten einen geringfiigigen Riick-
gang der Mitarbeiterzahlen. Angesichts einer bereits iiber ein Jahrzehnt durchgingigen
Boomphase dieses Sektors ist diese Erwartungshaltung einerseits aullergewohnlich, ande-
rerseits aufgrund der oben dargestellten wachsenden immobilienwirtschaftlichen Aufgaben
der Corporates gut nachvollziehbar.

Ganzheitliche Losungsangebote im Fokus, aber wo bleibt die Kundenorientierung?

Der weit liberwiegende Teil der leistungswirtschaftlichen Dienstleister (TOP-2-Box-Wert
79,0 %) stellt ganzheitliche kooperative Losungsangebote in den Vordergrund der Transfor-
mation im Strukturwandel. Allerdings scheint hier eher die Integration der Wertschopfungs-
stufen gemeint zu sein als die Integration zwischen Kunde und leistungswirtschaftlichen
Dienstleister. So sprechen lediglich 43,5 % (TOP-2-Box-Wert) der befragten Entscheidungs-
trager Wertschopfungspartnerschaften eine hohe Bedeutung zu. Diese wie auch weitere Er-
gebnisse der Befragung legen nahe, dass es bei den Anpassungsprozessen zwischen den Cor-
porate-Kunden und den leistungswirtschaftlichen Dienstleistern unterschiedliche Entwick-
lungen geben wird. Hier scheint Gesprachsbedarf zu bestehen, um zukiinftig die effektive
Entwicklung des Wertschopfungssystems sicherzustellen. Die bisher dargestellten Ergebnisse
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bestitigen noch einmal deutlich das Ergebnis des vorausgegangenen Kapitels, dass die Ak-
teursgruppe der leistungswirtschaftlichen Dienstleister vor allem aus dem Gedanken eines
klassischen Bereitstellungsgewerbes heraus agiert, das seine operative Marge starker im
Blick hat als die nachhaltige Entwicklung der Nachfrage. Fiir die Entwicklung hin zu einem
ganzheitlichen und proaktiven Problemloser im Transformationsprozess der Corporates feh-
len anscheinend die Kapazitdten, das Know-How und offensichtlich derzeit die wirtschaftli-
che Notwendigkeit.

Leistungswirtschaftliche Dienstleister sehen Transformation vor allem in der Digitali-
sierung der Prozesse und BIM

Wichtiger als die Entwicklung ganzheitlicher Losungsangebote ist fiir die leistungswirtschaft-
lichen Dienstleister die Anpassung und vor allem die Digitalisierung der eigenen Prozesse
(TOP-2-Box-Wert 87,1 %). Hier stehen vor allem BIM (TOP-2-Box-Wert 62,9 %) und digitale
Technologien zur Senkung von Kosten (TOP-2-Box-Wert 61,3 %) im Vordergrund. Ange-
sichts aktuell voller Auftragsbiicher mag diese Priorisierung erklérbar sein, allerdings wirft
sie Fragen nach strategischen Investitionen in die Zukunftsfahigkeit der Geschéftsmodelle
dieses Sektors auf. Entsprechende Themen wie Coworking-Angebote, Internationalisierung
oder auch die oben angesprochenen Wertschopfungspartnerschaften haben nur selektive Be-
deutung. Insbesondere immobilienwirtschaftliches Denken in Quartierskonzepten spielt nur
in der Zukunft weniger Akteure eine Rolle.

Bei den leistungswirtschaftlichen Dienstleistern ist damit die Digitalisierung in den Unter-
nehmensverdnderungen angekommen, auch wenn sie sich eher bei Effizienzsteigerungen in
Prozessen, als in neuen Geschiftsmodellen wiederfindet. Damit sind fiir die leistungswirt-
schaftlichen Dienstleister im Rahmen der verfolgten Anpassungsstrategien tatsdchlich die
Umstellung von Prozessabldufen und weniger angepasste/neue Geschaftsmodelle oder die
Ausrichtung der eigenen Produkte/Dienstleistungen von Bedeutung.

Auch Investoren in Endless-Party-Stimmung

Die Halfte der befragten Investoren erwartet eine weitere Zunahme des Kapitalanlagevolu-
mens an den deutschen Immobilienkapitalmérkten. Im Durchschnitt schitzen die Optimisten
die durch den Strukturwandel bedingte weitere Zunahme auf 17 %. Die Rendite wird im
Wesentlichen als konstant mit leicht abnehmender Tendenz angenommen.

Investoren sehen Digitalisierung von bestehenden Prozessen im Mittelpunkt der An-
passungsstrategien

Fiir Investoren sorgt vor allem die Nutzung digitaler Datenrdume und die Digitalisierung der
Prozesse fiir Verdanderung im Unternehmen (TOP-2-Box-Werte 88,3 %; 82,0 %). Starker
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selektiveren, aber noch deutlich spiirbaren Veranderungsdruck (TOP-2-Box-Werte um 50 %)
iiben digitales Vertragsmanagement und digitale Geschaftsmodelle aus.

Strukturwandel verdndert Investmentschwerpunkte

Zwei Drittel der befragten Investoren sind bei der Anpassung ihrer Investitionsstrategien von
der Urbanisierung getrieben. Sie erwarten eine deutliche Zunahme der Investition in Metro-
polregionen. Interessant ist die Triebfeder hinter dieser Entwicklung, die vermutlich in der
Erwartung eines weiter steigenden Zuflusses ausldndischen Kapitals (TOP-2-Box-Wert
60,4 %) steckt, das einen sicheren Hafen sucht. Einen Widerspruch zeigen die Befragungs-
ergebnisse der Nutzer, deren innerstadtische Flachenbedarfe zwar als konstant angegeben
wurden, aber nicht mehr weiterwachsend sind. Angesichts der niedrigen Renditen in Metro-
polregionen wird das kapitalmarktgetriebene Risiko von Preisblasen zukiinftig steigen.

Von hoher Bedeutung fiir die Investoren sind zudem vergleichsweise neue Asset-Klassen wie
die Revitalisierung im Bestand (TOP-2-Box-Wert 74,8 %) und die Investition in multifunkti-
onale Immobilien (TOP-2-Box-Wert 69,4 %). Der steigende Investitionsbedarf der Corpora-
tes wird in diesen Punkten sehr gut in den Erwartungen der Investoren abgebildet.

Neue Finanzierungsprodukte noch nicht in Sicht

Fiir Investoren hat die Entwicklung alternativer Investment- und Finanzierungsprodukte
(bspw. mittels Blockchain) oder auch Crowdfunding bzw. Crowdinvesting derzeit nur sehr
geringe Bedeutung (TOP-2-BOX-Werte 19,8 %; 7,2 %). Ein Viertel bis sogar die Hélfte der
befragten Investoren spricht diesen zwei Anpassungsstrategien keinerlei Bedeutung zu
(BOTTOM-2-Box-Werte 25,2 %; 51,3 %). Bereits die explorative Vorstudie, insbesondere
aber die in diesem Abschnitt dargestellten Befragungsergebnisse zeigen ein nicht von der
Hand zu weisendes Risiko, dass die derzeitige Party-Stimmung der Investoren in einem Kater
aus verpassten Chancen veranderter Geschédftsmodelle enden kann. Fiir Finanzintermediare
besteht allgemein ein grof3es Risiko, durch die digitalen Geschiftsmodelle iiberfliissig zu
werden. Hier wird die technologische Entwicklung vor Immobilieninvestoren keinen Halt
machen, wenngleich der Rechtsrahmen am deutschen Immobilienkapitalmarkt noch eine
gewisse Abschirmung gegeniiber digitalen Geschiftsmodellinnovationen bieten konnte.

Projektentwickler spiiren immobilienwirtschaftliche Transformation vor allem in der
Veridnderung der Entwicklungskonzepte

Als Reaktion auf den Strukturwandel werden multifunktionale Immobilien, Revitalisierun-
gen im Bestand und intelligente Gebaude mit Gebdudeautomation zu Schwerpunkten der
Projektentwicklung in den néchsten Jahren (TOP-2-Box Werte 82,4 %; 73,5 %; 58,8 %).
Anders als Nutzer, leistungswirtschaftliche Dienstleister und Investoren steht in den Anpas-
sungs-strategien der Projektentwickler an den Strukturwandel die Digitalisierung nicht

Anpassungsstrategien immobilienwirtschaftlicher Akteure 78



direkt, sondern nur mittelbar im Vordergrund. Die Projektentwickler reagieren in diesen
Punkten priméar durch entsprechende Entwicklungskonzepte auf die veranderte Nachfrage
der Nutzer, die oft die unmittelbare Folge der Digitalisierung ist. Im Vergleich zu den Nut-
zern sind die Projektentwickler allerdings in Bezug auf die Nachfrage nach Smart Buildings
deutlich optimistischer als die Corporates.

Entwickler konzentrieren sich auf Metropolregionen

Knapp zwei Drittel der befragten Projektentwickler erwarten infolge der immobilienwirt-
schaftlichen Transformation eine weitere Konzentration auf die Innenstiadte. Gefragt nach
den bevorstehenden Auswirkungen auf das Geschiftsvolumen, gehen circa zwei Drittel der
Befragten von einer Zunahme des Entwicklungsvolumens in den Innenstddten aus. In den
peripheren Lagen und Standorten gehen sie eher von einer Abnahme des Entwicklungsvolu-
mens aus. Wird dieses Ergebnis mit den Antworten der anderen Akteursgruppen abgegli-
chen, folgen die Projektentwickler hier eher den Kapitalméarkten, die gerade Objekte in Met-
ropolregionen verstarkt nachfragen werden. Die Nachfrage nach solchen Flachen aus Nut-
zersicht wird eher nicht steigen. Nutzer sind zukiinftig deutlich starker an peripheren Biiro-
flachen interessiert als die Projektentwickler. Wie bereits fiir die Investoren wachst hier auch
fiir die Projektentwickler in der Breite das Risiko, fundamental am Markt vorbei zu arbeiten.
Wird den Aussagen der Corporates zu veranderten Nutzungsanforderungen gefolgt, so wird
fiir die Projektentwickler in Zukunft wohl auch ein sehr grofer Markt au3erhalb der Metro-
polregionen, an den typischen Corporate Standorten, sowohl bei Biiro- als auch bei Produk-
tionsflachen entstehen. Hier gilt es fiir die Entwickler, ihre Standortstrategien sorgféltig zu
iberpriifen.

Projektentwickler forcieren ganzheitliche Dienstleistungskonzepte

Der Strukturwandel wird von den Projektentwicklern sehr sensibel verfolgt. Neben einer
verdnderten Nachfrage nach Entwicklungskonzepten sehen diese Akteure vor allem Anpas-
sungsbedarf in der horizontalen Verldngerung ihrer Wertschopfungskette. Den verdnderten
Bedarfen der Nutzer folgend, halten knapp zwei Drittel der Befragten (TOP-2-Box-Wert 58,8
%) ganzheitliche Dienstleistungen fiir zukunftsweisend. Beinahe die Hélfte der Projektent-
wickler (TOP-2-Box-Wert 44,1 %) sieht insbesondere Betreibermodelle im Fokus der Anpas-
sung ihrer Geschéftsmodelle. Dabei werden offensichtlich sowohl eigene Betreibermodelle
(TOP-2-Box-Wert 32,4 %) als auch Kooperationen mit tradierten Betreibern als Strategie in
Betracht gezogen.
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Digitalisierung fiir Projektentwickler als Enabling-Technology ist vergleichsweise we-
niger wichtig

Der Einsatz von digitalen Technologien und damit digitale Geschaftsmodelle sind vergleichs-
weise von geringer Bedeutung. Weniger als ein Drittel der Befragten schreiben digitalen Ge-
schiftsmodellen eine Bedeutung fiir die eigene Arbeit (TOP-2-Box-Wert 26,5 %) und damit
als Anpassungsstrategie infolge des immobilienwirtschaftlichen Strukturwandels zu.

Immobilienwirtschaftlicher Transformation fehlt derzeit noch die Umsetzungskraft

Die Ergebnisse zu den Hemmnissen der Transformation zeigen, dass der immobilienwirt-
schaftliche Strukturwandel mit einem steilen Bergauflauf iiber hohe Hiirden verglichen wer-
den kann.

Im Einzelnen lassen die Ergebnisse darauf schliel3en, dass es fast jedem zweiten immobilien-
wirtschaftlichen Akteur an der Zeit fehlt, erforderliche Unternehmensverdnderungen und
damit Anpassungsstrategien im Transformationsprozess zu identifizieren oder gar umzuset-
zen. Dariiber hinaus fehlt es den Akteuren an Risikobereitschaft bei der immobilienwirt-
schaftlichen Transformation. Frei nach dem Motto ,lieber den Spatz in der Hand als die
Taube auf dem Dach” werden die umfangreichen Auftragsbestidnde lieber in vergleichsweise
risikofreier, tradierter Weise abgearbeitet, als sich den Risiken innovativer Produkte und Ge-
schiftsmodelle auszusetzen. Offensichtlich — und aus Managementsicht gut nachvollziehbar
— werden die Entscheidungstrédger in dieser Marktsituation von Tag zu Tag risikoaverser.
Dariiber hinaus fehlt den immobilienwirtschaftlichen Akteuren nach eigenen Aussagen das
qualifizierte Fachpersonal und damit das Know-How, um den Transformationsprozess aktiv
zu gestalten. Insbesondere bei den Investoren stellt die fehlende Risikobereitschaft die
hochste Hiirde auf dem immobilienwirtschaftlichen Transformationspfad dar. Auch wenn es
derzeit am Markt noch nicht spiirbar ist, wéchst das Risiko, dass der immobilienwirtschaft-
liche Strukturwandel zukiinftig an fehlendem Kapital scheitert. Insbesondere diese Hiirde
muss die 6ffentliche Hand zukiinftig verstarkt beobachten, um nicht die Wettbewerbsfahig-
keit deutscher Unternehmen durch mangelnde Anpassungsfahigkeit in der physischen Orga-
nisation der Arbeitsabldufe zu gefidhrden. SchlieBlich zeigen die vielen freien Antworten der
Befragten zu diesem Befragungspunkt, dass es offensichtlich mittlerweile auch an qualifi-

ziertem Personal fehlt, den Strukturwandel mit der nétigen Vehemenz voranzutreiben.

Fehlender immobilienwirtschaftlicher Strukturwandel droht zum Flaschenhals der
Transformation der deutschen Wirtschaft zu werden

Werden die Antworten zu den Hiirden im Zusammenhang betrachtet, droht die Immobilien-
wirtschaft zum Flaschenhals der Wettbewerbsfahigkeit der deutschen Wirtschaft zu werden.
Die deutsche Immobilienwirtschaft selbst ldsst derzeit grof3es Potenzial fiir die Gestaltung
des eigenen Transformationsprozesses liegen. Damit einher geht die Gefahr fiir die
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alteingesessenen Unternehmen, dass eine Reorganisation der Immobilienwirtschaft mal3geb-
lich von auflen und nicht von innen durch die immobilienwirtschaftlichen Akteure selbst
erfolgt.
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7 Bilateraler Anpassungsdruck der immobilienwirtschaftlichen Akteure unterei-
nander

Der immobilienwirtschaftliche Transformationsprozess, wie in Kapitel 2 im Rahmen des in-
haltlichen Bezugsrahmens erlautert, erfolgt nicht nur durch Verdnderungsprozesse, die von
auBerhalb der Immobilienbranche auf die Akteure einwirken. Vielmehr entsteht durch die
Anpassungsstrategien aller immobilienwirtschaftlichen Akteure auf diesen Druck von auf3en
sowie die damit verbundenen Verdanderungsprozesse ein indirekter Anpassungsdruck auf-
grund der Interaktion der immobilienwirtschaftlichen Marktpartner untereinander. Um den
Transformationsprozess der Immobilienwirtschaft vollstdndig beschreiben zu konnen,
braucht es deshalb neben dem tiefergehenden Verstindnis der Megatrends und Struktur-
wandeltreiber auch eine Analyse der indirekten Wirkungen, die {iber Verdnderung der Ge-
schéftsbeziehungen innerhalb des immobilienwirtschaftlichen Wertschépfungssystems aus-
gelost werden. Dazu wurden die Entscheidungstrédger nach ihren Einschédtzungen zum An-
passungsdruck befragt, der durch den Strukturwandel bei den jeweiligen immobilienwirt-
schaftlichen Geschéftspartnern auf ihre Geschaftstéatigkeit abstrahlen wird. Die folgende
Analyse ist unterteilt in die ,,Push-Funktion“ des Strukturwandels, die den Einfluss des eige-
nen Unternehmens auf andere Marktpartner abbildet, und die ,,Pull-Funktion“, die den Ein-
fluss anderer Marktpartner im Strukturwandel des immobilienwirtschaftlichen Wertschop-
fungssystems auf das eigene Unternehmen abbildet.

7.1 Push-Funktion auf den Strukturwandel des immobilienwirtschaftlichen Wert-
schépfungssystems

Zunichst wurden die Studienteilnehmer nach ihrer personlichen Einschiatzung befragt, wel-
che anderen Akteure innerhalb des Wertschopfungssystems innerhalb der nachsten fiinf
Jahre auf die Verdnderungen und Anpassungsstrategien des eigenen Unternehmens reagie-

ren miussen.

Nutzer

Die befragten gewerblichen Nutzer gehen davon aus, dass die eigenen Verdnderungspro-
zesse sich innerhalb der néchsten fiinf Jahre vor allem auf die Facility & Property Manager
sowie die Asset Manager auswirken werden (siehe Abbildung 45). Diese Aussagen erreichen
durchschnittliche Scores von 2,32 bzw. 2,59 durch die Nutzer. So stimmen 61,9 % (TOP-2-
Box-Wert) der befragten Nutzer der Aussage zu, dass die Verdnderungen des eigenen Unter-
nehmens erheblich auf die Facility & Property Manager wirken. In Bezug auf die Asset Ma-
nager betragt der TOP-2-Box-Wert 54,8 %.
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Folgende Akteure miissen innerhalb der nédchsten 5 Jahre auf die Verdnderungen in meinem Unternehmen
reagieren:

n=42
—o—Nutzer
Nutzer
1,80
2,00
Investoren 5 202,58 Facility & Property Manager
. 2,32

2,40

Banken 2,59 Asset Manager
2,95
Projektentwickler Maklsr und
Transaktionsberater
3,02
2,98
Bauunternehmer Stadtplaner
Architekten und Fachplaner Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 45: Strukturwandel-Push der Nutzer auf andere Akteure.

Mit einem Score von 2,58 rechnen die Nutzer (TOP-2-Box-Wert 59,5 %) mit einer dhnlichen
Betroffenheit der anderen Nutzer. Dies ist durch Wettbewerb zu erkldren, sodass die Nutzer
sich durch unterschiedlichste Umsténde selbst beeinflussen werden. Dariiber hinaus geht der
Nutzer von einem vergleichsweise schwicheren Einfluss der eigenen Verdnderungen auf die
Projektentwickler (Score 2,95; TOP-2-Box-Wert 47,6 %) sowie Architekten und Fachplaner
(Score 2,98; TOP-2-Box-Wert 50,0 %) aus. Insgesamt stimmen die befragten Nutzer damit
den Thesen, dass sie diese Akteure im Strukturwandel beeinflussen, im Durchschnitt eher
zu, als dass sie dies verneinen wiirden. Im Durchschnitt eher verneint wird hingegen ein
Einfluss auf den immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel der Investoren (Score 3,03;
TOP-2-Box-Wert 38,1 %), der Bauunternehmen (Score 3,02; TOP-2-Box-Wert 38,1 %), der
Makler und Transaktionsberater (Score 3,10; TOP-2-Box-Wert 35,7 %), der Stadtplaner
(Score 3,39; 31,0 %) sowie der Banken (Score 3,75; TOP-2-Box-Wert 26,2 %).
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Leistungswirtschaftliche Dienstleister

Die leistungswirtschaftlichen Dienstleister rechnen generell kaum damit, mit den eigenen
Veranderungen zukiinftig andere immobilienwirtschaftliche Akteure malgeblich zu beein-
flussen (siehe Abbildung 46).

Folgende Akteure miissen innerhalb der nédchsten 5 Jahre auf die Verdnderungen in meinem Unternehmen
reagieren:

n =62
—a—Dienstleister
Nutzer
1,80
2,00
Investoren 2,20 Facility & Property Manager

2,40
2,60

208 22
32 3,32

Banken '483,75 Asset Manager
3,45
3,72
2,90
Projektentwickler Maklsr und
Transaktionsberater
2,78
2,89
Bauunternehmer Stadtplaner
Architekten und Fachplaner Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 46: Strukturwandel-Push der leistungswirtschaftlichen Dienstleister auf andere Akteure.

