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Die Immobilienwirtschaft
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Mitten im Strukturwandel -
Herausforderungen fiir das CREM

Kerninhalte der ZIA-Studien ,,Zukunft der Arbeit“ (CBRE, Deloitte und JLL) und
yHerausforderungen des Corporate Real Estate Managements im Strukturwandel®
(Prof. Pfniir, TU Darmstadt)



Corporate Real Estate (CRE) stellt weiterhin die relevanteste
GroBe in der Immobilienwirtschaft dar. Dies gilt insbesonde-
re auch hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir den Flachennutzer.
Allerdings steht CRE — bedingt durch Industrie 4.0 und ihren
Auswirkungen auf das Kerngeschaft der Unternehmen und
damit einhergehenden Verdnderungen bei Arbeitsinhalt und
Arbeitswahrnehmung — vor den groBten Veranderungen seit
der letzten Industrialisierungswelle.
Dies haben der ZIA Zentraler Inmobilien Ausschuss, CoreNet
Global Central Europe Chapter und fordernde Unternehmen
zum Anlass genommen, in zwei aufeinander aufbauenden
Ausarbeitungen
zum einen die acht wesentlichen Treiber, die den Umbruch
in der Immobilienwirtschaft und bei den Arbeitsplatzen der
Zukunft hervorrufen werden und
zum anderen die Herausforderungen dieses Umbruchs flr
das Corporate Real Estate Management im Strukturwan-
del deutscher Betriebe und dem daraus resultierenden
Transformationsbedarf
zu beschreiben.

Die festgestellten Herausforderungen und der damit einherge-
hende Veranderungsbedarf sind enorm. Dies gilt auf Seiten der
Arbeitgeber mit inren Portfolios an gemieteten und im Eigentum
befindlichen Immobilien, wie auch auf der Nutzerseite und
ebenfalls fiir die gesamte Immobilienbranche. Aber auch der
Handlungsbedarf des Gesetzgebers, der als gesamtstrukturel-
ler Akteur tiber maBgebliche Steuerungskapazitaten verfiigt,
wird durch die in den Studien geschilderten Erkenntnisse be-
sonders ersichtlich. Diese Ausarbeitungen machen deutlich,
dass in den nachsten Jahren groBe Herausforderungen beste-
hen, die nur durch die intensive Mitwirkung aller Beteiligten
gemeinsam erfolgreich gemeistert werden konnen.

Die rasant verlaufende Entwicklung zur ,,Zukunft der Arbeit” —
gepréagt von disruptiven Geschaftsmodellen und befeuert von
technologischem Fortschritt — wird derzeit liberall thematisiert
und aus verschiedensten Blickwinkeln beschrieben. Nachfol-

gende Studie nimmt nun konsequent die Nutzerperspektive
wahr und stiitzt sich auf die umfénglichen empirischen Unter-
suchungen dreier namhafter internationaler Beratungsunter-
nehmen (CBRE, Deloitte und JLL), die in einer gemeinsamen
Reflektion die Brisanz der Verdnderung herausstellen wollen.
Die Studie identifiziert acht wesentliche Treiber, die mehr als
andere dazu beitragen werden, dass sich die Immobilienwirt-
schaft und der Arbeitsplatz der Zukunft in einem signifikanten
Umbruch befinden:

sowie Digitalisierung und Automatisierung treiben
Verdnderungen hinsichtlich zukiinftiger Arbeitsinhalte, der
Flexibilisierung der Arbeit allgemein, des konkreten Ar-
beitsplatzes und seiner Nutzung sowie die ,,Intelligenz®
des Geb&udes.

bestimmen die Tendenz hin zu ausschlieBlich
steuernden Tatigkeiten, z.B. werden viele der bekannten
,Gorporate Support” -Funktionen zukiinftig entfallen bzw.
industrielle Produktionsabliufe werden vollstandig neu
konfiguriert, teilweise ndher an den Verbraucher riicken
und hoch flexibel sein.