So sind die Zustimmungen, bei anderen Akteuren Anpassungsprozesse zu erzwingen, ver-
gleichsweise gering. Lediglich eine Beeinflussung auf die Bauunternehmen (Score 2,78;
TOP-2-Box-Wert 53,2 %) sowie untereinander und damit auf die anderen Architekten und
Fachplaner (2,89; 51,6 %) wird gesehen. Der leichte Einfluss auf Projektentwickler (Score
2,90; TOP-2-Box-Wert 46,8 %) sowie die Investoren (Score 3,08; TOP-2-Box-Wert 37,1 %)
wird mit Kapazitatsengpassen und erhohten Baukosten in Verbindung stehen, die Projekt-
entwickler und Investoren in der aktuellen Lage zu zahlen haben. Nach eigener Einschdtzung
iben die leistungswirtschaftlichen Dienstleister mit den Verdnderungen in ihrem Unterneh-
men bei einem durchschnittlichen Score von 3,75 und einem TOP-2-Box-Wert von 22,6 %
eher keinen Einfluss auf die Nutzer aus.
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Investoren und finanzwirtschaftliche Dienstleister

Die Investoren erwarten mit den eigenen Verdnderungen die stirksten Auswirkungen auf

die anderen Investoren im Wettbewerb (siehe Abbildung 47).

Folgende Akteure miissen innerhalb der ndchsten 5 Jahre auf die Verdnderungen in meinem Unternehmen

reagieren:
n=111
—a—Investoren
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2,57 240
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Abbildung 47: Strukturwandel-Push der Investoren auf andere Akteure.

Die durchschnittliche Score betragt hier 2,57 und der TOP-2-Box-Wert 60,4 %. In diesem
Ergebnis zeigt sich der Wettbewerb der Investoren untereinander. Auf die Projektentwickler
erwarten die Investoren die zweitgrote Einflussnahme (Score 2,86; TOP-2-Box-Wert
52,3 %)). Dariiber hinaus sehen die Investoren mit ihren Unternehmensverdanderungen ei-
nen leichten Einfluss auf Makler und Transaktionsberater, Asset Manager sowie Facility &
Property Manager. Die durchschnittlichen Scores liegen bezogen auf diese Akteure zwischen
2,87 und 2,99 (TOP-2-Box-Werte zwischen 45,9 % und 41,4 %) und damit noch im Bereich
der leichten Zustimmung zur These, dass die Investoren selbst einen Einfluss auf diese Ak-
teursgruppen im immobilienwirtschaftlichen Wertschopfungssystem nehmen. Diesen vernei-
nen die Investoren eher bei den Akteursgruppen der Bauunternehmen (Score 3,40; TOP-2-
Box-Wert 27,0 %), Architekten und Fachplaner (Score 3,43; TOP-2-Box-Wert 28,8 %), Nut-
zer (Score 3,46; TOP-2-Box-Wert 27,0 %). Einem Einfluss der Investoren auf den Struktur-
wandel in der Stadtplanung widersprechen die Investoren schon recht deutlich (Score 3,99;
TOP-2-Box-Wert 21,6 %; BOTTOM-2-Box-Wert 39,6 %).
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Projektentwickler

Die Projektentwickler gehen von allen vier Akteursgruppen am stérksten davon aus, mit ih-
ren eigenen Unternehmensverdnderungen auf einen Grof3teil der anderen immobilienwirt-
schaftlichen Akteure zu wirken (siehe Abbildung 48).

Folgende Akteure miissen innerhalb der nédchsten 5 Jahre auf die Verdnderungen in meinem Unternehmen
reagieren:
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—a—Projektentwickler
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Architekten und Fachplaner Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 48: Strukturwandel-Push der Projektentwickler auf andere Akteure.

Das zeigt, wie sehr der Projektentwickler mit seinen Unternehmensaktivitdten in der Immo-
bilienwirtschaft vernetzt ist. Mit dem starksten Einfluss rechnen die Befragten (Score 2,35;
TOP-2-Box-Wert 61,8 %) auf die eigene Akteursgruppe. Es folgt die Einschatzung des Ein-
flusses auf Architekten und Fachplaner mit einer durchschnittlichen Zustimmung von 2,45
(TOP-2-Box-Wert 61,8 %) sowie Bauunternehmen mit 2,70 (TOP-2-Box-Wert 47,1 %). Auch
der Aussage, dass Investoren, Stadtplaner, Banken, Facility & Property Manager, Asset Ma-
nager sowie Makler und Transaktionsberater auf die Unternehmensverdanderungen der Pro-
jektentwickler in den néchsten fiinf Jahren reagieren miissen, stimmen die Projektentwickler
durchschnittlich zu. Allerdings sieht auch diese Akteursgruppe mit einem durchschnittlichen
Zustimmungswert von 3,24 und einem TOP-2-Box-Wert von 35,3 % kaum eine notwendige
Reaktion der Nutzer auf die eigenen Verdnderungen.
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Akteursgruppen im Vergleich

Insgesamt sehen die Entscheidungstrager der immobilienwirtschaftlichen Akteure nur eine
geringe Beeinflussung des Nutzers aufgrund der eigenen Unternehmensverdnderungen
(siehe Abbildung 49).

Folgende Akteure miissen innerhalb der nédchsten 5 Jahre auf die Verdnderungen in meinem Unternehmen
reagieren:

n =249
—a—Nutzer —e—Dienstleister —e—Investoren —e—Projektentwickler
Nutzer
1,80
2,00
Investoren 2,20 Facility & Property Manager
2,40
Banken Asset Manager
. . Makler und
Projektentwickler Transaktionsberater
Bauunternehmer Stadtplaner
Architekten und Fachplaner Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 49: Strukturwandel-Push aller Akteure im Vergleich.

Lediglich 32,5 % (TOP-2-Box-Wert) aller Befragten stimmen der Aussage zu, dass die Ver-
dnderungen im eigenen Unternehmen erheblich auf die Nutzer wirken. Nur der Einfluss auf
die Stadtplaner (TOP-2-Box-Wert 24,9 %) und auf die Banken (TOP-2-Box-Wert 30,9 %)
wird geringer eingeschétzt. Der gewerbliche Immobiliennutzer scheint somit wenig vom im-
mobilienwirtschaftlichen Strukturwandel innerhalb des Wertschépfungssystems der Immo-
bilienwirtschaft betroffen zu sein. Seine Verdnderungsprozesse hangen mehr mit seinen je-
weiligen Kernaktivititen in anderen Branchen zusammen als mit den Verdnderungen der

Unternehmensaktivititen immobilienwirtschaftlicher Akteure.

Die stiarkste Betroffenheit von eigenen Verdnderungen wird insgesamt den Projektentwick-
lern zugeschrieben. Mit 51,4 % (TOP-2-Box-Wert) geht die Mehrheit der Befragten davon
aus, dass eigene Verdnderungen erheblich auf die Projektentwickler wirken. Aber auch der
Einfluss auf die Investoren (TOP-2-Box-Wert 49,8 %) sowie die Facility & Property Manager
(TOP-2-Box-Wert 46,2 %) wird iiber die gesamte Stichprobe hinweg gesehen.
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7.2 Pull\Wirkung des Strukturwandels der anderen Akteure

Um die Unternehmensbeziehungen und Interdependenzen darzustellen, wurden die Stu-
dienteilnehmer anschlief3end befragt, durch welche anderen Akteure und deren Anpassungs-
strategien und Verdnderungsprozessen das eigene Unternehmen betroffen ist. Erneut wurde
die personliche Einschédtzung der Entscheidungstrédger in einem Zeithorizont der kommen-
den fiinf Jahre abgefragt.

Nutzer

Die befragten Nutzer erwarten durchschnittlich lediglich einen Einfluss durch die eigene Ak-
teursgruppe (siehe Abbildung 50).

Aufgrund von Verdnderungen bei folgenden Akteuren erwarte ich einen Einfluss auf mein Unternehmen:

n=42
—e—Nutzer
Investoren Facility & Property Manager
Banken Makler und
Transaktionsberater
Projektentwickler Stadtplaner
Bauunternehmer Asset Manager
Architekten und Fachplaner Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 50: Strukturwandel-Pull der Nutzer.

Mit einem durchschnittlichen Score von 3,07 und einem TOP-2-Box-Wert von 40,5 % wird
lediglich eine geringe Reaktionsnotwendigkeit auf die Veranderungsprozesse bei den Inves-
toren gesehen. Auch von Seiten der Stadtplaner rechnen die Nutzer (Score 3,49; TOP-2-Box-
Wert 35,7 %), allerdings nur vereinzelt, mit einem leichten Einfluss auf das eigene Unter-
nehmen. Alle weiteren TOP-2-Box-Werte liegen unterhalb von 30 %.
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Leistungswirtschaftliche Dienstleister

Die leistungswirtschaftlichen Dienstleister erwarten den deutlichsten Einfluss durch die Nut-
zer (Score 2,45; TOP-2-Box-Wert 56,5 %) und Projektentwickler (Score 2,56; TOP-2-Box-
Wert 61,3 %) (siehe Abbildung 51).

Aufgrund von Verédnderungen bei folgenden Akteuren erwarte ich einen Einfluss auf mein Unternehmen:

n =62
—e—Dienstleister
Nutzer
1,80
2,00
Investoren 2,20 2,45 Facility & Property Manager
3,46 Makler und
Banken Transaktionsberater
4,00
3,75
Projektentwickler 2,56 3,49 Stadtplaner
2,98
3,11
Bauunternehmer Asset Manager
Architekten und Fachplaner Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 51: Strukturwandel-Pull der leistungswirtschaftlichen Dienstleister.

Von den Unternehmensverdnderungen der Investoren sehen sich die leistungswirtschaftli-
chen Dienstleister betroffen (Score 2,77; TOP-2-Box-Wert 51,6 %). Von allen anderen im-
mobilienwirtschaftlichen Akteuren erwarten die leistungswirtschaftlichen Dienstleister hin-
gegen kaum einen bis keinen Einfluss auf die eigene Arbeit, hier liegen die TOP-2-Box-Werte
bei unter 30 %.

89 Bilateraler Anpassungsdruck der immobilienwirtschaftlichen Akteure untereinander



Investoren und finanzwirtschaftliche Dienstleister

Die Investoren stimmen mit einem Score von 2,16 (TOP-2-Box-Wert 73,0 %) einem Einfluss
der Nutzer auf die eigenen Unternehmensaktivititen sehr deutlich zu (siehe Abbildung 52).

Aufgrund von Verédnderungen bei folgenden Akteuren erwarte ich einen Einfluss auf mein Unternehmen:

n=111

—e—Investoren

Investoren
2,21

Facility & Property Manager

Banken Makler und
Transaktionsberater
2,96 3,20
2,81
Projektentwickler Stadtplaner
Bauunternehmer Asset Manager
Architekten und Fachplaner Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 52: Strukturwandel-Pull der Investoren.

Dariiber hinaus sehen die Investoren deutlich einen durch die Verdnderungen am Invest-
mentmarkt wirkenden Einfluss bei anderen Investoren (Sore 2,21; TOP-2-Box-Wert 73,0 %).
Auch durch die Unternehmensbeziehungen zu den Projektentwicklern (Score 2,81; TOP-2-
Box-Wert 49,5 %) und den Banken (Score 2,96; TOP-2-Box-Wert 43,2 %) sehen sich die
Investoren beeinflusst. Die Zustimmung zu einem Einfluss durch die Subgruppe der Asset
Manager liegt bei 3,16 (TOP-2-Box-Wert 37,8 %). Von den restlichen immobilienwirtschaft-
lichen Akteuren erwarten die Investoren keine wesentlichen Auswirkungen, womit Asset Ma-
nager (Score 3,16; TOP-2-Box-Wert 37,8 %) sowie Makler und Transaktionsberater (Score
3,20; TOP-2-Box-Wert 29,7 %) auch nur einen geringen bis keinen Einfluss von der eigenen
Akteursgruppe erwarten. Mit durchschnittlichen Zustimmungswerten von 3,73 (TOP-2-Box-
Wert 18,9 %) und 3,79 (TOP-2-Box-Wert 13,5 %) ist der geschétzte Einfluss durch Stadtpla-
ner sowie Architekten und Fachplaner besonders gering. Aber auch die Auswirkungen der
Property & Facility Manager (Score 3,50; TOP-2-Box-Wert 26,1 %) und damit von einem
bedeutenden Akteur wahrend der Betriebsphase von Immobilien werden als gering einge-
schatzt.
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Projektentwickler

Die hohe Bedeutung des Projektentwicklers innerhalb des immobilienwirtschaftlichen Struk-
turwandels zeigt sich auch in der eigenen Einschétzung iiber die Betroffenheit von Verédnde-
rungen bei anderen immobilienwirtschaftlichen Akteuren (siehe Abbildung 53).

Aufgrund von Verédnderungen bei folgenden Akteuren erwarte ich einen Einfluss auf mein Unternehmen:

n=34
—e—Projektentwickler
Nutzer
1,82 .
Investoren Facility & Property Manager
2,39
Makler und
Banken 2,53 Transaktionsberater
Projektentwickler 2,58 2,55 Stadtplaner
3,12

2,45

Bauunternehmer Asset Manager
Architekten und Fachplaner Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 53: Strukturwandel-Pull der Projektentwickler.

Vor allem dem Einfluss durch beim Nutzer vorgehenden Veranderungen stimmt die Gruppe
mit einem Score von 1,82 und einem TOP-2-Box-Wert von 85,3 % sehr deutlich zu. Dariiber
hinaus rechnen die Projektentwickler damit von den Verdnderungen bei den Investoren
(Score 2,39; TOP-2-Box-Wert 67,6 %), Bauunternehmen (Score 2,45; TOP-2-Box-Wert
58,8 %), Banken (Score 2,53; TOP-2-Box-Wert 50,0 %) und Stadtplanern (Score 2,55; TOP-
2-Box-Wert 50,0 %) betroffen zu sein. Bei den Baukonzernen werden das im Wesentlichen
Kapazitatsauslastungen und Baupreise sein, die teilweise massiv in die Geschéaftsmodelle der
Projektentwickler wirken. Auch von einem Umdenken in Stadtplanungsprozessen wie bspw.
neuen Quartiersentwicklungsansatzen, Smart Cities, neuen Mobilitdtskonzepten oder dem
Ansatz, verstarkt durchmischte Stadtteile zu planen, ist der Projektentwickler sicherlich un-
mittelbar in seinen Unternehmensaktivititen betroffen. Nur selektiv schreiben die Projekt-
entwickler hingegen den Architekten und Fachplanern (Score 3,12; TOP-2-Box-Wert
23,5 %), den Asset Managern (Score 3,24; TOP-2-Box-Wert 23,5 %), den Facility & Property
Managern (Score 3,73; TOP-2-Box-Wert 20,6 %) sowie den Maklern und Transaktionsbera-
tern (Score 3,73; TOP-2-Box-Wert 20,6 %) einen Einfluss auf ihre Transformation zu. Damit
sehen die Projektentwickler, ausgenommen die Bauunternehmen, vor allem die leistungs-
wirtschaftlichen Dienstleister nicht als treibenden Akteur im immobilienwirtschaftlichen
Strukturwandel an.
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Akteursgruppen im Vergleich

Alle Spider-Diagramme mit den ermittelten Mittelwerten {ibereinander gelegt zeigen das
Bild, dass nahezu alle immobilienwirtschaftlichen Akteure den Einfluss durch den Nutzer auf

das eigene Unternehmen als sehr hoch erwarten (siehe Abbildung 54).

Aufgrund von Verédnderungen bei folgenden Akteuren erwarte ich einen Einfluss auf mein Unternehmen:

n =249
—e—Nutzer —e—Dienstleister —e—Investoren —e—Projektentwickler
Nutzer
Investoren Facility & Property Manager
Makler und
Banken Transaktionsberater
Projektentwickler Stadtplaner
Bauunternehmer Asset Manager
Architekten und Fachplaner Skala von 1 bis 6 mit 1 = stimme voll zu

Abbildung 54: Strukturwandel-Pull der Akteure im Vergleich.

Mit 69,1 % (TOP-2-Box-Wert) stimmen iiber zwei Drittel aller immobilienwirtschaftlichen
Akteure dem hohen Einfluss durch die Nutzer zu. Nicht ganz zwei Drittel (TOP-2-Box-Wert
61,4 %) der Befragten gehen davon aus, von den Verdanderungen bei den Investoren erheb-
lich betroffen zu sein. Die dritte im Strukturwandel aktive Akteursgruppe sind die Projekt-
entwickler. Mit 49,8 % (TOP-2-Box-Wert) sagt knapp die Halfte der Befragten, dass die Pro-
jektentwickler mit ihren entsprechenden Verdnderungen das eigene Unternehmen betreffen
werden. Die Bauunternehmen und Banken erreichen mit 38,6 % bzw. 36,1 % einen deutlich
geringeren TOP-2-Box-Wert. Die entsprechenden Werte fiir die weiteren immobilienwirt-
schaftlichen Akteure liegen alle unterhalb von einem Drittel der Befragten. So werden vor
allem die Verdnderungen bei Facility & Property Managern, bei Maklern und Transaktions-
beratern sowie bei Asset Managern fiir die eigenen Verdnderungsprozesse als weniger rele-
vant eingeschétzt.
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7.3 Schlisselergebnisse und Implikationen
Nachfolgend werden die wichtigsten Ergebnisse dieses Abschnitts im Zusammenhang darge-
stellt und in ihren praktischen Auswirkungen interpretiert.

Nutzer sehen sich nur begrenzt in der Pusher-Rolle immobilienwirtschaftlicher Trans-
formation

Die befragten gewerblichen Nutzer gehen davon aus, dass die eigenen Verdnderungspro-
zesse sich innerhalb der néchsten fiinf Jahre vor allem auf die Facility & Property Manager
sowie die Asset Manager auswirken werden. Hier setzen sich die Ergebnisse fort, nach denen
die Nutzer im immobilienwirtschaftlichen Transformationsprozess auf die Hilfestellung
durch leistungswirtschaftliche Dienstleister in Form von individuell zugeschnittenen Kom-
plettdienstleistungen angewiesen sein werden. Verglichen mit den bisherigen Ergebnissen
zur Betroffenheit und Reaktion auf den Strukturwandel ist sehr erstaunlich, dass die eigent-
lich den immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel treibenden Nutzer sich selbst gegen-
iber den anderen immobilienwirtschaftlichen Akteuren gar nicht als pushende Kraft sehen.

Nutzer sehen sich im immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel nicht durch andere
Akteure beeinflusst

Andersherum erwarten die Nutzer auch keine Impulse anderer Akteure auf ihren eigenen
immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel. Vor dem Hintergrund der bisherigen Ergeb-
nisse, die den grollen Bedarf der Nutzer an Hilfestellung im Strukturwandel eindeutig bele-
gen, wird ein Widerspruch deutlich. Einerseits konnte sich hier Resignation bei den Nutzern
zeigen, die keine Hilfestellung aus dem Rest des immobilienwirtschaftlichen Wertschop-
fungssystems erwarten. Andererseits kann sich in diesen Antworten auch das Unvermogen
dullern, zum gegenwartigen Zeitpunkt klare Anforderungsprofile iiber die verdnderten Be-
darfe an Flachen und Dienstleistungen zu erstellen oder mit leistungswirtschaftlichen Dienst-
leistern ohne detailliert definiertes Pflichtenheft auf Basis funktionaler Leistungsbeschrei-
bungen partnerschaftlich zusammenzuarbeiten. Auf jeden Fall deuten die Ergebnisse auf
weiteren Diskussionsbedarf in den Kreisen der Nutzer hin.

Leistungswirtschaftliche Dienstleister als passives Element im immobilienwirtschaftli-
chen Strukturwandel

Die leistungswirtschaftlichen Dienstleister stimmen eher schwach der These zu, dass sie Ein-
fluss auf den Strukturwandel der Bauunternehmen, der Architekten und Fachplaner sowie
der Projektentwickler ausiiben. Dabei geht es vor allem um den Wettbewerb leistungswirt-
schaftlicher Dienstleister untereinander. Bei allen iibrigen Akteursgruppen verneinen sie den
Einfluss komplett. Aufféllig ist die breite Ablehnung der These, die leistungswirtschaftlichen
Dienstleister wiirden Einfluss auf die Nutzer nehmen. In innovativen Wertschopfungssyste-

men anderer Branchen gehen Innovationen gerade von den leistungswirtschaftlichen
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Dienstleistern aus. Im Silicon Valley vergeht kaum eine Woche, in der nicht innovative Start-
ups mittels digitaler Technologien neue Asset Services auf den Markt bringen. Diese Asset
Services sind so ausgelegt, dass sie den Nutzern in ihren eigenen Transformationsprozessen
wichtige Hilfestellungen bieten. Hier gibt es auf der Landkarte des immobilienwirtschaftli-
chen Wertschopfungssystems ganz offensichtlich noch einen grof3en weiRen Fleck. Diesen
auszufiillen, ist von der Masse der hier befragten tradierten Unternehmen nicht beabsichtigt.
Angesichts des hohen Bedarfs der Corporates erscheint das Risiko, durch bislang branchen-
fremde Wettbewerber oder vielleicht auch durch Akteure anderer immobilienwirtschaftli-
cher Wertschopfungsstufen, die ihre eigene Wertschopfungsketten erweitern, iiberholt zu
werden, sehr hoch.

Leistungswirtschaftliche Dienstleister sehen sich in der passiven Rolle des Bereitstel-
lers

Bemerkenswert ist dariiber hinaus, dass die leistungswirtschaftlichen Dienstleister unter al-
len Akteursgruppen am wenigsten Einfluss durch die Immobiliennutzer erwarten. Viele leis-
tungswirtschaftliche Dienstleister scheinen damit mit ihren Geschéaftsmodellen nicht unmit-
telbar an ganzheitlichen Problemlosungskonzepten fiir die Immobiliennutzer ausgerichtet zu
sein oder doch eher davon auszugehen, dass die Kapazitatsauslastung und damit die wirt-
schaftlich gute Lage bestehen bleibt.

Die leistungswirtschaftlichen Dienstleister sehen sich vielmehr ganz in den Diensten der Nut-
zer und Projektentwickler. Hier wirken die Mechanismen des traditionell in der Bauwirt-
schaft verhafteten Bereitstellungsdenkens auch deutlich in die Zukunft. Erwartet werden
Ausschreibungen mit spezifizierten Leistungsbeschreibungen der Auftraggeber. Eigene kre-
ative Beitrdge der leistungswirtschaftlichen Dienstleister zum Strukturwandel sieht dieses
System eher nicht vor. Hier haben die Unternehmen in der Vergangenheit mit innovativen
Geschéftsmodellen, beispielsweise mit lebenszyklusiibergreifenden Komplettangeboten,
keine Erfolge erringen konnen. Ob dafiir die mangelnde Nachfrage der Kunden oder die
geringe Marktfahigkeit des Angebots der leistungswirtschaftlichen Dienstleister verantwort-
lich war, ist in Zeiten voller Auftragsbiicher sekundér. Grundsatzlich scheint es aktuell am
Willen zu fehlen, sich starker in Innovationsprozesse des Wertschopfungssystems einzubrin-
gen. Oben wurde bereits gezeigt, dass es zudem an Kapazitdten im Top Management sowie
an freien Ressourcen und Know-How fehlt. Insgesamt bietet die schlechte Verzahnung der
einzelnen immobilienwirtschaftlichen Wertschopfungsstufen hohes Risikopotenzial fiir ei-

nen effektiven immobilienwirtschaftlichen Transformationsprozess.

Investoren als Transformationspusher im Transaktionsbereich

Die Investoren sehen ihre aktive Beteiligung am immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel
schon vergleichsweise stéarker als die zuvor diskutierten Gruppen. Der stirkste Einfluss auf
den Strukturwandel geht dabei vom Wettbewerb der Investoren untereinander aus. Das birgt
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allerdings auch die Gefahr, dass im Falle eher konservativer Anlagestrategie des Mainstreams
auch kein Akteur aus der Herde ausbricht und deshalb nur geringe Impulse fiir die immobi-
lienwirtschaftliche Transformation gesetzt werden. In Bezug auf andere Wertschopfungsstu-
fen sehen die Investoren erwartungsgemal} eine pushende Wirkung auf den Transformati-
onsprozess der Projektentwickler, Makler und Transaktionsberater, Asset Manager sowie Fa-
cility & Property Manager. Erstaunlich sind die Ergebnisse, dass Investoren im Durchschnitt
der These im Fragebogen recht deutlich nicht zustimmen, dass die Nutzer und die Stadtent-
wickler auf die Verdnderungen bei den Investoren innerhalb der néchsten fiinf Jahre reagie-
ren miissten. Im Sinne eines effektiven Strukturwandels kann hier nur gehofft werden, dass
der Zeithorizont in der Befragung mit fiinf Jahren zu kurz gewéhlt wurde oder die Inter-
viewpartner die Frage nicht richtig interpretiert haben. Ohne Kapital wird weder der notige
Transformationsprozess der Corporates noch der in den deutschen Innenstadten funktionie-
ren. Hier scheint es Klarungsbedarf zwischen den Akteuren zu geben.

Investoren erkennen den Nutzer als wichtigsten Akteur im Strukturwandel

Die Ergebnisse zur besonders starken Push-Funktion der Nutzer auf die Investoren machen
Mut, dass die Akteure zukiinftig die verdnderten deutschen Nutzeranforderungen auch in
die internationalen Immobilienkapitalméarkte hineintragen. Der zukiinftige Einfluss der Nut-
zer auf den immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel der Investoren wird sogar als ver-
gleichsweise hoher bewertet als der der anderen Investoren im Wettbewerb. Auch den Pro-
jektentwicklern wird zukiinftig noch ein maf3geblicher Einfluss auf den Strukturwandel der
Investoren zugesprochen. Insgesamt fiigt sich mit diesen Ergebnissen das Puzzle eines Para-
digmas in der Immobilienwirtschaft weiter zusammen, indem sich das immobilienwirtschaft-
liche Wertschopfungssystem zukiinftig im Strukturwandel starker am Nutzer als an den Ka-

pitalmérkten ausrichten muss.

Projektentwickler als stirkste Transformationspusher im Wertschopfungssystem

Die Projektentwickler sehen sich in ihrer Selbsteinschiatzung als treibende Kraft im immobi-
lienwirtschaftlichen Strukturwandel. Besonders stark sehen sie ihren Einfluss im Wettbewerb
untereinander sowie auf die Investoren. Hier wird es spannend sein, zu beobachten, ob es
den Projektentwicklern gelingt, die verdnderte Flachennachfrage der Nutzer in die Invest-
mentkalkiile der Investoren einflieBen zu lassen oder ob die Investoren aufgrund tradierter
Bewertungsfunktionen des internationalen Kapitalmarkts den Strukturwandel der deutschen
Wirtschaft ignorieren und es zu Fehlentwicklungen an den Flichenmérkten kommt. Insbe-
sondere stimmen die Projektentwickler einem Einfluss auf den immobilienwirtschaftlichen
Strukturwandel der Nutzer in grof3er Deutlichkeit nicht zu. Daraus kann schlussgefolgert
werden, dass sie sich mit ihren Projektentwicklungen der Zukunft nicht als limitierender
Faktor im Strukturwandel verstehen.
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Projektentwickler sind am stidrksten vom Strukturwandel anderer Akteure betroffen

Die Projektentwickler treiben nicht nur selbst den Strukturwandel des immobilienwirtschaft-
lichen Wertschopfungssystems. Sie sind auch am stérksten von Verdnderungen bei anderen
Akteuren betroffen. Vor allem die Nutzer beeinflussen zukiinftig das Geschéft der Projekt-
entwickler. Im Vergleich zur Bewertung des Einflusses der Investoren auf die Projektentwick-
ler tun sich in den Ergebnissen Welten auf. Der Einfluss der Nutzer wird als eindeutig starker
wahrgenommen als der der Investoren. Ein weiteres Indiz dafiir, dass sich das immobilien-
wirtschaftliche Wertschopfungssystem in Zukunft starker an den Nutzern als an den Kapital-

markten orientieren wird.

Asset Manager insgesamt ohne Einfluss auf den Strukturwandel des immobilienwirt-
schaftlichen Wertschopfungssystems

Werden die Ergebnisse iibereinandergelegt, féllt auf, dass nicht nur die Facility Manager,
sondern auch die Asset Manager ohne nennenswerten Einfluss auf den Transformationspro-
zess des immobilienwirtschaftlichen Wertschopfungssystems insgesamt bleiben. Keiner der
befragten Gruppen billigt diesen Akteuren einen Einfluss auf den immobilienwirtschaftlichen
Transformationsprozess zu. Diese Ergebnisse werfen Fragen nach der Zukunftsfahigkeit die-
ser Geschéftsmodelle im Strukturwandel auf.
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8 Zentrale Ergebnisse und ausfiihrliche Interpretation praktischer Implikationen

Nachfolgend werden die zentralen Ergebnisse dieser Studie noch einmal zusammengefiihrt
und im Zusammenhang interpretiert. In den letzten drei Kapiteln sind die folgenden Inhalte
bereits erarbeitet worden, sodass es sich hier um Wiederholungen handelt. Dieser Bericht
hat allerdings unterschiedliche Zielgruppen. Diejenigen, die sich intensiv mit den kausalen
Wirkungsbeziehungen des Strukturwandels auseinandersetzen méchten, sollten die voraus-
gehenden Kapitel 5 bis 7 und deren Zwischenergebnisse lesen.

Nachdem bislang in dieser Studie die kausalen Mechanismen des Strukturwandels und damit
die Chronologie des Fragebogens den Aufbau vorgegeben haben, stehen jetzt die Akteurs-
gruppen im Vordergrund der Darstellung. Diese Zusammenstellung der wichtigsten Ergeb-
nisse richtet sich an Leser, die vor allem an den Implikationen der Studie fiir einzelne immo-

bilienwirtschaftliche Akteursgruppen interessiert sind.

8.1 Veranderungsnotwendigkeit breiter, starker und tiefgreifender, als bislang ge-
dacht

Immobilienwirtschaft steht am Beginn des groten Strukturwandels seit des Zweiten
Weltkriegs

Die Studienergebnisse zu Megatrends und Strukturwandeltreibern zeigen insgesamt, dass
die Immobilienwirtschaft in voller Breite vor einem tiefgreifenden Transformationsprozess
steht. Mehr als die Halfte der befragten immobilienwirtschaftlichen Akteure (TOP-2-Box-
Wert 55,8 %) nimmt bereits in den letzten fiinf Jahren einen verstirkten Einfluss auf das
eigene Unternehmen wahr. Damit zeigen die Studienergebnisse, dass der Strukturwandel
schon deutlich weiter vorangeschritten ist, als es die Fachdiskussionen in der Branche bislang
vermuten lieRen. Somit erfiillt auch die vorliegende Studie bereits zum gegenwértigen Zeit-
punkt ihren Zweck, den Strukturwandel zu systematisieren und in seinen Auswirkungen in

den Zusammenhangen zu zeigen.

Strukturwandel wird in den néchsten fiinf Jahren noch erheblich an Fahrt gewinnen

Die Studienergebnisse zeigen, dass der immobilienwirtschaftliche Strukturwandel mit seinen
Veranderungsprozessen des Wertschopfungssystems vielen immobilienwirtschaftlichen Akt-
euren erst noch bevorsteht. Zwei Drittel der Befragten (TOP-2-Box Wert 66,3 %) sehen den
Einfluss des Strukturwandels auf ihr Unternehmen in den néchsten fiinf Jahren massiv stei-
gen. Damit wird die Bau- und Immobilienwirtschaft zukiinftig vor einer &hnlich groRen
Transformationsherausforderung stehen wie die iibrigen Wirtschaftszweige, z.B. der Auto-
mobilsektor oder die Finanzdienstleistungen. Allerdings ist davon auszugehen, dass der
Transformationsprozess in der Immobilienwirtschaft gegeniiber anderen Branchen zeitlich

versetzt verlauft. Darauf deuten auch die weiteren Ergebnisse dieser Befragung hin, die

97 Zentrale Ergebnisse und ausfiihrliche Interpretation praktischer Implikationen



zeigen, dass der Nutzer die eigentlich treibende Kraft des Strukturwandels ist (siehe auch

unten).

Megatrends, welche die klassischen Domédnen der Immobilienwirtschaft unmittelbar
betreffen, wird groRter Einfluss zugesprochen

Der stirkste Einfluss auf die Immobilienwirtschaft geht nach Einschitzung der Entschei-
dungstrager im Durchschnitt von der Urbanisierung und dem sozio-demografischen Wandel
aus. Dabei handelt es sich um die Megatrends, die die Nachfrage- und Angebotsstrukturen
an den Immobilienmérkten im Tagesgeschift seit jeher mit am stérksten pragen. Der hohe
Einfluss dieser Trends gilt nicht nur fiir die Wirkungsstirke, sondern auch deren Breite. Drei
Viertel aller Befragten (TOP-2-Box-Werte 75,9 % und 74,7 %) geben an, dass diesen Me-
gatrends ein hoher Einfluss zukommt.

Diese Ergebnisse sind iiberraschend, da die meisten Akteure wohl die Megatrends im tech-
nologischen Bereich an erster Stelle erwartet hiatten. Dass dem nicht so ist, ist ein Indiz dafiir,
dass die Immobilienwirtschaft sehr stark im operativen Tagesgeschift verhaftet ist. Operativ-
taktische Verdnderungen der Umwelt werden starker wahrgenommen als strategische.

Das gleiche Bild zeigen auch die Ergebnisse zu den einzelnen immobilienwirtschaftlichen
Strukturwandeltreibern. Der gesteigerten Flachennachfrage in Ballungsrdumen und dem da-
mit einhergehenden wachsenden Konkurrenzkampf um attraktive Grundstiicke wird durch-
schnittlich der starkste Einfluss zugesprochen. Dieser wirkt nicht nur stark, sondern auch
breit. Zu den drei wichtigsten Strukturwandeltreibern z&hlt der Fachkrédftemangel. Insbeson-
dere die leistungswirtschaftlichen Dienstleister sind offensichtlich an ihrer Kapazitdtsgrenze
angelangt.

Digitalisierung nur ein Megatrend unter vielen

Besonders aufschlussreich sind die Befragungsergebnisse zur Digitalisierung. Wird die allge-
meine Diskussion dieses Themas in einschlagigen Managementkreisen der Immobilienwirt-
schaft und dariiber hinaus verfolgt, so wire zu erwarten, dass von der Digitalisierung der
starkste Einfluss ausgeht.

In den Befragungsergebnissen zur Wirkungsstarke der Megatrends steht die Digitalisierung
nach der Urbanisierung und dem sozio-demografischen Wandel mit einem Abstand jedoch
erst an dritter Stelle der sechs Megatrends. Das gilt nicht nur fiir die Wirkungstiefe, sondern
auch fiir die Wirkungsbreite. Wahrend den beiden erst gerankten Megatrends drei Viertel
aller Befragten einen erheblichen Einfluss auf die Immobilienwirtschaft zurechnen, sind dies
bei der Digitalisierung nur zwei Drittel (TOP-2-Box-Wert 67,1 %).

Auch in den Ergebnissen zur Wirkung der Strukturwandeltreiber spielen digitale Technolo-
gien wie Big Data, Kiinstliche Intelligenz, Blockchain und Sharing Economy nur eine deutlich
nachgeordnete Rolle. Insbesondere die Blockchain wird nur von einem Viertel der Befragten
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als wichtig fiir die zukiinftige Arbeit eingeschatzt. Lediglich zum Strukturwandeltreiber neue
Arbeitswelten an 4. Stelle — und damit einem vergleichsweise hoher bewerteten Struktur-
wandeltreiber — besteht eine mittelbare Verbindung zur Digitalisierung.

Geopolitische Anderungen sind wichtiger als Globalisierung

Zwei Drittel der Befragten (TOP-2-Box-Wert 64,7 %) erwarten vom Megatrend der weltweit
steigenden aul’enpolitisch motivierten Geld- und Wirtschaftspolitik einen deutlichen Ein-
fluss. Dabei ist vor allem der Strukturwandeltreiber der langanhaltenden Niedrigzinsphase
fiir die Investoren von Bedeutung. Fiir sie spielen aber auch die staatlichen Eingriffe in die
Kapitalmarkte der EU und anderswo eine grof3e Rolle. Gleiches gilt fiir den Megatrend der
Globalisierung, der im Durchschnitt weniger stark ist und offensichtlich sehr viel selektivere
Auswirkungen hat. Nur circa die Halfte der Akteure sehen hier einen erheblichen Einfluss
auf die Immobilienwirtschaft. Diese Ergebnisse reflektieren insgesamt den weltweit zuneh-
menden Protektionismus sowie einzelne nationalistische Tendenzen wie den BREXIT. Die
Einschédtzungen lassen letzendlich den Schluss zu, dass von den befragten Akteuren das ,act
local“ derzeit als wichtiger eingeschétzt wird als das ,,think global®.

Geteilt sind die Meinungen beim Einfluss des Strukturwandeltreibers der offentlich-rechtli-
chen Regulierung wie bspw. Mietpreisbremse oder Anteil des sozialen Wohnungsbaus. Der
Einfluss dieser Items wird im Durchschnitt als vergleichsweise niedrig angenommen. Aller-
dings weist der TOP-2-Box-Wert der offentlich-rechtlichen Regulierungen mit 31,3 % einen
vergleichsweise hohen Wert auf. Dieser Strukturwandeltreiber ist offensichtlich fiir manche
immobilienwirtschaftlichen Akteure sehr wohl von einer erheblichen Bedeutung, fiir andere
hingegen nicht.

Nachhaltigkeit ist kein Thema mehr

Der Megatrend der Nachhaltigkeit scheint in der Wahrnehmung der Akteure ganz generell
seine hohe Relevanz der letzten Jahre verloren zu haben. Der Score liegt in den Befragungs-
ergebnissen mit deutlichem Abstand an letzter Stelle. Das gilt fiir alle Akteursgruppen gleich-
ermaf3en. Nur 44 % der Akteure sehen diesen Megatrend als einflussreich an. Ganz allgemein
zeigt sich in den Ergebnissen, dass der Lebenszyklus des gesellschaftlichen Anliegens Nach-
haltigkeit seinen Zenit {iberschritten hat.

Massiver Strukturwandel entsteht vor allem durch superadditive Wirkung einzelner
Treiber

Der Strukturwandel der Immobilienwirtschaft entsteht durch ein Biindel unterschiedlicher
Strukturwandeltreiber, die sich in ihren Wirkungen noch verstirken konnen. Einzelne Me-
chanismen, wie die Digitalisierung oder digitale Technologien, wirken isoliert betrachtet e-
her schwach. Eine besonders hohe Wirkungsstédrke entsteht in der Immobilienwirtschaft erst
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durch die Konstellation der unterschiedlichen Treiber. Das ist zum Beispiel der Fall, wenn
die Digitalisierung als Enabling-Technology eingesetzt wird, um andere drangende Manage-

ment Issues wie beispielsweise die zunehmende Urbanisierung zu 16sen.

8.2 Immobilienwirtschaft als Engpass in der Transformation der deutschen Wirt-
schaft

Immobilienwirtschaft verpasst Chancen im Strukturwandel und unterschétzt die Risi-
ken

Die befragten Akteure sind in Bezug auf die strategischen Implikationen des Strukturwandels
auf ihre Unternehmen gespalten. Nur jeder zweite Entscheidungstrager (TOP-2-Box-Wert
53,8 %) sieht die Notwendigkeit zur Anpassung von Organisationsmodellen und/oder Orga-
nisationsstrukturen. Angesichts der deutlich ausfallenden Ergebnisse zum hohen, bereits ge-
genwartig bestehenden und zukiinftig zu erwartenden Handlungsdruck, wére hier eine star-
kere Reaktion zu erwarten. Werden andere Branchen in den Blick genommen, ist es sehr
erstaunlich, wie vergleichsweise wenig die immobilienwirtschaftlichen Akteure die Wettbe-
werbschancen nutzen, die insbesondere die Megatrends der Digitalisierung, der Globalisie-
rung und der Urbanisierung bieten. Hier wird vom GroRteil der immobilienwirtschaftlichen
Akteure aktuell offensichtlich eine Chance vertan. Die Studienergebnisse zeigen, dass die
Unterschéatzung der Risiken noch starker wirkt. Akteure anderer Branchen, die sich in ander-
weitigen Anwendungsfeldern von Asset Services auskennen, drohen, die wertschopfungs-
starken Teile der immobilienwirtschaftlichen Leistungskette fiir sich zu reklamieren. We-
work ist ein erstes Beispiel fiir einen urspriinglich branchenfernen Player, der neue Ge-
schiftsmodelle einfiihrt.

Management ist auf Tagesgeschift fixiert

Knapp zwei Drittel der befragten Akteure (TOP-2-Box-Wert 64,3 %) sehen den grof3ten Ein-
fluss des Strukturwandels auf unternehmerische Prozesse und Produkte. Dabei handelt es
sich um Verdnderungen in der Unternehmensumwelt, die téglich im operativen Geschéft
deutlich werden. Offensichtlich fehlen in der bereits sehr lang anhaltenden und auf3erge-
wohnlich kréftig wirkenden Boomphase, in der sich nahezu alle immobilienwirtschaftlichen
Akteure befinden, die Ressourcen, sich mit strategischen Zukunftsfragen zu befassen. Auch
ist eine Stimmung des ,,Markets always go up“ zu spiiren, welche die strategischen Risiken
veraltender Geschéftsmodelle und Strukturen iiberdeckt. Vor allem leistungswirtschaftliche
Dienstleister und Investoren sind eher von operativ dringenden Trends getrieben und ste-
cken in der strategischen Entwicklung aufgrund der Anstrengungen bei der Bewéltigung
massiver Erfolge fest.

Auch andere, dem Tagesgeschéft sehr nahe Management Issues sind auf breiter Front rele-
vant. Im Einzelnen stimmen jeweils knapp zwei Drittel der Befragten (TOP-2-Box-Werte iiber
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63,0 %) der Aussage zu, dass Einfliisse wie die gesteigerte Flachennachfrage in Ballungsrau-
men, die Niedrigzinsphase, der Fachkriaftemangel oder neue Arbeitswelten massiv auf die
eigene Arbeit wirken. Einem massiven Einfluss durch digitale Technologien wie Internet der
Dinge, Plattformen und Portale, Big Data oder auch der Kiinstlichen Intelligenz hingegen
stimmen selten mehr als die Halfte der Befragten zu.

Immobilienwirtschaftlicher Transformation fehlt derzeit noch die Umsetzungskraft

Die Ergebnisse zu den Hemmnissen der Transformation zeigen, dass der immobilienwirt-
schaftliche Strukturwandel mit einem steilen Bergauflauf iiber hohe Hiirden verglichen wer-
den kann.

Im Einzelnen lassen die Ergebnisse darauf schliel3en, dass es fast jedem zweiten immobilien-
wirtschaftlichen Akteur an der Zeit fehlt, erforderliche Unternehmensverdnderungen und
damit Anpassungsstrategien im Transformationsprozess zu identifizieren oder gar umzuset-
zen. Dariiber hinaus fehlt es den Akteuren an Risikobereitschaft bei der immobilienwirt-
schaftlichen Transformation. Frei nach dem Motto ,lieber den Spatz in der Hand als die
Taube auf dem Dach” werden die umfangreichen Auftragsbestidnde lieber in vergleichsweise
risikofreier, tradierter Weise abgearbeitet, als sich den Risiken innovativer Produkte und Ge-
schiaftsmodelle auszusetzen. Offensichtlich — und aus Managementsicht gut nachvollzieh-
bar — werden die Entscheidungstréger in dieser Marktsituation von Tag zu Tag risikoaverser.
Dariiber hinaus fehlt den immobilienwirtschaftlichen Akteuren nach eigenen Aussagen das
qualifizierte Fachpersonal und damit das Know-How, um den Transformationsprozess aktiv
zu gestalten. Insbesondere bei den Investoren stellt die fehlende Risikobereitschaft die
hochste Hiirde auf dem immobilienwirtschaftlichen Transformationspfad dar. Auch wenn es
derzeit am Markt noch nicht spiirbar ist, wichst das Risiko, dass der immobilienwirtschaft-
liche Strukturwandel zukiinftig an fehlendem Kapital scheitert. Insbesondere diese Hiirde
muss die 6ffentliche Hand zukiinftig verstarkt beobachten, um nicht die Wettbewerbsfahig-
keit deutscher Unternehmen durch mangelnde Anpassungsfahigkeit in der physischen Orga-
nisation der Arbeitsabldufe zu gefahrden. SchlieRlich zeigen die vielen freien Antworten der
Befragten zu diesem Befragungspunkt, dass es offensichtlich mittlerweile auch an qualifi-
ziertem Personal fehlt, den Strukturwandel mit der notigen Vehemenz voranzutreiben.

Fehlender immobilienwirtschaftlicher Strukturwandel droht zum Flaschenhals der
Transformation der deutschen Wirtschaft zu werden

Werden die Antworten zu den Hiirden im Zusammenhang betrachtet, droht die Immobilien-
wirtschaft zum Flaschenhals der Wettbewerbsfahigkeit der deutschen Wirtschaft zu werden.
Die deutsche Immobilienwirtschaft selbst ldsst derzeit gro3es Potenzial fiir die Gestaltung
des eigenen Transformationsprozesses liegen. Damit einher geht die Gefahr fiir die alteinge-
sessenen Unternehmen, dass eine Reorganisation der Immobilienwirtschaft mageblich von

aulBen und nicht von innen durch die immobilienwirtschaftlichen Akteure selbst erfolgt.
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8.3 Immobilienwirtschaftliche Transformation geht vom Nutzer aus

Nutzer als stiarkste Kraft des immobilienwirtschaftlichen Strukturwandels

Die Nutzer sind im Hinblick auf die Bedeutung der Megatrends fiir die Immobilienwirtschaft
sehr stark sensibilisiert. Hier werden sie zwar von den Investoren und Projektentwicklern
tibertroffen, dennoch zeigen die Studienergebnisse deutlich, dass der Strukturwandel iiber
verdnderte Flachen- und Dienstleistungsanforderungen der Nutzer aus anderen Branchen in
die Immobilienwirtschaft getragen wird. Die Nutzer sind nicht nur stark fiir Strukturwan-
delthemen sensibilisiert, sondern unter allen Akteursgruppen auch am starksten betroffen.
Sie bewerten den bereits in den letzten fiinf Jahren erfolgten Strukturwandel mit Abstand
am gravierendsten. Auch zukiinftig wird nach Einschitzung der Nutzer der Druck des Struk-
turwandels auf die Immobilienwirtschaft noch einmal massiv steigen. Die Befragungsergeb-
nisse unterscheiden sich in ihrer Prdgnanz dabei von allen anderen Akteursgruppen, insbe-
sondere gegeniiber den Immobiliendienstleistern.

Unter den einzelnen Strukturwandeltreibern entfalten die Neuen Arbeitswelten, die gestei-
gerte Flachennachfrage in Ballungsraumen, der Fachkraftemangel sowie das Internet der
Dinge den hochsten Einfluss auf die Arbeit des betrieblichen Immobilienmanagements. Hin-
gegen erzeugen Blockchain Technologie, sowie die finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen und die offentlich-rechtliche Regulierung einen deutlich geringeren Anpassungsdruck

auf die gewerblichen Immobiliennutzer.

Als Konsequenz aus der starken Betroffenheit vom Strukturwandel ist auch die Notwendig-
keit, Prozessabldufe und Dienstleistungen im betrieblichen Immobilienmanagement der Nut-
zer anzupassen, unter allen Akteursgruppen am stiarksten ausgepragt. Gerade bei den Nut-
zern erreicht die Wirkung des Strukturwandels auch strategisch tiefgreifende Organisations-
strukturen und Geschéftsmodelle. Beispielsweise ist derzeit ein Trend erkennbar, dass mit
der Aufspaltung und Neusortierung von Geschaftssparten vieler groer Konzerne auch das

Immobilienmanagement in viele kleinere, dezentrale Einheiten aufgespalten wird.

Immobilienwirtschaftliche Transformation bedeutet, den Nutzer zu verstehen

Die Studienergebnisse lassen keinen Zweifel daran aufkommen, dass die Anpassung der Im-
mobilienwirtschaft von den gewerblichen Flachennutzern ausgeht. Die leistungswirtschaft-
lichen Dienstleister, Investoren und Projektentwickler miissen sich deshalb mehr denn je an
den verdanderten Bedarfen der Nutzer nach immobiliaren Betriebsmitteln ausrichten.

Flexibilitit in der Flachennutzung als wichtigster Erfolgsfaktor

Fiir die befragten Nutzer steht die Optimierung der Flexibilitdt der Immobilien nahezu ein-
hellig (TOP-2-Box-Wert 85,7 %; BOTTOM-2-Box-Wert 0,0 %) im Zentrum der immobilien-
wirtschaftlichen Anpassung an den Strukturwandel. Zur Schaffung von Flexibilitdt tragen
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nach Einschitzung der Befragten vor allem multifunktionale und flexibel nutzbare Gebaude,
aber auch non territoriale Arbeitswelten bei. Den Anpassungsmafnahmen kiirzerer Mietver-
tragslaufzeiten und Coworking Angeboten wird von der Hélfte der Befragten selektives Prob-
lemlésungspotenzial zugesprochen (TOP-2-Box-Werte um 50 %). Bei den Mietvertragslauf-
zeiten scheint die Wirtschaftlichkeit der Ausbaukosten fiir viele Entscheidungstrager eine
wichtige Untergrenze zu bilden. Flexibilitét ist zu verstehen als Reservenbildung, die dazu
dient, auf unerwartete Nachfrageschwankungen der unternehmensinternen Endnutzer rea-
gieren zu konnen. Reservenbildung ist nicht umsonst, sondern regelméfig sehr kosteninten-
siv. Offensichtlich ist die Zahlungsbereitschaft der Unternehmen gegeniiber der Vergangen-
heit in diesem immobilienwirtschaftlich sehr bedeutsamen Punkt gestiegen. Das kann neuen
Geschéftsmodellen der Branche mit Mehrwertleistungen den Weg bereiten.

Effektivitit in der Bereitstellung immobiliarer Ressourcen muss steigen

Gleichzeitig zeigen die Befragungsergebnisse, dass die Schaffung von Flexibilitét fiir die Nut-
zer kein Wert an sich ist. Vielmehr stimmen die befragten Nutzer nahezu einhellig der These
zu, dass die Effizienz in der Flichenbereitstellung steigen muss (TOP-2-Box-Wert 90,5 %).
Deshalb gilt fiir die Flexibilitdtsmafdnahmen ebenso wie fiir alle anderen Investitionen in den
Gebaudebestand zukiinftig umso mehr, dass das Nutzen-Kosten-Verhaltnis stimmen muss.
Die ,,Geiz-ist-geil-Mentalitdt“ rein kostenorientierter Bereitstellung wird damit zukiinftig
durch eine stiarkere Beriicksichtigung der Produktivitdt immobilienwirtschaftlicher Ressour-
cen abgelost. Nur ein gutes Zehntel der Befragten lehnt Mehrausgaben fiir Flexibilitdt ab
(BOTTOM-2-Box-Wert 11,9 %).

Qualitéit der Arbeitsplitze muss deutlich steigen

An erster Stelle produktivititssteigernder Malnahmen steht fiir die Befragten {ibereinstim-
mend (TOP-2-Box-Wert 90,5 %) die Erhohung der Arbeitsplatzqualitit. Fast alle befragten
Unternehmen befinden sich offensichtlich in einem zunehmenden ,War for Talents“. Gleich-
zeitig nehmen die Agilitdt der Arbeitsprozesse und die Projektarbeit zu, was neue Anforde-
rungen an die Biiroflachen stellt.

Die Qualitdt der Immobilien bemisst sich zukiinftig nicht nur an den Arbeitsplédtzen selbst,
sondern sehr viel starker an der strategischen Bedeutung der Flachen im Strukturwandel der
Corporates. Knapp zwei Drittel der Nutzer (TOP-2-Box-Wert 64,3 %) gehen davon aus, dass
die Bedeutung der Sicherung strategisch wichtiger Flachen steigen wird. Hier zeigt sich, dass
die Industrie 4.0 andere Flachen benotigt als bislang vorhanden. Diese Ressourcen schnell
aufzubauen, bedeutet fiir die Unternehmen der deutschen Industrie einen nachhaltigen Vor-
teil insbesondere im Time-to-Market-Wettbewerb. Vergleichbare Wettbewerbsmechanismen
wirken bei strategisch gut gelegenen Logistikflichen in Metropolregionen, Einzelhandelsfla-
chen in zentralen Lagen oder, wie oben dargestellt, bei attraktiven Biiroflachen. Vermutlich
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geht deshalb nur ein Drittel der Befragten (TOP-2-Box-Wert 33,3 %) davon aus, dass die
Eigentumsquoten als Reaktion auf den Strukturwandel zuriickgehen miissten.

Zukiinftiger Flachenbestand der Nutzer zeigt grof3e Portfolioumschichtungen

Die Befragungsergebnisse zeigen innerhalb und zwischen den Nutzungsarten heftige Bewe-
gungen in den Immobilienportfolios der Unternehmen. So geht beispielsweise ein gutes Drit-
tel der Nutzer davon aus, dass ihr innerstidtischer Biiroflichenbestand zunehmen wird. Das
Wachstum wird im Durchschnitt mit 15 % erwartet. Gleichzeitig geht ein anderes Drittel der
Nutzer davon aus, dass die innerstadtischen Biiroflichen abnehmen werden und zwar im
Durchschnitt um 21 %, wohingegen der Flachenbedarf der Produktion durch starkes Wachs-
tum in peripheren Regionen insgesamt noch deutlich wachsen wird. Damit wird voraussicht-
lich auf absehbare Zeit keine Produktion in die Innenstddte zuriickkehren, obwohl diese im
digitalen Zeitalter nicht mehr larmt und stinkt und Produktion direkt vor Ort aus dem 3D-
Drucker technisch denkbar ist. Zumindest in eigenen Fldchen werden Corporates nicht in
Innenstadtlage produzieren, wohl auch deshalb, weil die Innenstadtlage vergleichsweise so-
wohl in der Bereitstellung als auch fiir die Belegschaft sehr teuer ist. Die Losung kann in Co-
Location-Konzepten bestehen, in denen sich mehrere Unternehmen Produktionsflachen mit
modernster Produktionstechnologie teilen. Das ware dann auch ein Beispiel fiir die wach-
sende Nachfrage nach flexibel einsetzbaren Komplettlosungsangeboten.

Auch der Flachenbestand bei innerstadtischen Lager- und Logistikflachen wird hingegen der
Diskussion um einen wachsenden E-Commerce, der dezentrale Logistikflichen nah am End-
verbraucher nétig macht, eher als abnehmend denn als zunehmend eingeschétzt. Auch hier
zieht es die Corporates in die Peripherie. Die City-Logistik wird den Spezialisten als Kom-
plettdienstleistung iiberlassen. Bei Handelsflachen geht der Bedarf erwartungsgemaf deut-
lich zuriick.

Hénderingend gesucht: Ganzheitliche Losungsansitze fiir Corporates

Fast drei Viertel der befragten Nutzer (TOP-2-Box-Wert 71,4 %) sehen die Nachfrage nach
ganzheitlichen Losungsansédtzen der Immobiliendienstleister deutlich wachsen. Diese ganz-
heitlichen Losungen beziehen sich in erster Linie auf Dienstleistungen aus einer Hand, aber
auch zukiinftig vermehrt auf flexible Bereitstellungsformen der gesuchten immobiliaren Res-
sourcen. Die Befragungsergebnisse bestétigen an dieser Stelle empirische Corporate Real Es-
tate Studien und Erfahrungen von Professionals aus diesem Bereich, die zeigen, dass die
eigenen immobilienwirtschaftlichen Fahigkeiten und Ressourcen der Corporates im Struk-
turwandel sehr beschrénkt sind. Gleichzeitig steigt der Bedarf an Revitalisierungen im Be-
stand bei den gewerblichen Immobiliennutzern, um die wachsenden Anforderungen an die
genutzte Flache erfiillen zu konnen (TOP-2-BOX-Wert 69,0 %). Angesichts der ganz allge-
mein groBen Aufgaben in der Anpassung der Immobilienportfolios, der Standorte und der
einzelnen Objekte, ist davon auszugehen, dass die internen Bereiche bereits mit der
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Koordination der Aufgabenerledigung des immobilienwirtschaftlichen Transformationspro-
zesses der Unternehmen ohne Hilfe durch externe leistungswirtschaftliche Dienstleister
tiberfordert sein werden. Entsprechend laut wird nach ganzheitlichen Dienstleistungskon-
zepten beispielsweise nach den Mottos ,Revitalize a Workplace“ oder ,Rent a Co-Location®
gerufen.

Nutzer sehen sich nur begrenzt in der Pusher-Rolle immobilienwirtschaftlicher Trans-
formation

Die befragten gewerblichen Nutzer gehen davon aus, dass die eigenen Verdnderungspro-
zesse sich innerhalb der néchsten fiinf Jahre vor allem auf die Facility & Property Manager
sowie die Asset Manager auswirken werden. Hier setzen sich die Ergebnisse fort, nach denen
die Nutzer im immobilienwirtschaftlichen Transformationsprozess auf die Hilfestellung
durch leistungswirtschaftliche Dienstleister in Form von individuell zugeschnittenen Kom-
plettdienstleistungen angewiesen sein werden. Verglichen mit den bisherigen Ergebnissen
zur Betroffenheit und Reaktion auf den Strukturwandel ist sehr erstaunlich, dass die eigent-
lich den immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel treibenden Nutzer sich selbst gegen-
iber den anderen immobilienwirtschaftlichen Akteuren gar nicht als pushende Kraft sehen.

Nutzer sehen sich im immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel nicht durch andere
Akteure beeinflusst

Andersherum erwarten die Nutzer auch keine Impulse anderer Akteure auf ihren eigenen
immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel. Vor dem Hintergrund der bisherigen Ergeb-
nisse, die den grollen Bedarf der Nutzer an Hilfestellung im Strukturwandel eindeutig bele-
gen, wird ein Widerspruch deutlich. Einerseits konnte sich hier Resignation bei den Nutzern
zeigen, die keine Hilfestellung aus dem Rest des immobilienwirtschaftlichen Wertschop-
fungssystems erwarten. Andererseits kann sich in diesen Antworten auch das Unvermogen
dullern, zum gegenwartigen Zeitpunkt klare Anforderungsprofile iiber die verdnderten Be-
darfe an Flachen und Dienstleistungen zu erstellen oder mit leistungswirtschaftlichen Dienst-
leistern ohne detailliert definiertes Pflichtenheft auf Basis funktionaler Leistungsbeschrei-
bungen partnerschaftlich zusammenzuarbeiten. Auf jeden Fall deuten die Ergebnisse auf
weiteren Diskussionsbedarf in den Kreisen der Nutzer hin.

8.4 Projektentwickler erwarten starkste Veranderung im immobilienwirtschaftli-
chen Wertschépfungssystem

Projektentwickler als Seismograf der Immobilienwirtschaft

Die Projektentwickler gehoren nach den Investoren zu den Akteursgruppen, die den Einfluss
der Megatrends auf die Immobilienwirtschaft am hochsten bewerten. Sie sind nicht nur
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entsprechend sensibilisiert, sondern auch in ihrer taglichen Arbeit betroffen. Nach den Nut-
zern erwarten die Projektenwickler den zukiinftig in den nachsten fiinf Jahren zu erwarten-
den Strukturwandel am zweitstirksten. Uberraschend ist die Erwartungshaltung zum zeitli-
chen Entwicklungsprozess des Strukturwandels. Wahrend die Projektentwickler in der Ver-
gangenheit vergleichsweise weniger Auswirkungen wahrnahmen, ist der Sprung zur zukiinf-
tigen Erwartungshaltung zur Wirkungsstérke des Strukturwandels in dieser Gruppe mit wei-
tem Abstand am starksten. Die Projektentwickler konnen damit als Seismograf des immobi-
lienwirtschaftlichen Strukturwandels bezeichnet werden, die sich den zukiinftigen Verdnde-
rungsnotwendigkeiten am starksten bewusst sind.

In der Einschétzung der befragten Projektentwickler geht der stirkste Einfluss auf ihre Arbeit
von der globalen Niedrigzinsphase und dem Fachkraftemangel aus. Auch die gesteigerte Fla-
chennachfrage in Ballungsrdumen sowie die Neuen Arbeitswelten sind von hoher Bedeu-
tung. Dariiber hinaus sind die brancheniibergreifende digitale Vernetzung und die 6ffentlich-
rechtlichen Regulierungen relevant. Einen nur sehr geringen Einfluss schreiben die Projekt-
entwickler der wachsenden Sharing Economy und der Blockchain Technologie zu.

Die Projektentwickler erwarten nicht nur den stérksten Einfluss des Strukturwandels, von
dieser Gruppe wird auch die tiefgreifendste Verdnderung der Organisationsstrukturen und
des Geschéftsmodells erwartet. Hier zeigen sich augenscheinlich deutliche Unterschiede zu
Investoren und leistungswirtschaftlichen Dienstleistern, die in dieser Deutlichkeit sehr iiber-
raschend sind.

Projektentwickler spiiren immobilienwirtschaftliche Transformation vor allem in der
Veridnderung der Entwicklungskonzepte

Als Reaktion auf den Strukturwandel werden multifunktionale Immobilien, Revitalisierun-
gen im Bestand und intelligente Gebdude mit Gebdudeautomation zu Schwerpunkten der
Projektentwicklung in den néchsten Jahren (TOP-2-Box Werte 82,4 %; 73,5 %; 58,8 %).
Anders als Nutzer, leistungswirtschaftliche Dienstleister und Investoren steht in den Anpas-
sungsstrategien der Projektentwickler an den Strukturwandel die Digitalisierung nicht di-
rekt, sondern nur mittelbar im Vordergrund. Die Projektentwickler reagieren in diesen Punk-
ten primér durch entsprechende Entwicklungskonzepte auf die verdnderte Nachfrage der
Nutzer, die oft die unmittelbare Folge der Digitalisierung ist. Im Vergleich zu den Nutzern
sind die Projektentwickler allerdings in Bezug auf die Nachfrage nach Smart Buildings deut-
lich optimistischer als die Corporates.

Entwickler konzentrieren sich auf Metropolregionen

Knapp zwei Drittel der befragten Projektentwickler erwarten infolge der immobilienwirt-
schaftlichen Transformation eine weitere Konzentration auf die Innenstiadte. Gefragt nach
den bevorstehenden Auswirkungen auf das Geschaftsvolumen, gehen circa zwei Drittel der
Befragten von einer Zunahme des Entwicklungsvolumens in den Innenstddten aus. In den
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peripheren Lagen und Standorten gehen sie eher von einer Abnahme des Entwicklungsvolu-
mens aus. Wird dieses Ergebnis mit den Antworten der anderen Akteursgruppen abgegli-
chen, folgen die Projektentwickler hier eher den Kapitalméarkten, die gerade Objekte in Met-
ropolregionen verstarkt nachfragen werden. Die Nachfrage nach solchen Flachen aus Nut-
zersicht wird eher nicht steigen. Nutzer sind zukiinftig deutlich starker an peripheren Biiro-
flachen interessiert als die Projektentwickler. Wie bereits fiir die Investoren wachst hier auch
fiir die Projektentwickler in der Breite das Risiko, fundamental am Markt vorbei zu arbeiten.
Wird den Aussagen der Corporates zu veranderten Nutzungsanforderungen gefolgt, so wird
fiir die Projektentwickler in Zukunft wohl auch ein sehr grof3er Markt au3erhalb der Metro-
polregionen, an den typischen Corporate Standorten sowohl bei Biiro- als auch bei Produk-
tionsflachen entstehen. Hier gilt es fiir die Entwickler, ihre Standortstrategien sorgféltig zu
iberpriifen.

Projektentwickler forcieren ganzheitliche Dienstleistungskonzepte

Der Strukturwandel wird von den Projektentwicklern sehr sensibel verfolgt. Neben einer
verdnderten Nachfrage nach Entwicklungskonzepten sehen diese Akteure vor allem Anpas-
sungsbedarf in der horizontalen Verldngerung ihrer Wertschopfungskette. Den verdnderten
Bedarfen der Nutzer folgend, halten knapp zwei Drittel der Befragten (TOP-2-Box-Wert
58,8 %) ganzheitliche Dienstleistungen fiir zukunftsweisend. Beinahe die Halfte der Projekt-
entwickler (TOP-2-Box-Wert 44,1 %) sieht insbesondere Betreibermodelle im Fokus der An-
passung ihrer Geschiaftsmodelle. Dabei werden offensichtlich sowohl eigene Betreibermo-
delle (TOP-2-Box-Wert 32,4 %) als auch Kooperationen mit tradierten Betreibern als Strate-
gie in Betracht gezogen.

Digitalisierung fiir Projektentwickler als Enabling-Technology ist vergleichsweise we-
niger wichtig

Der Einsatz von digitalen Technologien und damit digitale Geschaftsmodelle sind vergleichs-
weise von geringerer Bedeutung. Weniger als ein Drittel der Befragten schreiben digitalen
Geschaftsmodellen eine Bedeutung fiir die eigene Arbeit (TOP-2-Box-Wert 26,5 %) und da-
mit als Anpassungsstrategie infolge des immobilienwirtschaftlichen Strukturwandels zu.

Projektentwickler als stirkste Transformationspusher im Wertschépfungssystem

Die Projektentwickler sehen sich in ihrer Selbsteinschiatzung als treibende Kraft im immobi-
lienwirtschaftlichen Strukturwandel. Besonders stark sehen sie ihren Einfluss im Wettbewerb
untereinander sowie auf die Investoren. Hier wird es spannend sein, zu beobachten, ob es
den Projektentwicklern gelingt, die verdnderte Flachennachfrage der Nutzer in die Invest-
mentkalkiile der Investoren einflieBen zu lassen oder ob die Investoren aufgrund tradierter
Bewertungsfunktionen des internationalen Kapitalmarkts den Strukturwandel der deutschen
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Wirtschaft ignorieren und es zu Fehlentwicklungen an den Flichenmérkten kommt. Insbe-
sondere stimmen die Projektentwickler einem Einfluss auf den immobilienwirtschaftlichen
Strukturwandel der Nutzer in grol3er Deutlichkeit nicht zu. Daraus kann schlussgefolgert
werden, dass sie sich mit ihren Projektentwicklungen der Zukunft nicht als limitierenden
Faktor im Strukturwandel verstehen.

Projektentwickler sind am stidrksten vom Strukturwandel anderer Akteure betroffen

Die Projektentwickler treiben nicht nur selbst den Strukturwandel des immobilienwirtschaft-
lichen Wertschopfungssystems. Sie sind auch am stérksten von Verdnderungen bei anderen
Akteuren betroffen. Vor allem die Nutzer beeinflussen zukiinftig das Geschéft der Projekt-
entwickler. Im Vergleich zur Bewertung des Einflusses der Investoren auf die Projektentwick-
ler tun sich in den Ergebnissen Welten auf. Der Einfluss der Nutzer wird als eindeutig starker
wahrgenommen als der der Investoren. Ein weiteres Indiz dafiir, dass sich das immobilien-
wirtschaftliche Wertschopfungssystem in Zukunft starker an den Nutzern als an den Kapital-

markten orientieren wird.

8.5 Paradigmenwechsel: Investoren orientieren sich starker am Nutzer als am Kapi-
talmarkt

Investoren sind am starksten sensibilisiert, aber bislang und zukiinftig nur méRig be-
troffen

Befragt nach den Auswirkungen der Megatrends auf die Immobilienwirtschaft insgesamt,
sind die Investoren im Vergleich zu den anderen Akteursgruppen deutlich am stédrksten sen-
sibilisiert. Werden allerdings die Ergebnisse zur direkten Betroffenheit im Unternehmen be-
trachtet, ergibt sich ein anderes Bild. Hier zeigen die Antworten der Investoren nur den zweit
geringsten Einfluss des Strukturwandels, sowohl im Hinblick auf die letzten fiinf als auch
auf die néchsten fiinf Jahre.

Die Investoren bewerten die einzelnen Strukturwandeltreiber sehr differenziert. Sie schatzen
den Einfluss der Niedrigzinsphase sowie der gesteigerten Flachennachfrage in Ballungsrau-
men auf die eigene Arbeit als sehr massiv ein. Aber auch dem Fachkraftemangel, der Inter-
nationalisierung der Mérkte, den Neuen Arbeitswelten und der brancheniibergreifenden di-
gitalen Vernetzung wird ein jeweils bedeutender Einfluss von den Investoren zugesprochen.
Nach Einschitzungen der Entscheidungstrager {iben digitale Technologien wie Blockchain
und Kiinstliche Intelligenz hingegen kaum eine Wirkung aus. Auch die 6ffentlich-rechtlichen
Regulierungen, die Anforderungen an den Einsatz erneuerbarer Energien und die wachsende
Sharing Economy fiihren fiir Investoren zu keinem besonders hohen Anpassungsdruck auf
die aktuelle Arbeit.
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Der Strukturwandel wird bei den Investoren vergleichsweise wenig an Organisationsstruk-
turen und Geschéaftsmodellen dndern. Etwas stérkere, aber im Vergleich zu den {ibrigen Ak-
teursgruppen geringe Auswirkungen erwarten die Investoren auf ihre Prozesse und Pro-
dukte. Gerade bei den Prozessen sind die erwarteten Auswirkungen aber erheblich kleiner
als beispielsweise bei Nutzern und Projektentwicklern.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Investoren, die iiber die letzten Jahrzehnte die Verbindung
der Immobilienwirtschaft zum Flaschenhals des Kapitals sichergestellt haben, zukiinftig aus
ihrer Rolle als vorrangig treibender Kraft fiir Verdnderungen herausfallen. Wird die Fachdis-
kussion um innovative Wege der Kapitalbeschaffung verfolgt, die unter Stichworten wie
,Cutting out the Middleman“ oder , Tokenization“ gefithrt wird, verwundern diese Ergeb-
nisse. Vermutlich liegen diese digitalisierungsgetriebenen Innovationen noch zu weit in der
Zukunft und sind deshalb in ihren Auswirkungen noch zu wenig klar konturiert, sodass sie
sich in den Befragungsergebnissen noch nicht niederschlagen. Um Missverstdndnissen vor-
zubeugen ist darauf hinzuweisen, dass den Investoren natiirlich eine tragende Rolle im im-
mobilienwirtschaftlichen Strukturwandel zukommt. Anders sind die verdnderten Nutzeran-
forderungen gar nicht finanzierbar. Allerdings sind hierzu weniger strukturelle Anderungen,

sondern veranderte Produkte und Prozesse im Immobilieninvestment erforderlich.

Investoren in Endless-Party-Stimmung

Die Halfte der befragten Investoren erwartet eine weitere Zunahme des Kapitalanlagevolu-
mens an den deutschen Immobilienkapitalmérkten. Im Durchschnitt schitzen die Optimisten
die durch den Strukturwandel bedingte weitere Zunahme auf 17 %. Die Rendite wird im
Wesentlichen als konstant mit leicht abnehmender Tendenz angenommen.

Investoren sehen die Digitalisierung von bestehenden Prozessen im Mittelpunkt der
Anpassungsstrategien

Fiir Investoren sorgt vor allem die Nutzung digitaler Datenrdume und die Digitalisierung der
Prozesse fiir Veranderung im Unternehmen (TOP-2-Box-Werte 88,3 %; 82,0 %). Starker se-
lektiveren, aber noch deutlich spiirbaren Verdnderungsdruck (TOP-2-Box-Werte um 50 %)
iben digitales Vertragsmanagement und digitale Geschéftsmodelle aus.

Strukturwandel verdndert Investmentschwerpunkte

Zwei Drittel der befragten Investoren sind bei der Anpassung ihrer Investitionsstrategien von
der Urbanisierung getrieben. Sie erwarten eine deutliche Zunahme der Investition in Metro-
polregionen. Interessant ist die Triebfeder hinter dieser Entwicklung, die vermutlich in der
Erwartung eines weiter steigenden Zuflusses ausldndischen Kapitals (TOP-2-Box-Wert
60,4 %) steckt, das einen sicheren Hafen sucht. Einen Widerspruch zeigen die Befragungs-
ergebnisse der Nutzer, deren innerstadtische Flachenbedarfe zwar als konstant angegeben
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wurden, aber nicht mehr weiterwachsend. Angesichts der niedrigen Renditen in Metropol-
regionen wird das kapitalmarktgetriebene Risiko von Preisblasen zukiinftig steigen.

Von hoher Bedeutung fiir die Investoren sind zudem vergleichsweise neue Asset-Klassen wie
die Revitalisierung im Bestand (TOP-2-Box-Wert 74,8 %) und die Investition in multifunkti-
onale Immobilien (TOP-2-Box-Wert 69,4 %). Der steigende Investitionsbedarf der Corpora-
tes wird in diesen Punkten sehr gut in den Erwartungen der Investoren abgebildet.

Neue Finanzierungsprodukte noch nicht in Sicht

Fiir Investoren hat die Entwicklung alternativer Investment- und Finanzierungsprodukte
(bspw. mittels Blockchain) oder auch Crowdfunding bzw. Crowdinvesting derzeit nur sehr
geringe Bedeutung (TOP-2-BOX-Werte 19,8 %; 7,2 %). Ein Viertel bis sogar die Halfte der
befragten Investoren spricht diesen zwei Anpassungsstrategien keinerlei Bedeutung zu
(BOTTOM-2-Box-Werte 25,2 %; 51,3 %). Bereits die explorative Vorstudie, insbesondere
aber die in diesem Abschnitt dargestellten Befragungsergebnisse zeigen ein nicht von der
Hand zu weisendes Risiko, dass die derzeitige Party-Stimmung der Investoren in einem Kater
aus verpassten Chancen veranderter Geschédftsmodelle enden kann. Fiir Finanzintermediare
besteht allgemein ein grof3es Risiko, durch die digitalen Geschiftsmodelle iiberfliissig zu
werden. Hier wird die technologische Entwicklung vor Immobilieninvestoren keinen Halt
machen, wenngleich der Rechtsrahmen am deutschen Immobilienkapitalmarkt noch eine
gewisse Abschirmung gegeniiber digitalen Geschiftsmodellinnovationen bieten konnte.

Investoren als Transformationspusher im Transaktionsbereich

Die Investoren sehen ihre aktive Beteiligung am immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel
schon vergleichsweise stéarker als die zuvor diskutierten Gruppen. Der stirkste Einfluss auf
den Strukturwandel geht dabei vom Wettbewerb der Investoren untereinander aus. Das birgt
allerdings auch die Gefahr, dass im Falle eher konservativer Anlagestrategien des
Mainstreams auch kein Akteur aus der Herde ausbricht und deshalb nur geringe Impulse fiir
die immobilienwirtschaftliche Transformation gesetzt werden. In Bezug auf andere Wert-
schopfungsstufen sehen die Investoren erwartungsgemél} eine pushende Wirkung auf den
Transformationsprozess der Projektentwickler, Makler und Transaktionsberater, Asset Ma-
nager sowie Facility & Property Manager.

Investoren erkennen den Nutzer als wichtigsten Akteur im Strukturwandel

Die Ergebnisse zur besonders starken Push-Funktion der Nutzer auf die Investoren machen
Mut, dass die Akteure zukiinftig die verdnderten deutschen Nutzeranforderungen auch in
die internationalen Immobilienkapitalméarkte hineintragen. Der zukiinftige Einfluss der Nut-
zer auf den immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel der Investoren wird sogar als ver-

gleichsweise hoher bewertet als der der anderen Investoren im Wettbewerb. Auch den
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Projektentwicklern wird zukiinftig noch ein maf3geblicher Einfluss auf den Strukturwandel
der Investoren zugesprochen. Insgesamt fiigt sich mit diesen Ergebnissen das Puzzle eines
Paradigmas in der Immobilienwirtschaft weiter zusammen, indem sich das immobilienwirt-
schaftliche Wertschopfungssystem zukiinftig im Strukturwandel starker am Nutzer als an
den Kapitalmérkten ausrichten muss.

Asset Manager insgesamt ohne Einfluss auf den Strukturwandel des immobilienwirt-
schaftlichen Wertschopfungssystems

Werden alle Ergebnisse zu den Interaktionen der Akteure im Strukturwandel {ibereinander-
gelegt, fallt auf, dass die finanzwirtschaftlichen Dienstleister des Asset Managements, die
hier zur Gruppe der Investoren gezédhlt wurden, ohne nennenswerten Einfluss auf den Trans-
formationsprozess des immobilienwirtschaftlichen Wertschépfungssystems insgesamt blei-
ben. Keine der befragten Gruppen billigt diesen Akteuren einen Einfluss auf den immobilien-
wirtschaftlichen Transformationsprozess zu. Diese Ergebnisse werfen Fragen nach der Zu-
kunftsfahigkeit dieser Geschaftsmodelle im Strukturwandel auf.

8.6 Leistungswirtschaftliche Dienstleister noch nicht bereit fir den Strukturwandel

Erstaunlich wenig Verdnderungsdruck bei den leistungswirtschaftlichen Immobilien-
dienstleistern

Befragt nach den Auswirkungen der Megatrends auf die Immobilienwirtschaft, zeigen die
leistungswirtschaftlichen Dienstleister die stdrkste Zuriickhaltung. Das gilt fiir alle Trends
gleichermalf3en. Als einzige Akteursgruppe bewerten sie keinen Megatrend mit dem starksten
Einfluss. Diese geringe Sensibilisierung gegeniiber dem Strukturwandel korrespondiert mit
der geringen Betroffenheit dieser Gruppe. Bislang verspiirten die leistungswirtschaftlichen
Dienstleister in den letzten fiinf Jahren von allen Akteursgruppen den geringsten Einfluss
auf ihre Unternehmen. Das wird auch zukiinftig so bleiben. Die Differenz von beispielsweise
0,35 Punkten im Score gegeniiber den Nutzern lasst die Frage aufkommen, wie denn die
leistungswirtschaftlichen Dienstleister den Verdnderungsprozessen ihrer Kunden folgen wol-

len.

Die befragten leistungswirtschaftlichen Dienstleister schatzen vor allem den Fachkréfteman-
gel, die gesteigerte Flaichennachfrage in Ballungsrdumen sowie Neue Arbeitswelten und die
brancheniibergreifende digitale Vernetzung als auf die eigene Arbeit duf3erst einflussneh-
mend ein. Auch die globale Niedrigzinsphase, Plattformen und Portale und das Internet der
Dinge iiben einen Einfluss auf ihre Arbeit aus. Fiir die leistungswirtschaftlichen Dienstleister
kaum relevant sind hingegen Blockchain Technologie, 6ffentlich-rechtliche sowie finanzwirt-
schaftliche Regulierungen und die Sharing Economy.
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Zur geringen Sensibilisierung und Betroffenheit der leistungswirtschaftlichen Dienstleister

passt die als unter allen Akteursgruppen vergleichsweise am schwéchsten eingeschatzte Wir-
kung des Strukturwandels auf ihre Geschéftsmodelle. Auch die Notwendigkeit zur Verénde-
rung von Organisationsstrukturen, Produkten und Prozessen wird von den leistungswirt-

schaftlichen Dienstleistern vergleichsweise geringer eingeschétzt.

Anpassungsstrategien der leistungswirtschaftlichen Dienstleister sind stark geprigt
durch volle Auftragsbiicher

Mehr als die Halfte der befragten leistungswirtschaftlichen Dienstleister gehen davon aus,
dass die Beschéftigtenzahlen durch den Strukturwandel steigen werden. Das durchschnitt-
lich erwartete Wachstum betragt knapp ein Fiinftel. Lediglich 5 % der Befragten erwarten
einen geringfiigigen Riickgang der Mitarbeiterzahlen. Angesichts einer bereits {iber ein Jahr-
zehnt durchgéngigen Boomphase dieses Sektors ist diese Erwartungshaltung einerseits au-
Rergewohnlich, andererseits aufgrund der oben dargestellten wachsenden immobilienwirt-
schaftlichen Aufgaben der Corporates gut nachvollziehbar.

Ganzheitliche Losungsangebote im Fokus, aber wo bleibt die Kundenorientierung?

Der weit iiberwiegende Teil der leistungswirtschaftlichen Dienstleister (TOP-2-BOX-Wert
79,0 %) stellt ganzheitliche kooperative Losungsangebote in den Vordergrund der Transfor-
mation im Strukturwandel. Allerdings scheint hier eher die Integration der Wertschopfungs-
stufen gemeint zu sein als die Integration zwischen Kunde und leistungswirtschaftlichen
Dienstleister. So sprechen lediglich 43,5 % (TOP-2-BOX-Wert) der befragten Entscheidungs-
trager Wertschopfungspartnerschaften eine hohe Bedeutung zu. Diese wie auch weitere Er-
gebnisse der Befragung legen nahe, dass es bei den Anpassungsprozessen zwischen den Cor-
porate-Kunden und den leistungswirtschaftlichen Dienstleistern unterschiedliche Entwick-
lungen geben wird. Hier scheint Gesprachsbedarf zu bestehen, um zukiinftig die effektive
Entwicklung des Wertschopfungssystems sicherzustellen. Die bisher dargestellten Ergebnisse
bestitigen noch einmal deutlich das Ergebnis, dass die Akteursgruppe der leistungswirt-
schaftlichen Dienstleister vor allem aus dem Gedanken eines klassischen Bereitstellungsge-
werbes heraus agiert, das seine operative Marge starker im Blick hat als die nachhaltige
Entwicklung der Nachfrage. Fiir die Entwicklung hin zu einem ganzheitlichen und proakti-
ven Problemloser im Transformationsprozess der Corporates fehlen anscheinend die Kapa-
zitdten, das Know-How und offensichtlich derzeit die wirtschaftliche Notwendigkeit.

Leistungswirtschaftliche Dienstleister sehen Transformation vor allem in der Digitali-
sierung der Prozesse und BIM

Wichtiger als die Entwicklung ganzheitlicher Losungsangebote ist fiir die leistungswirtschaft-

lichen Dienstleister die Anpassung und vor allem die Digitalisierung der eigenen Prozesse
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(TOP-2-Box-Wert 87,1 %). Hier stehen vor allem BIM (TOP-2-Box-Wert 62,9 %) und digitale
Technologien zur Senkung von Kosten (TOP-2-Box-Wert 61,3 %) im Vordergrund. Ange-

sichts aktuell voller Auftragsbiicher mag diese Priorisierung erklérbar sein, allerdings wirft
sie Fragen nach strategischen Investitionen in die Zukunftsfahigkeit der Geschéftsmodelle
dieses Sektors auf. Entsprechende Themen wie Coworking Angebote, Internationalisierung
oder auch die oben angesprochenen Wertschopfungspartnerschaften haben nur selektive Be-
deutung. Insbesondere immobilienwirtschaftliches Denken in Quartierskonzepten spielt nur
in der Zukunft weniger Akteure eine Rolle.

Bei den leistungswirtschaftlichen Dienstleistern ist damit die Digitalisierung in den Unter-
nehmensverdnderungen angekommen, auch wenn sie sich eher bei Effizienzsteigerungen in
Prozessen als in neuen Geschaftsmodellen wiederfindet. Damit sind fiir die leistungswirt-
schaftlichen Dienstleister im Rahmen der verfolgten Anpassungsstrategien tatsdchlich die
Umstellung von Prozessabldufen und weniger angepasste/neue Geschaftsmodelle oder die
Ausrichtung der eigenen Produkte/Dienstleistungen von Bedeutung.

Leistungswirtschaftliche Dienstleister als passives Element im immobilienwirtschaftli-
chen Strukturwandel

Die leistungswirtschaftlichen Dienstleister stimmen eher schwach der These zu, dass sie Ein-
fluss auf den Strukturwandel der Bauunternehmen, der Architekten und Fachplaner sowie
der Projektentwickler ausiiben. Dabei geht es vor allem um den Wettbewerb leistungswirt-
schaftlicher Dienstleister untereinander. Bei allen iibrigen Akteursgruppen verneinen sie den
Einfluss komplett. Aufféllig ist die breite Ablehnung der These, die leistungswirtschaftlichen
Dienstleister wiirden Einfluss auf die Nutzer nehmen. In innovativen Wertschopfungssyste-
men anderer Branchen gehen Innovationen gerade von den leistungswirtschaftlichen Dienst-
leistern aus. Im Silicon Valley vergeht kaum eine Woche, in der nicht innovative Start-ups
mittels digitaler Technologien neue Asset Services auf den Markt bringen. Diese Asset Ser-
vices sind so ausgelegt, dass sie den Nutzern in ihren eigenen Transformationsprozessen
wichtige Hilfestellungen bieten. Hier gibt es auf der Landkarte des immobilienwirtschaftli-
chen Wertschopfungssystems ganz offensichtlich noch einen grol3en weilden Fleck. Diesen
auszufiillen ist von der Masse der hier befragten tradierten Unternehmen nicht beabsichtigt.
Angesichts des hohen Bedarfs der Corporates erscheint das Risiko, durch bislang branchen-
fremde Wettbewerber oder vielleicht auch durch Akteure anderer immobilienwirtschaftli-
cher Wertschopfungsstufen, die ihre eigenen Wertschopfungsketten erweitern, iiberholt zu
werden, sehr hoch.

Leistungswirtschaftliche Dienstleister sehen sich in der passiven Rolle des Bereitstel-
lers

Bemerkenswert ist dariiber hinaus, dass die leistungswirtschaftlichen Dienstleister unter al-

len Akteursgruppen am wenigsten Einfluss durch die Immobiliennutzer erwarten. Viele
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leistungswirtschaftliche Dienstleister scheinen damit mit ihren Geschéaftsmodellen nicht un-
mittelbar an ganzheitlichen Problemlosungskonzepten fiir die Immobiliennutzer ausgerich-
tet zu sein oder doch eher davon auszugehen, dass die Kapazitatsauslastung und damit die
wirtschaftlich gute Lage bestehen bleibt.

Die leistungswirtschaftlichen Dienstleister sehen sich vielmehr ganz in den Diensten der Nut-
zer und Projektentwickler. Hier wirken die Mechanismen des traditionell in der Bauwirt-
schaft verhafteten Bereitstellungsdenkens auch deutlich in die Zukunft. Erwartet werden
Ausschreibungen mit spezifizierten Leistungsbeschreibungen der Auftraggeber. Eigene kre-
ative Beitrdge der leistungswirtschaftlichen Dienstleister zum Strukturwandel sieht dieses
System eher nicht vor. Hier haben die Unternehmen in der Vergangenheit mit innovativen
Geschéiftsmodellen, beispielsweise mit lebenszyklusiibergreifenden Komplettangeboten,
keine Erfolge erringen konnen. Ob dafiir die mangelnde Nachfrage der Kunden oder die
geringe Marktfahigkeit des Angebots der leistungswirtschaftlichen Dienstleister verantwort-
lich war, ist in Zeiten voller Auftragsbiicher sekundér. Grundsatzlich scheint es aktuell am
Willen zu fehlen, sich starker in Innovationsprozesse des Wertschopfungssystems einzubrin-
gen. Oben wurde bereits gezeigt, dass es zudem an Kapazitidten im Top-Management sowie
an freien Ressourcen und Know-How fehlt. Insgesamt bietet die schlechte Verzahnung der
einzelnen immobilienwirtschaftlichen Wertschopfungsstufen hohes Risikopotenzial fiir ei-

nen effektiven immobilienwirtschaftlichen Transformationsprozess.

8.7 It’s the customer, stupid!

Summa summarum lasst sich festhalten, dass der Strukturwandel iiber veranderte Flachen-
und Dienstleistungsanforderungen der Nutzer aus anderen Branchen in die Immobilienwirt-
schaft hineingetragen wird. Dieser Wirkungsmechanismus ist deutlich stérker als der Struk-
turwandel an den Kapitalmarkten. Die Studienergebnisse liefern eindeutige Belege fiir einen
Paradigmenwechsel vom Kapitalgeber zum Nutzer als eigentlichem Kunden des Wirtschafts-
zweigs. Dieser Paradigmenwechsel wird von der Projektentwicklung am schnellsten erkannt
und am deutlichsten in neuen Strukturen und Geschéftsmodellen umgesetzt. Den Kapitalge-
bern kommt im immobilienwirtschaftlichen Strukturwandel naturgemaf} noch eine wichtige
Rolle zu. In der Umsetzung geht es derzeit allerdings noch starker um veréanderte Objektpra-
ferenzen wie z.B. hin zu Biiros in Innenstadten als neuen, technologiegetriebenen Geschéfts-
modellen wie der Blockchain oder IuK-Plattformen. Erstaunlich ist die geringe Bedeutung
des Strukturwandels fiir die Immobiliendienstleister. Ausgelastete Kapazititen und volle
Auftragsbiicher lassen offensichtlich die Entscheidungstrager ruhig schlafen. Die Ergebnisse
werfen zahlreiche Fragen nach den zukiinftigen Strategien der Immobiliendienstleister auf.
Ein tieferer Blick in die leistungswirtschaftliche Wertschopfungskette der Immobilienwirt-
schaft zeigt, dass hier bislang keine wirklich echte Integration der Wertschopfungsstufen zu
Geschéftsmodellen stattgefunden hat. Das gilt sowohl fiir die horizontale Integration entlang
der Stufen Planen, Bauen, Betreiben als auch in der vertikalen Integration. Die Branche ist

noch immer dominiert von kleinen und mittelstdndischen Betrieben. Fiir erfahrene Asset
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Service Anbieter anderer Branchen, beispielsweise aus der IT oder dem Mobilitédtssektor,
bildet diese fragmentierte Branchenstruktur einen perfekten Ndhrboden an Subunterneh-
mern, um auch ohne umfassende eigene Expertise, wertschopfungsstarke Komplettdienst-

leistungen anbieten zu konnen.

115 Zentrale Ergebnisse und ausfiihrliche Interpretation praktischer Implikationen



Literaturverzeichnis

Zitierte Literatur

Arens, J. (2006): Auswirkungen von Megatrends auf Immobilienzyklen. In: Rottke, N. B.;
Wernecke, M. (2006): Praxishandbuch Immobilienzyklen. Immobilien Manager Verlag
IMV / Rudolf-Miiller-Verlag: Kéln, S. 329-342.

Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMU)
(2008): Megatrends der Nachhaltigkeit — Unternehmensstrategie neu denken. Berlin.

Decker, R.; Wagner, R. (2002): Marketingforschung. Methoden und Modelle zur Bestim-
mung des Kéauferverhaltens. Redline Wirtschaft bei Verlag Moderne Industrie: Miin-
chen.

Deckers, R.; Heinemann, G. (2008): Trends erkennen — Zukunft gestalten, vom Zukunfts-
wissen zum Markterfolg. BusinessVillage GmbH: Gottingen.

Deeg, M.; Trunec, K. (2018): Digitale Agenda 2025. Abschlussbericht von VNW / vdw Nie-
dersachen und Bremen vom 02.02.2018.

Demary, V. (2015): Mehr als das Teilen unter Freunden — Was die Sharing Economy aus-
macht. In: Theurl, T. et al. (2015): The Sharing Economy — Sustainable and Innova-
tive? Wirtschaftsdienst — Zeitschrift fiir Wirtschaftspolitik. ZBW — Leibniz-Informati-
onszentrum Wirtschaft: Hamburg, S. 95-98.

Diller, H.; Lorch, K. (1984): Strukturwandel, innovative Unternehmenspolitik und Struk-
turreformen in der offentlichen Verwaltung. Schriften des Fachbereichs Wirtschafts-
und Organisationswissenschaften der Hochschule der Bundeswehr Hamburg, Band 7.
Heymanns Verlag KG: Berlin, Bonn, Miinchen.

Fuchs, M. (1994): Umfrageforschung mit Telefon und Computer. Einfiihrung in die compu-
terunterstiitzte telefonische Befragung. Beltz, Psychologie-Verl.-Union: Weinheim.

Gondring, H. (2012): Zukunft der Immobilie, Megatrends des 21. Jahrhunderts — Auswir-
kungen auf die Immobilienwirtschaft. Handbuch fiir Studium und Praxis. 1. Aufl., Im-
mobilien-Manager-Verlag: Koln.

Gromling, M.; Haf3, H.-J. (2009): Globale Megatrends und Perspektiven der deutschen In-
dustrie. Analysen — Forschungsberichte aus dem Institut der deutschen Wirtschaft
Koln, Deutscher Instituts-Verlag GmbH: Koln.

Héader, M.; Héder, S. (2009): Telefonbefragungen iiber das Mobilfunknetz - Konzept, De-
sign und Umsetzung einer Strategie zur Datenerhebung. VS Verlag fiir Sozialwissen-
schaften: Wiesbaden.

Hagemann, H. (2011): Wachstum und Strukturwandel. Wirtschaftspolitische Blétter, Vol.
58, Issue 4, S. 603-617.

Helmstadter, V. (1982): Ordnungsrechtliche Probleme der Strukturberichterstattung. In:
Gahlen, B. (Hrsg.) (1982): Strukturberichterstattung der Wirtschaftsforschungsinsti-
tute — Analyse und Diskussion. J. C. B. Mohr: Tiibingen, S. 52-67.

Hef3, W. (2008): Ein Blick in die Zukunft - acht Megatrends, die Wirtschaft und Gesellschaft
verdndern. Allianz Dresdner Economic Research Working Paper, No. 103.

Literaturverzeichnis 116



Just, T. (2017): Demografische Trends als Bestimmungsfaktor fiir die Immobiliennachfrage.
In: Rottke, N. B.; Voigtlinder, M. (2017): Immobilienwirtschaftslehre-Okonomie.
Springer Gabler: Wiesbaden, S. 871-901.

Kromrey, H.; Roose, J.; Striibing, J. (2016): Empirische Sozialforschung. Modelle und
Methoden der standardisierten Datenerhebung und Datenauswertung mit Annotatio-
nen aus qualitativ-interpretativer Perspektive. 13. Aufl., UVK Verlagsgesellschaft: Kon-
stanz mit Lucius & Lucius Verlagsgesellschaft: Miinchen.

Morgan N. A.; Rego L. L. (2006): The Value of Different Customer Satisfaction and Loyalty
Metrics in Predicting Business Performance. Marketing Science, Jg. 25, No. 5, S. 426-
439.

Miiller-Stewens, G.; Miiller, A. (2009): Strategic Foresight. Trend- und Zukunftsforschung
als Strategieinstrument. In: Reimer, M; Fiege, S. (Hrsg.) (2009): Perspektiven des Stra-
tegischen Controlling. Gabler / GWV Fachverlage GmbH: Wiesbaden, S. 239-257.

Mummendey, H. D.; Grau, I. (2014): Die Fragebogen-Methode: Grundlagen und Anwen-
dung in Personlichkeits-, Einstellungs- und Selbstkonzeptforschung. 6. Aufl., Hogrefe
Verlag: Gottingen.

Naisbitt, J.; Aburdene, P. (1982): Megatrends. Ten New Directions Transforming Our
Lives. New York.

Pepels, W. (1995): Kiuferverhalten und Marktforschung: Eine praxisorientierte Einfiih-
rung. Schéffer-Poeschel: Stuttgart.

Pfleiderer, R. (2000): Methodeneffekte beim Umstieg auf CAPI-Techniken. In: Statistisches
Bundesamt (Hrsg.): Neue Erhebungsinstrumente und Methodeneffekte. Band 15 der
Schriftenreihe Spektrum Bundesstatistik. Metzler-Poeschel: Stuttgart, S. 57-70.

Pfniir, A., Armonat, S. (2004): Desinvestment von Unternehmensimmobilien unter beson-
derer Beriicksichtigung der Vermarktungsmoglichkeiten. In: Arbeitspapiere des Ar-
beitsbereichs Offentliche Wirtschaft am Fachbereich Wirtschaftswissenschaften der
Universitdt Hamburg, Band Nr. 32. Technische Universitat Darmstadt.

Pfniir, A.; Weiland, S. (2010): CREM 2010: Welche Rolle spielt der Nutzer? In: Pfniir, A.
(Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band
Nr. 21. Technische Universitat Darmstadt.

Picot, A. (1990): Strukturwandel und Wettbewerbsdruck. Schmalenbachs Zeitschrift fiir
betriebswirtschaftliche Forschung, 42. Jahrgang 1990, Heft 12. Verlagsgruppe Han-
delsblatt: Diisseldorf und Frankfurt, S. 119-134.

Picot, A. (1981): Strukturwandel und Unternehmensstrategien, Teil 1. Wirtschaftswissen-
schaftliches Studium, 10. Jahrgang 1981, Heft 11 — November. Verlage Franz Vahlen
und C. H. Beck: Miinchen und Frankfurt, S. 527-532.

Pohl, A; Vornholz, G. (2014): Global Market Real Estate: Megatrends der Immobilien-
markte in Deutschland. Deutsche Hypothekenbank.

Pohl, A; Vornholz, G. (2016): Global Market Real Estate: Megatrends und ihre Bedeutung
fiir die Entwicklung von Immobilienmérkten. Deutsche Hypothekenbank.

117 Literaturverzeichnis



Porst, R. (2014): Fragebogen — Ein Arbeitsbuch. Studienskripte zur Soziologie. 4. Aufl.,
Springer VS: Wiesbaden.

Pradel, M.; Aretz, W. (2008): Trend- und Zukunftsforschung. In: Pepels, W.; Aretz, W.
(Hrsg.) (2008): Marktforschung: Organisation und praktische Anwendung, 2. Aufl.
Symposion: Diisseldorf, S. 227-260.

Prognos AG; InWIS-Institut (2015): Lehren aus dem Strukturwandel im Ruhrgebiet fiir die
Regionalpolitik. Im Auftrag des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie
(BMWi).

Schehl, M. (1993): Die Kostenrechnung der Industrieunternehmen vor dem Hintergrund
unternehmensexterner und -interner Strukturwandlungen - Eine theoretische und em-
pirische Untersuchung. Abhandlungen aus dem Industrieseminar der Universitét
Mannheim, Heft 40. Duncker & Humblot: Berlin.

Statistisches Bundesamt (2018): Stadtbevolkerung steigt bis 2030 weltweit um eine Milli-
arde. Pressemitteilung Nr. 253 vom 10.07.2018. On the internet: https://www.desta-
tis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2018/07/PD18 253 91.html,
access: 26.09.2018.

Streissler, E. (1982): Theorie der Wirtschaftsstruktur: Was ist Gegenstand der Strukturbe-
richterstattung?. In: Gahlen, B. (Hrsg.) (1982): Strukturberichterstattung der Wirt-
schaftsforschungsinstitute — Analyse und Diskussion. J. C. B. Mohr: Tiibingen, S. 1-27.

Tietmeyer, H. (1989): Anmerkungen zu den 6konomischen Grundlagen des Strukturwan-
dels in der Bundesrepublik Deutschland. In: Schlaffke, W. (Hrsg.) (1989): Struktur-
wandel — Okonomische, technische und geistige Grundlagen. Deutscher Instituts-Ver-
lag GmbH: Koln, S. 9-19.

Vornholz, G. (2017): Entwicklungen und Megatrends der Immobilienwirtschaft. 3. Aufl.,
De Gruyter Oldenbourg: Miinchen, Wien.

Weins, C. (2010): Uni- und bivariate deskriptive Statistik. In: Wolf, C; Best, H. (Hrsg.):
Handbuch der sozialwissenschaftlichen Datenanalyse. VS Verlag fiir Sozialwissen-
schaften: Wiesbaden, S. 65-89.

Zeitner, R.; Peyinghaus, M. (2014): Process Management Real Estate Monitor, Megatrends
und ihr Einfluss auf die Immobilienwirtschaft. Hochschule fiir Technik und Wirtschaft
Berlin, pom+International GmbH.

Zukunftsinstitut (2016): Megatrends Ubersicht. On the internet: https://www.zukun-
ftsinstitut.de/dossier/megatrends/, access: 19.02.2018.

Literaturverzeichnis 118



Weiterfithrende Literatur zum Thema dieser Studie

Bardt, H. et al. (2016): Wohlstand in der digitalen Welt — Erster IW-Strukturbericht, IW-
Studien: Schriften zur Wirtschaftspolitik aus dem Institut der deutschen Wirtschaft,
Koln

Baum, A. (2017): PropTech 3.0: the future of real estate. University of Oxford Research:
Oxford.

Baumanns, T.; Freber, P.-S.; Schober, K.-S.; Kirchner, F. (2016): Bauwirtschaft im Wan-
del. Trends und Potenziale bis 2020. Roland Berger: Miinchen.

BayernLB (2016): Megatrends, Den Blick iiber den Tellerrand wagen. Bayerische Landes-
bank.

Bolting, T.; Konigsmann, T.; Neitzel, M. (2016): Digitalisierung in der Immobilienwirt-
schaft - Chancen und Risiken. InWIS Forschung und Beratung GmbH im Auftrag Bun-
desarbeitsgemeinschaft Immobilienwirtschaft in Kooperation mit der EBZ Business
School. InWis Forschung und Beratung GmbH: Bochum.

Cook, D. (2015): RICS futures: turning disruption from technology to opportunity. Journal
of Property Investment & Finance, Vol. 33, No. 5, S. 456-464.

Demary, M.; Voigtlander, M. (2009): Immobilien 2025, Auswirkungen des demografischen
Wandels auf die Wohn- und Biiroimmobilienmarkte. Analysen — Forschungsberichte
aus dem Institut der deutschen Wirtschaft Koln, Nr. 50, Deutscher Instituts-Verlag
GmbH: Koln.

Esposito, M.; Tse, T. (2018): The Five Megatrends that Underpin the Future Business, So-
cial, and Economic Landscapes. Thunderbird International Business Review, vol. 60,
No. 1, S. 121-129.

Franz, M. et al. (2015): IREBS Innovation Monitor 2.0 — Innovationsmanagement in der
Immobilienwirtschaft. International Real Estate Business School: Universitit Regens-
burg.

Gonzalez, A. A. et al. (2016): Digitale Transformation — Wie Informations- und Kommuni-
kationstechnologie etablierte Branchen grundlegend verdandern. Der Reifegrad von Au-
tomobilindustrie, Maschinenbau und Logistik im internationalen Vergleich. Abschluss-
bericht des vom Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie geférderten Ver-
bundvorhabens ,JKT-Wandel“. Fortiss: Miinchen.

Hiigel, S. (2017): Innovationsbarometer der Immobilienwirtschaft 2017 — Ergebnisbericht,
EBS Real Estate Management Institute, Wiesbaden.

Just, T. (2013): Demografie und Immobilien. 2. Auf., Oldenbourg-Verlag: Miinchen.

Just, T. et al. (2014): Innovation in der Immobilienwirtschaft - Studie im Auftrag von De-
loitte. International Real Estate Business School: Universitdt Regensburg in Zusam-
menarbeit mit Institut fiir Innovationsmanagement.

119 Literaturverzeichnis



Just, T.; Pfniir, A.; Braun, C. (2016): Aurelis-Praxisstudie: Wie Corporates die Méarkte und
das Management fiir produktionsnahe Immobilien einschitzen. In: Pfniir, A. (Hrsg.),
Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31.
Technische Universitdt Darmstadt.

Moring, A.; Maiwald, L.; Kewitz, T. (2018): Bits and Bricks: Digitalisierung von Geschéafts-
modellen in der Immobilienbranche. Springer Gabler: Wiesbaden.

Oertel, C. Y.; Markmann, H.; Brusgul, J. (2014): Digitalisierung in der Immobilienwirt-
schaft — Eine qualitative und quantitative Analyse der Bedeutung des Megatrends der
Digitalisierung im speziellen Fokus auf Einzelhandels- und Logistikimmobilien. In:
Rottke, N. B. (Hrsg.) (2014): EBS Diskussionspapiere zur Immobilienwirtschaft. EBS
Real Estate Management Institute: Wiesbaden.

Peyinghaus, M.; Zeitner, R. (2017): PMRE Monitor 2017, Process Management Real Estate
Monitor — Big Data — Big Business. Hochschule fiir Technik und Wirtschaft Berlin.

Pfniir, A.; Seger, J. (2017): Produktionsnahe Immobilien. Herausforderungen und Entwick-
lungsperspektiven aus Sicht von Corporates, Investoren und Dienstleistern. In: Pfniir,
A. (Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band
Nr. 35. Technische Universitat Darmstadt.

Rodeck, M. et al. (2016): Einsatz digitaler Technologien in der Immobilienwirtschaft. Stu-
die vom Zentralen Immobilien Ausschuss (ZIA) und Ernst & Young Real Estate GmbH

(EY).

Rodeck, M. et al. (2017): Smart, Smarter, Real Estate — Z weite Digitalisierungsstudie von
ZIA und EY Real Estate.

Sallaba, M.; Siegel, D.; Becker, S. (2019): IoT powered by Blockchain — How Blockchains
facilitate the application of digital twins in IoT. Blockchain-Institute. On the internet:
https://www?2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/de/Documents/Innovation/IoT-
powered-by-Blockchain-Deloitte.pdf, access 19.09.2018.

Schmidiger, M. (2016): Digitalisierungsbarometer — Die Immobilienbranche im digitalen
Wandel. Schriften aus dem Institut fiir Finanzdienstleistungen Zug IFZ, Band 33, Ver-
lag IFZ — Hochschule Luzern.

Schmidiger, M. et al. (2017): Digitalisierungsbarometer 2017 — Die Immobilienbranche im
digitalen Wandel. Schriften aus dem Institut fiir Finanzdienstleistungen Zug IFZ, Band
39, Verlag IFZ — Hochschule Luzern.

Staub, P.; Stucki, M.; Wettstein, A. (2016): Digital Real Estate - Bedeutung und Potenziale
der Digitalisierung fiir Akteure der Immobilienwirtschaft. SVIT Verlag AG: Ziirich.

Toivonen, S.; Viitanen, K. (2016): Environmental scanning and futures wheels as tools to
analyze the possible future themes of the commercial real estate market. Land Use
Policy, Vol. 52, No. 01, S. 51-61.

Weber, V. (2017): Digitale Transformation und Innovation in der deutschen Immobilien-
branche 2017. CBRE Research and Future Real Estate Institute: Frankfurt & Regens-
burg.

Literaturverzeichnis 120



Weber, V. (2017): How automation and technology will change the buildings we live in,
Future Real Estate Institute. On the internet:  https://www.wefo-
rum.org/agenda/2017/08/how-automation-and-connected-technology-will-change-
the-buildings-we-live-in, access: 30.05.2018.

Weber, V. (2017): How Robots Will Disrupt Real Estate, Future Real Estate Institute. On
the internet: http://realtormag.realtor.org/technology/feature/article/2017/01/how-
robots-will-disrupt-real-estate, access: 30.05.2018.

Weber, V. (2017): The Disruptive Power of Blockchain, Future Real Estate Institute. On the
internet: http://realtormag.realtor.org/technology/feature/article/2016,/10/disrup-
tive-power-blockchain, access: 30.05.2018.

121 Literaturverzeichnis



Anhang - Strukturierter Fragebogen

Vorbemerkungen zur Befragung

Wir freuen uns sehr {iber Thre Teilnahmebereitschaft an der Befragung des Fachgebiets Im-
mobilienwirtschaft und Baubetriebswirtschaftslehre der TU Darmstadt. Ziel der Befragung
ist die Untersuchung der Auswirkungen des mehrdimensionalen Strukturwandels auf die
Immobilienwirtschaft und ihre Akteure. Die Befragung erfolgt anonym. Somit ist jeder Riick-
schluss auf Ihre Person oder Thr Unternehmen ausgeschlossen.

Haben Sie bereits im Voraus herzlichen Dank fiir Thre Teilnahme und Unterstiitzung unseres
Forschungsvorhabens. Gerne stellen wir Thnen unsere Ergebnisse anschlie3end zur Verfii-

gung.

Block I: Megatrends und Strukturwandeltreiber

1. Immobilienwirtschaftliche Relevanz von Megatrends

Derzeit erleben wir eine Wirkung verschiedener Megatrends, die zu gravierenden Verédnde-
rungen im immobilienwirtschaftlichen Wertschopfungsprozess fiihren.

Bitte bewerten Sie den Einfluss folgender Megatrends auf die gesamte Immobilienwirtschaft.

Bitte bewerten Sie auf der Skala 1 bis 6, inwieweit Sie den folgenden Aussagen zustimmen.

Nachfolgende Megatrends haben | stimme Stimme gar | WeiB | Mbchte ich

einen erheblichen Einfluss auf voll zu nichtzu | ich | nicht beant-
. ege . 2 3 4|5 :

die Immobilienwirtschaft: ) . nicht | worten

Globalisierung O O|0O|gjo O

sozio-demografischer Wandel O O|0o|gg O

Urbanisierung O O|0O|gjo O O O

Nachhaltigkeit O O|0O|gjo O O O

Digitalisierung O O|0O|gjo O O O

aullenpolitisch motivierte Geld- und Wirt-

schaftspolitik (z.B. ,Null-Zins-Welt“) durch

den staatlichen Eingriff in Geldmengen, Zin- O 0o O O O

sen, Kapital- und Giiterstréme
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2. Wirkung des Strukturwandels auf immobilienwirtschaftliche Akteure

Bitte bewerten Sie den Einfluss des durch die Megatrends verursachten Strukturwandels auf
Thr Unternehmen.

Bitte bewerten Sie auf der Skala 1 bis 6, inwieweit Sie den folgenden Aussagen zustimmen.

Stimme Stimme gar | Weils | Mochte ich
Der Strukturwandel ... voll zu N M nicht zu ich nicht
nicht | beantworten
1 6
hat in den letzten 5 Jahren verstérkt Einfluss 0 0o oo 0
auf unser Unternehmen genommen.
... wird in den néchsten 5 Jahren massiv Einfluss 0 0o oo 0
auf unser Unternehmen nehmen.
f.L‘IhI’t zur Notwendigkeit, unser aktuelles Ge- 0 oo oo 0 0 0
schéftsmodell anzupassen.
... fihrt zur Not.wendlgkelt, unsere Pro- O olooo 0 0 0
dukte/Dienstleistungen anzupassen.
... fithrt zur Notwendigkeit, unsere Organisations- n oo oo 0 0 0
strukturen anzupassen.
... fithrt zur Notwendigkeit, unsere Prozessabldufe O ooolo 0 0 0
anzupassen.
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3. Aktuelle Einfliisse auf die Immobilienwirtschaft

Bitte bewerten Sie, welche der folgenden Einfliisse Sie personlich fiir Thre Arbeit als bedeut-
sam einschétzen.

Bitte bewerten Sie auf einer Skala von 1 bis 6, inwieweit Sie den folgenden Aussagen zustimmen.

Nach meiner persénlichen Ein- Stimme Stimme gar | Weil8 | Méochte ich

Schétzung wirken nachfolgende voll zu nicht zu ich nicht beant-

Einfliisse massiv: 1 6 e | ween
2 3 14| 5

die zunehmende Internationalisierung mit

ihren Auswirkungen auf Flichen-und Immobi- | O | O (O |O| O O O O

lienkapitalmérkte

der Fachkriftemangel

die gesteigerte Flichennachfrage in Bal-

lungsraumen

offentlich-rechtliche Regulierungen wie

bspw. die Mietpreisbremse oder Anteil sozialer | [0 | O | O (O O O O O

Wohnungsbau

die Anforderung des Einsatzes erneuerbarer 0 Ololo o 0 O O

Energien in Immobilien

die Anforderung der Energieeinsparung rund 0 Ololo o 0 O O

um die Immobilie

die wachsende Sharing Economy, indem die

Bedeutung von Teilen statt Besitzen steigt O Oojo o O = O

die rund um Immobilien vermehrt generierba-

ren und verfiigbaren Daten (Big Data) = Ojo oo = O =

die Vernetzungsméglichkeiten durch das In-

ternet der Dinge O EppEN g . O O

die entstehenden Potentiale durch Kiinstliche 0 Ololo o 0 0 0

Intelligenz

die entstehenden Potentiale durch Blockchain | [ | O | O | O] O (| O O

die verstérkte Verfiigbarkeit von Plattformen

und Portalen O Dpooo O O O

Slilenl;ranchenﬁbergreifende digitale Vernet- O Ololo o m 0 0

neue Arbeltsw./.velten/ New Work als Verdnde- 0 Ololo o 0 O O

rungen der Flachennachfrage

die globale Niedrigzinsphase O O|0 /0O O O O

finanzwirtschaftliche Regulierungen wie

bspw. Eigenkapitalregulierung oder Verschul- I O | O O O

dungsobergrenzen

Sollten Sie noch weitere Einflussfaktoren auf Ihr Unternehmen fiir wichtig erachten, bitten
wir Sie, diese stichwortartig zu benennen. Bitte priorisieren Sie diese direkt im Hinblick auf
Thre Relevanz fiir Ihr Unternehmen mit 1, 2, 3 usw.

e Einflussfaktor 1

e FEinflussfaktor 2

e FEinflussfaktor 3
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Block II: Veranderungen im eigenen Unternehmen

Zunichst mochten wir Sie als immobilienwirtschaftlichen Akteur einordnen.

4. Welche der folgenden Nennungen trifft am ehesten auf Sie zu?

O Corporate/Public

O Architekt/Fachplaner

[0 Stadtplaner

[0 Bauunternehmen/Projektsteuerer
O Facility Management & Property Management Dienstleistungsunternehmen
[J Asset Manager

O Makler/Transaktionsberater

O Bank

O Institutioneller Investor

O Projektentwickler

O

Hinweis: Mehrfachnennungen sind maglich.
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A: Nutgzer: Corporates, Publics

5a. Wie viele Mitarbeiter hat Thr Unternehmen?

6aa. Uber wieviel qm Hauptnutzfliche verfiigt Thr Unternehmen aktuell?

6ab. Wie verteilt sich diese Flache auf folgende Nutzungsarten?
Immobilienbestand nach Nutzungs-

in % des
art Portfolios
heute (ca.)
Biiroflachen
Produktionsflichen
Einzelhandelsflachen

Logistik- und Lagerfldchen

Sonstiges:

7a. Unternehmensveridnderungen immobilienwirtschaftlicher Akteure (Nutzer)

Nun interessieren wir uns fiir Verdnderungen infolge des immobilienwirtschaftlichen Struk-
turwandels. Bitte beriicksichtigen Sie bereits erfolgte sowie in den nachsten 5 Jahren abseh-
bare Verdnderungen.

Bitte bewerten Sie auf einer Skala von 1 bis 6, inwieweit Sie den folgenden Aussagen zustimmen.

i ktuell d zukiinfti- | "™ Stimme gar | WeiB ich |  Mdchte ich
In meiner aktuellen und zukinfti- | ;. e B e

gen Arbeit ... X 6 beantworten

... hat ein einheitlicher Daten- und Informa-
tionsaustausch innerhalb der Immobilienver- O |O000o O O O
waltung eine hohe Bedeutung.

hat. die Nutzung digitaler Ausschreibun- O \oooo 0
gen eine hohe Bedeutung.

... haben intelligente Gebdude mit Gebaude-
automation eine hohe Bedeutung.

... haben digitale Transaktionsprozesse eine

hohe Bedeutung.

... steigt die Nachfrage nach multifunktiona-

len und flexiblen Immobilien mit verschiede-
nen Nutzungsarten.

... sind kurze Mietvertragslaufzeiten (2 bis 5

Jahre) sehr wichtig.

O
O
O
O
O
O
O
O

... steigen die Anforderungen nach Flexibili-
tét in der Bereitstellung von Fldchen.

... nimmt die Bedeutung von Eigentum an
Flachen generell ab.

O|g0|0|Od
Oo|lo|jo|d
O|a|gd|d
Oo|lo|jgo|d
O|a|ga|d
O|o0o|0|Od
o|o, o0
o|o, o0

... steigt die Bedeutung der Sicherung ausge-
wiahlter wichtiger strategischer Flachen.
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... steigt die Nachfrage nach Flachen in In-
nenstadtlage.

... steigt die Nutzung von innerstidtischen
Coworking-Angeboten.

... wéchst die Bedeutung verfiigbarer Cowor-
king-Angebote an Verkehrsknotenpunkten
in Ballungsgebieten wie bspw. Flughéfen oder
Autobahnkreuze.

... steigt die Bedeutung 6kologisch nachhalti-
ger Gebdude.

O
O
O
O
O
O

O
O
O
O
O
O

... steigt der Bedarf an Revitalisierungen im
Bestand.

... steigt die Nachfrage ganzheitlicher L6-
sungen rund um unsere Immobilien.

... steigt die Notwendigkeit der Effizienzstei-
gerung in der Flichennutzung.

O|ag|g|0|d
Oo|lo/ojga|a
O|0o|0|0O)0d

... steigt die Bedeutung der Arbeitsplatzqua-
litat fiir die Mitarbeiter.

... steigt die Bedeutung non-territorialer Ar-
beitswelten (keine feste Zuordnung der Ar-
beitsplétze zu Mitarbeitern).

... fordert der Strukturwandel die Verlage-
rung der Aktivititen unseres Unternehmens in | [ | O| Of O} OJ O
die Metropolregionen.
... steigt die Zahlungsbereitschaft fiir qualita-

tiv hochwertige Fldchen pro Flidcheneinheit. O 04 L o O
... steigt die Bedeutung von ganzheitlichen
Betreibermodellen, um dem Bedarf kurzfristi-
ger Mietvertragslaufzeiten der Nutzer und O (O00od O
langfristiger Sicherheiten der Investoren ge-
recht zu werden.

oo o|jgo|ao
O|ao|g|0|d
Oo|lo/ojga|ad

O
O
O
O
O
O

Sollten Sie noch weitere strategische Verdnderungen Thres Unternehmens identifizieren, bit-
ten wir Sie, diese stichwortartig zu benennen. Bitte priorisieren Sie diese direkt im Hinblick
auf Ihre Relevanz fiir Ihr Unternehmen mit 1, 2, 3 usw.

e Strategische Verdnderung 1

e Strategische Verdnderung 2

e Strategische Verdnderung 3
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8a. Veranderungen durch den Strukturwandel (Nutzer)

Bitte sagen Sie uns, wie Sie personlich die durch den Strukturwandel bedingte prozentuale
Veranderung des Flachenbedarfs Thres Unternehmens in den nédchsten 10 Jahren einschat-
zen.

ImmOblhenbeStand nach Nut- Zunahme | Abnahme | Bleibt kon- | Weil3 ich Mochte ich
Zungsal‘t um % um % stant nicht nicht beantwor-
ten
Innerstddtische Biiroflichen O 0O 0O
Periphere Biirofldchen O 0O O
Innerstddtische Produktionsflichen
I [ O O
Periphere Produktionsfldchen O 0O 0O
Innerstddtische Lager- und Logistikflichen
8 8 O O O
Periphere Lager- und Logistikflachen
I O O O
Handelsfldchen
O O O
Sonstiges
& O O O

Hinweis: Nur die Verdnderungen der Nutzungsarten abfragen, die bei Frage 6a auch genannt wurden.

9a. Griinde der verdnderten Flaichennachfrage

Bitte teilen Sie uns Ihre personlichen Einschitzungen zu den Griinden fiir die verdnderte
Flachennachfrage hinsichtlich des Flachenbedarfs mit.

Bitte bewerten Sie auf einer Skala von 1 bis 6, inwieweit Sie den folgenden Aussagen zustimmen.

Der Grund fiir die verinderte Stimme Stimme gar | Weil8 | Mochte ich
.. 11 . h . .
Flichennachfrage ... vollzw | o | g | 4 | 5 | Michtzw iich picht
. 6 nicht | beantworten

... ist ein Wlthschaf.thches Wachstum in den 0 olololo 0 0 0
Metropolregionen im Land.

... ist eine zunehmende Flachenproduktivi-

tit, sodass fiir Leistungserstellungsprozesse O O|O|0|0O O O O
weniger Fliache bendtigt wird.
... sind Leistungserstellungsprozesse mit ho- 0 Olololo 0 0 0

herem Flachenbedarf.

... ist ein hoheres Bewusstsein fiir eine quali-
tativ hochwertige Arbeitsumgebung. = 0o oo = O O

Sollten Sie noch weitere Griinde identifizieren, bitten wir Sie, diese stichwortartig zu benen-
nen. Bitte priorisieren Sie diese direkt mit 1, 2, 3 usw.
e Grund 1

e Grund 2
e Grund 3
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B: Dienstleister: Facility Manager & Property Manager, Stadtplaner, Architekten, Bau-

unternehmen

5b. Wie grof3 ist Ihr Unternehmen im Vergleich zu Thren Mitbewerbern?

e [0 Wir gehoren zu den groflten (erstes Viertel 25 %)

e [ Wir sind gehobenes Mittelfeld (zweites Viertel 25-50 %)

e [ Wir sind unteres Mittelfeld (drittes Viertel 50-75 %)

e [ Wir sind eher kleiner (viertes Viertel 75-100 %)

7b. Anpassungsstrategien immobilienwirtschaftlicher Akteure (Dienstleister)

Nun interessieren wir uns fiir Verdnderungen infolge des immobilienwirtschaftlichen Struk-
turwandels. Bitte beriicksichtigen Sie bereits erfolgte sowie in den nachsten 5 Jahren abseh-

bare strategische Verdnderungen.

Bitte bewerten Sie auf einer Skala von 1 bis 6, inwieweit Sie den folgenden Aussagen zustimmen.

In meiner Arbeit kommt nachfol-
genden Verdnderungen eine
sehr hohe Bedeutung zu:

Stimme
voll zu

1

Stimme gar
nicht zu

6

Weil} ich
nicht

Mochte ich
nicht
beantworten

die Implementierung von Building Informa-
tion Modeling

die Nutzung digitaler Bieterverfahren bei
Ausschreibungen

die Digitalisierung von Prozessen fiir einen
einheitlichen Daten- und Informationsaus-
tausch

O

|
|
a
|

|

O

O

die Nutzung von Virtual Reality

die Nutzung von Augmented Reality

die Erstellung von intelligenten Immobilien
mit Gebdudeautomation

Technologien zur Energieeinsparung beim
Nutzer

Technologien zur voraussagenden Instand-
haltung

die Senkung von Baukosten durch Digitali-
sierung der Planungs- und Bauprozesse

O 0|0|]0|0)|0

o/ o/ojojgolad
g/ o/ ojog|ol|ad
o/ o/ojog|jgolad
g/ o/ojog|oj|ad

oy o|o|jo,|0O|4d

o|lo|o|o|o,|d

o|lo|o|o|o,|d

die ganzheitliche kooperative Zusammenar-
beit beim Planen, Bauen und Betreiben zur
bestmoglichen Gestaltung des Lebenszyklus
(Integrale Planung)

O

|
|
a
|

|

O

O

die Planung und Erstellung multifunktionaler
Flachen mit einer hohen Drittverwendungs-
fahigkeit

die Umsetzung neuer Konzepte der stidte-
baulichen Entwicklung insbesondere der
Quartiersentwicklung zur Vereinbarkeit von
Arbeit und Freizeit

die Strategie, alle Dienstleistungen rund um
die Immobilie aus einer Hand anzubieten
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das Angebot ganzheitlicher, am Corporate
(Kunden) ausgerichteter Leistungen O mmmym u

eine verstirkte internationale Ausrichtung,
um dem eigenen Kunden weltweit Servicesan-| [ | O] O] O{ O O
bieten zu kénnen

die Bildung von Wertschépfungspartner-
schaften, um bspw. ganzheitliche Dienstleis-

tungen anbieten zu kdnnen oder neue Markte O 04 L o O
zu erschliefen

Coworking-Anbieter bilden bereits eine wich-

tige Kundengruppe O Sss. O
Coworking-Anbieter werden in den néchsten
fiinf Jahren eine wichtige Kundengruppe bil- O [O0O0O0O O
den
Coworking-Anbieter treten verstédrkt als Wett-

bewerber fiir uns auf O oy oo

die BereltschafE, selbst zum Anbieter flexibel 0 Ooolo
anmietbarer Flichen zu werden

Sollten Sie noch weitere strategische Verdnderungen Ihres Unternehmens identifizieren, bit-
ten wir Sie, diese stichwortartig zu benennen. Bitte priorisieren Sie diese direkt im Hinblick
auf Ihre Relevanz fiir Ihr Unternehmen mit 1, 2, 3 usw.

e Strategische Verdnderung 1

e Strategische Verdnderung 2

e Strategische Verdnderung 3

8b. Was glauben Sie personlich: wie wirkt sich der Strukturwandel auf die Beschéftigtenzah-
len Thres Unternehmens aus?

Die Mitarbeiterzahlen werden ... , o
wachsen in % | sinken in % | Konstant

bleiben

O
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C: Investoren: Banken, Institutionelle Investoren, Asset Manager, Makler/Transaktions-

berater

5c. Wie grol} ist IThr Unternehmen im Vergleich zu Thren Mitbewerbern?

e [0 Wir gehoren zu den groflten (erstes Viertel 25 %)

e [ Wir sind gehobenes Mittelfeld (zweites Viertel 25-50 %)

e [ Wir sind unteres Mittelfeld (drittes Viertel 50-75 %)

e [ Wir sind eher kleiner (viertes Viertel 75-100 %)

7c. Anpassungsstrategien immobilienwirtschaftlicher Akteure (Investoren)

Nun interessieren wir uns fiir Verdnderungen infolge des immobilienwirtschaftlichen Struk-
turwandels. Bitte beriicksichtigen Sie bereits erfolgte sowie in den nachsten 5 Jahren abseh-

bare strategische Verdnderungen.

Bitte bewerten Sie auf einer Skala von 1 bis 6, inwieweit Sie den folgenden Aussagen zustimmen.

In meiner Arbeit kommt nachfol-
genden Verdnderungen eine
sehr hohe Bedeutung zu:

Stimme
voll zu

1

Stimme gar
nicht zu

6

Weil} ich
nicht

Mochte ich
nicht
beantworten

die Digitalisierung von Prozessen fiir einen
einheitlichen Daten- und Informationsaus-
tausch

a

a

O

O

digitale Datenrdume zur Immobilienverwal-
tung und fiir Transaktionsprozesse

Crowdfunding/Crowdinvesting zur Finanzie-
rung

Bildung von Wertschopfungspartnerschaf-
ten mit lokal gut vernetzten Co-Investoren zur
Erschliefung neuer Mérkte

Investition in multifunktionale Immobilien
mit einer hohen Drittverwendungsfahigkeit

o| 0o |of0

o| 0o |of0

die ErschlieBung und Entwicklung alternati-

ver Investment-/Finanzierungsprodukte im
Zuge der Digitalisierung bspw. mittels Block-

chain

O

O

digitale Geschéftsmodelle aufgrund fort-
schreitender Technologien

die verstérkte Investition in Revitalisierungen
im Bestand

eine verstiarkte Konzentration der Investitio-
nen auf die Metropolen und Innenstadtla-
gen

die Verwendung eines digitalen Vertragsma-
nagements zur Reduktion von Transaktions-
kosten

vermehrte Investition in produktionsnahe Im-
mobilien wie bspw. Light Industrial

Erwartung eines weiter steigenden Kapitalzu-
flusses aus dem Ausland durch die fortschrei-
tende Globalisierung

die Bereitschaft, externe Immobilienmanage-
mentdienstleister erfolgsbasiert zu beteiligen
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die Bereitschaft, bei garantierter Zielrendite
Immobilienmanagementleistungen auf externe
Anbieter zu {ibertragen

die Steigerung der eigenen Gebdudemanage-
mentkompetenzen

die Erhohung des Immobilienvolumens auf-
grund des niedrigen Zinsniveaus

die signifikante Reduktion unserer Investitio-
nen in Immobilien bei einem ansteigenden
Zinsniveau

der Abzug des auslidndischen Kapitals aus
Deutschland bei steigenden Zinsen

Coworking-Anbieter als wichtige Kunden-
gruppe

Coworking-Anbieter als Wettbewerber, da sie
Mieteinnahmen abschépfen

die steigende Bedeutung von ganzheitlichen
Betreibermodellen, um dem Bedarf kurzfristi-
ger Mietvertragslaufzeiten der Nutzer und
langfristiger Sicherheiten der Investoren ge-
recht zu werden

O

O

Sollten Sie noch weitere strategische Verdnderungen Thres Unternehmens identifizieren, bit-

ten wir Sie, diese stichwortartig zu benennen. Bitte priorisieren Sie diese direkt im Hinblick

auf Thre Relevanz fiir Ihr Unternehmen mit 1, 2, 3 usw.

e Strategische Verdnderung 1
e Strategische Verdnderung 2

e Strategische Verdnderung 3

8c. Verdnderungen durch den Strukturwandel (Investoren)

Bitte sagen Sie uns, wie Sie personlich die durch den Strukturwandel bedingte prozentuale

Veranderung folgender Aussagen in den nachsten 5 Jahren einschéatzen.

warte ich personlich an den deut-
schen Immobilienkapitalméarkten,
dass ...

Innerhalb der nachsten 5 Jahre er-

zunimmt
in %

abnimmt
in %

konstant
bleibt

Weil} ich
nicht

Mochte ich
nicht
beantworten

.. das Kapitalanlagevolumen ...

.. die Rendite bei Immobilienkapitalanlagen
durchschnittlich ...

lich ...

.. das jéhrliche Transaktionsvolumen durchschnitt-

Student Housing oder Mikroapartments ...

.. die Investition in neue Asset-Klassen wie bspw.

wie Light Industrial ...

.. die Investition in produktionsnahe Immobilien

handelsimmobilien ...

.. die Investition in Shopping-Center und Einzel-

o o/o|jo,|o0Oo|a4d

o|lo|o|o|go,d

o|o|o|o
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D: Projektentwickler

5d. Wie hoch ist ca. das durchschnittliche Entwicklungsvolumen der letzten drei Jahre in €?

6d. In welcher Einsatzform tritt Ihr Unternehmen iiberwiegend am Markt auf?
(Hinweis: Mehrfachnennungen moglich)

O Investor-Developer (Entwicklung fiir den eigenen Bestand)
[0 Trader-Developer

[0 Service-Developer

O

7d. Anpassungsstrategien immobilienwirtschaftlicher Akteure (Projektentwickler)

Nun interessieren wir uns fiir Verdnderungen infolge des immobilienwirtschaftlichen Struk-
turwandels. Bitte beriicksichtigen Sie bereits erfolgte sowie in den nachsten 5 Jahren abseh-
bare strategische Verdnderungen.

Bitte bewerten Sie auf einer Skala von 1 bis 6, inwieweit Sie den folgenden Aussagen zustimmen.

In meiner Arbeit kommt nachfol- | Stimme Stimme gar | Weif3 ich Mochte ich

genden Verﬁnderungen eine voll zu nicht zu nicht nicht

sehr hohe Bedeutung zu: . 6 beantworten
213]14]5

die Digitalisierung von Prozessen fiir einen

einheitlichen Daten- und Informationsaus- O |O00Oo O O O

tausch

die Verwendung eines digitalen Vertragsma-

nagements zur Reduktion von Transaktions- O (O0O0Oo O O O

kosten

Crowdfunding/Crowdinvesting zur Finanzie- O olooo 0

rung

g%eu]::irétmcklung nachhaltig zertifizierter Ge- O oloolo m

die Entwicklung multifunktionaler Immobi-

lien mit einer hohen Drittverwendungsfahig- | 0O || O OO O O O

keit

die ErschlieBung und Entwicklung alternati-

ver Investment-/Finanzierungsprodukte im

Zuge der Digitalisierung bspw. mittels Block- = 04 L o = O O

chain

die vermehrte Entwicklung fiir neue Nutzer-

gruppen wie bspw. Start-ups oder Coworking- | [ |00 O O O O O

Anbieter.

die Entwicklung neuer Asset-Klassen wie 0 0o oo 0

bspw. Student Housing oder Mikroapartments

die Entwicklung produktionsnaher Immobi-
lien wie bspw. Light Industrial

die Reduktion der Entwicklungen von Shop-
ping-Centern und Einzelhandelsimmobilien

digitale Geschéftsmodelle wie bspw. der digi-
tale Projektentwickler aufgrund fortschrei- O [O0O0O0O O O O
tender Technologien

die vermehrte Entwicklung von Revitalisie- 0O Ooolo 0 O O
rungen im Bestand
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die Entwicklung von intelligenten Immobi-
lien mit Gebdudeautomation O oooo O

verstirkte Konzentration der Entwicklungsta-
tigkeiten auf Metropolen und Innenstadtla- O (O00od O
gen

den Riickgang der Nachfrage nach klassi-
schen Auftragsentwicklungen mit langfristi- | [ | O| O| O] OJ O
gen Mietvertrigen

die steigende Bedeutung ganzheitlicher
Dienstleistungen rund um Immobilien wie O (O00od O
z.B. Gebdudebetrieb

die steigende Bedeutung von ganzheitlichen
Betreibermodellen, um dem Bedarf kurzfristi-
ger Mietvertragslaufzeiten der Nutzer und O (O00od O
langfristiger Sicherheiten der Investoren ge-
recht zu werden

aufgrund erhéhter Flexibilitdtsanforderungen
der Nutzer (wie z.B. kurze Vertragslaufzeiten)

wird die Gewahrung von langfristigen Miet- O 04 L o O
garantien immer wichtiger

zur Wahrung der Wettbewerbsposition und
Handlungsfahigkeit werden eigene Betreiber-

modelle (wie z.B. Regus) zur Erfiillung von O mmpuiim O
Mietgarantien wichtiger

Sollten Sie noch weitere strategische Verdnderungen Thres Unternehmens identifizieren, bit-
ten wir Sie, diese stichwortartig zu benennen. Bitte priorisieren Sie diese direkt im Hinblick
auf Ihre Relevanz fiir Ihr Unternehmen mit 1, 2, 3 usw.

e Strategische Verdnderung 1

e Strategische Verdnderung 2

e Strategische Verdnderung 3
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10. Hemmnisse zur Verfolgung von Anpassungsstrategien immobilienwirtschaftlicher
Akteure

Selbst wenn innerhalb Thres Unternehmens einige strategische Verdnderungen bereits ver-
folgt werden, gehen wir davon aus, dass Hemmnisse existieren, welche die Identifikation
und ganzheitliche Verfolgung notwendiger Verdnderungen behindern.

Bitte bewerten Sie auf einer Skala von 1 bis 6, inwieweit Sie den folgenden Aussagen zustimmen.

Stimme Stimme gar | Weil} | Mochte ich
In unserem Unternehmen ... voll zu nichtzu | ich nicht

. 6 nicht | beantworten

... herrscht eine mangelnde Identifikation
der wirtschaftlichen Notwendigkeit, auf die O O|O|0|0O O O O
aktuellen Entwicklungen zu reagieren.

... herrscht bei den eigenen Mitarbeitern eine
mangelnde Akzeptanz fiir gravierende Ver- O Oo|jo,0o|0d O O O
dnderungen.

... herrscht eine mangelnde Bereitschaft der
Risikoiibernahme bei Entscheidungen unter O (O|jO|0|O O O O
Unsicherheit.

... existiert die Einschétzung, dass mégliche
Veridnderungen mit nicht rentablenInvestiti- | O | O | O | O | O O O O
onskosten in Verbindung stehen.

... fehlt es an der Zeit fiir notwendige Verén-

derungen aufgrund eines umfangreichen Ta- | O | O | O | O | O O O O
gesgeschifts.

... liegt eine grof3e Ungewissheit iiber die

Handlungsméglichkeiten und deren Erfolgs- O (O|jO|0|O O O O

wabhrscheinlichkeiten vor.

... herrscht ein mangelndes Problembewusst-
sein in Bezug auf den anstehenden Transfor- | [ | O | O | O | O O O O
mationsprozess der gesamten Branche.

... iberschattet die aktuell gute wirtschaftli-

che Lage die Sicht auf mégliche zukiinftige O Oo|jo,0o|0d O O O
Entwicklungen.

... kdnnen wir keine verdnderte Nachfrage

durch unsere Kunden erkennen, die eine An- 0 Olololo 0 0 0

passung unserer Dienstleistungen und/oder
Produkte nétig macht.

... fehlt es an einem ganzheitlichen, strategi-
schen Blick. O bjojoo O O O
... fehlt es an Managementunterstiitzung. O Oo|jo,0o|0d O O O

Sollten Sie noch weitere Hemmnisse in Threm Unternehmen fiir wichtig erachten, bitten wir
Sie, diese stichwortartig zu benennen.
e Hemmnis 1

e Hemmnis 2

e Hemmnis 3
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Block Ill: Wirkungen von Unternehmensbeziehungen und Interdependenzen

Nicht nur der Strukturwandel von aul3en, sondern auch strategische Veranderungen anderer
immobilienwirtschaftlicher Akteure konnen einen Anpassungsdruck erzeugen.

11.  Betroffenheit der anderen Akteure durch die eigenen Verdnderungen

Damit miissen die immobilienwirtschaftlichen Akteure auch auf einen Strukturwandel inner-
halb der Immobilienwirtschaft reagieren. Bitte schédtzen Sie ein, welche anderen Akteure
innerhalb der nichsten 5 Jahre auf die Veranderungen Thres Unternehmens reagieren miis-
sen.

Bitte bewerten Sie auf einer Skala von 1 bis 6, inwieweit Sie den folgenden Aussagen zustimmen.

Die Veréinderungen meines Un- | stimme Stimme gar | Weill | Méochte ich
ternehmens wirken vollzu || o | | | nichtzu | ich nicht
erheblich ... q 6 nicht | beantworten
... auf die Nutzer (Unternehmen und Ver-
waltungen, die die Immobilien als Be- O (O|jO|0|O O O O
triebsmittel einsetzen).
... auf die Facility Manager & Property 0 Olololo 0
Manager.
... auf die Asset Manager. O O|O|0|0O O O O
é.e.rauf die Makler und Transaktionsbera- 0 Olololo 0 0 0
... auf die Stadtplaner. O O|O|0|0O O O O

.. auf die Architekten und Fachplaner. O O|O|0|0O O O O

.. auf die Bauunternehmen. O Oo|o|ogo|Oo O O O

.. auf die Projektentwickler. O O|O|0|0O O O O

.. auf die Banken. O Oo|o|ogo|Oo O O O

.. auf die Investoren. O Oo|o|ogo|Oo O O O

Hinweis: Die eigene Akteursgruppe soll als Wettbewerber angesehen werden.

Sollten Sie noch weitere immobilienwirtschaftliche Akteure identifizieren, welche durch Ver-
dnderungen Thres Unternehmens betroffen sind, bitten wir Sie, diese zu benennen.
e Akteur 1

e Akteur 2
e Akteur 3
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12.  Verdanderung durch die Anpassungsstrategien anderer Akteure.

Auch Thr Unternehmen wird durch die Verdnderungen bei anderen Akteuren beeinflusst
werden. Bitte bewerten Sie, von welchen Akteuren Sie innerhalb der nichsten 5 Jahre einen

Einfluss auf Ihr Unternehmen erwarten.

Bitte bewerten Sie auf einer Skala von 1 bis 6, inwieweit Sie den folgenden Aussagen zustimmen.

Die Verinderungen bei den fol-
genden Geschéftspartnern wer-
den uns erheblich betreffen:

Stimme
voll zu

1

N

w

)]

Stimme gar
nicht zu

6

Weild
ich
nicht

Mochte ich
nicht
beantworten

Nutzer (Unternehmen und Verwaltungen,
die die Immobilien als Betriebsmittel ein-
setzen)

Facility & Property Manager

Makler und Transaktionsberater

Stadtplaner

Asset Manager

Architekten und Fachplaner

Bauunternehmen

Projektentwickler

Banken

A U A Y U A O

oo/ o|joo|jo|o,o0o| O

A U A Y U A O

o/ o/jojo/jojg/ojo| 4o *

A U A Y U A O

Investoren

a

a

a

a

a

Oo|o|jo|jo|jo|o,o|jo|o0Oo)|O

o0 o|jo|o|go|o|go|go| O

o0 o|jo|o|go|o|go|go| O

Hinweis: Die eigene Akteursgruppe soll als Wettbewerber angesehen werden.

Sollten Sie noch weitere immobilienwirtschaftliche Akteure identifizieren, durch deren
Strukturwandel Thr Unternehmen betroffen ist, bitten wir Sie, diese zu benennen.

e Akteur 1
e Akteur 2
e Akteur 3
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Block IV: Strukturdaten und Einschatzungen zu lhrem Unternehmen

Bitte teilen Sie uns noch Einschatzungen zum eigenen Unternehmen mit.

Bitte bewerten Sie auf einer Skala von 1 bis 6, inwieweit Sie den folgenden Aussagen zustimmen.

13. Im Vergleich zu unseren unmittelbaren Wettbewerbern ist unser Unternehmen deut-
lich erfolgreicher und somit ist die wirtschaftliche Lage sehr gut.

Stimme voll zu Stimme gar
nicht zu
1 2 3 4 5
6
O O Oo|o|0O O

14. Die Immobilienwirtschaft als Ganzes ist gut aufgestellt, weshalb sich an der guten
wirtschaftlichen Situation der Branche in den néachsten 5 Jahren nichts gravierend an-

dern wird.
Stimme voll zu Stimme gar
nicht zu
1 2 3 4 5
6
O O I O O O

15. Im Vergleich zu unseren Wettbewerbern verfolgen wir ein traditionelles Geschéftsmo-

dell.
Stimme voll zu Stimme gar
nicht zu
1 2 3 4 5
6
O O Oo|o|0O O

16. Im Vergleich zu unseren unmittelbaren Wettbewerbern ist unser Unternehmen deut-
lich orientierter gegeniiber dem Immobiliennutzer.

Stimme voll zu Stimme gar
nicht zu
1 2 3 4 5
6
O O Oo|o|0O O

17. Im Vergleich zu unseren unmittelbaren Wettbewerbern ist unser Unternehmen deut-

lich kundenorientierter.

Stimme voll zu Stimme gar
nicht zu
1 2 3 4 5
6
O O Oo|o|0O O
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18. Der Wettbewerbsdruck auf unser Unternehmen wird in den nichsten 5 Jahren deutlich

zunehmen.
Stimme voll zu Stimme gar Weil$ ich nicht | Maochte ich nicht
nicht zu beantworten
1 2 3 4 5
6
O O I I O O O O O

Block V: AbschlieBende Fragen zu Ihrer Person

19. Nennen Sie uns bitte die Funktion, die Sie im Unternehmen innehaben.

20. Welcher Position im Unternehmen konnen Sie sich am ehesten zuordnen?

O Geschiftsleitung
O Fiithrungsposition
O Teamleitung

O Teammitglied

21. Wie alt sind Sie?

O unter 30 Jahre,

[0 30-39 Jahre,

O 40-49 Jahre,

[0 50-59 Jahre,

[0 60 Jahre oder alter

26. Wie viele Jahre umfasst Ihre personliche Betriebszugehorigkeit im Unternehmen?

O unter 3 Jahre,
[0 4-7 Jahre,

O 8-10 Jahre,

0 11-15 Jahre,
O 16-20 Jahre,
O dber 20 Jahre

27. Bitte nennen Sie uns noch die Postleitzahl Thres hauptsiachlichen Dienstortes.

Um Thnen den Ergebnisbericht unaufgefordert zukommen zu lassen, bitten wir Sie, uns Ihre
E-Mailadresse mitzuteilen.

Damit sind wir am Ende der Befragung. Falls Sie noch Anmerkungen und/oder Fragen zum
Forschungsvorhaben oder sonst noch etwas mitteilen moéchten, konnen Sie das gerne jetzt
tun. Ansonsten konnen Sie sich auch jederzeit gerne bei dem Leiter des Forschungsvorhabens
Benjamin Wagner unter wagner@bwl.tu-darmstadt.de oder unter 06151-16 24515 melden.

Haben Sie herzlichen Dank fiir die Unterstiitzung unseres Forschungsprojekts.
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