(z.B. Abbau von Hierarchien) und daraus resul-
tierende neue Arbeitsmodelle verlangen eine effizientere
Nutzung der Ressource ,Biiroflache” sowie auf Teamarbeit
gerichtete Konzepte.

v.a. um junge, gutqualifizierte Berufsein-
steiger, was wiederum den Fokus auf deren zukiinftige
Erwartungshaltung an Arbeitsplatz und -Umgebung ver-
scharft.

treibt Migrationen
in die Stadte hinein, fiihrt dort zu Verknappungen, treibt
Veranderungen in deren Randgebieten und zieht auch pro-
duzierende Unternehmen an.

und gehen mit einem kulturellen Wertewandel (z.B.



bessere Work-Life-Balance) einher. Das verdndert wiede-
rum den Anspruch an den Arbeitsplatz und entsprechende
Zusatzangebote.

fuhrt zu neuen Erwartungshaltungen
an erganzende Programme des Arbeitgebers sowie an
Standort- und Objekt- und Fldchenqualitdten.

von Arbeitsplatzqua-
litaten werden, getrieben durch die erhohte Nachfrage
an integrierten und flexiblen Leistungsangeboten fiir die
Beschaftigten. Dieser ,,Conveniance“-Ansatz nach einem
vollstandigen Servicepaket wird die Konfiguration von re-
levanten Dienstleistungen neu definieren.

Die vorliegende Studie beschaftigt sich mit den Herausforde-
rungen des Corporate Real Estate Managements im Struk-
turwandel deutscher Betriebe. Unter Corporate Real Estate
werden alle Immobilien verstanden, die als Betriebsmittel im
Leistungserstellungsprozess eingesetzt werden. Die acht wich-
tigsten Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Erwerbstétige verbringen 23 Prozent ihrer Wachzeit in den
Immobilien der Unternehmen. CRE umfasst zehn Prozent der
deutschen Siedlungsflache. Der Wert dieser Grundstiicke und
Gebaude betrégt circa 3,5 Billionen Euro, von denen zwei
Billionen Euro im Vermdgen der Unternehmen und 1,5 Billio-
nen Euro gemietet sind. Von der Bereitstellung immobiliarer
Betriebsmittel der Unternehmen héngen 3,3 Mio. Arbeitsplétze
ab, vornehmlich in der Bau- und Immobilienwirtschaft.

Die empirischen Ergebnisse dieser Studie zeigen ein bislang
ungeahntes AusmaB, in dem sich die Verdnderung der Arbeits-
welten in neuen Immobilienanforderungen der Unternehmen
niederschlagt. Die befragten Unternehmen gehen davon aus,
dass circa die Halfte der gegenwértig genutzten CRE-Fla-
chen in den nichsten zehn Jahren ersetzt werden miissen.
35 Prozent der CRE-Flachen in Deutschland miissten einem
umfangreichen Redevelopment unterzogen werden. Darliber
hinaus miissen die Unternehmen 22 Prozent der CRE-Fl&chen
durch Markttransaktionen innerhalb der nachsten Dekade an
neue Nutzungsbedingungen anpassen.

Die digitale Transformation Iasst buchstablich ,keinen Stein
auf dem Anderen®. In rund zwei Drittel der Unternehmen treibt
vor allem die Digitalisierung von Geschaftsmodellen, Produkten
und Prozessen die Nachfragednderung bei Nutzungskonzep-
ten und Standort von Immobilien. Dariiber hinaus bedingen
sozio-demografische Veranderungen, das steigende Umwelt-
und Gesundheitsbewusstsein sowie die Urbanisierung die
immobilienwirtschaftliche Transformation in der Mehrheit der
Unternehmen.

Den Studienergebnissen zufolge werden die immobilienwirt-
schaftlichen Chancen und Risiken des Strukturwandels von
den immobilienwirtschaftlichen Entscheidungstragern in den
Unternehmen klar erkannt. Dennoch sind Immobilien im Struk-
turwandel in wenigen Unternehmen handlungsrelevant. Erst
in 31 Prozent der Unternehmen spiirt der CRE-Bereich aktuell
den Einfluss des Strukturwandels.

Neben der mangelnden Prioritdt in den Unternehmen sind die
zu geringen Kapazitat der deutschen Bau- und Immobilien-
wirtschaft die wichtigste Hiirde der immobilienwirtschaftlichen
Transformation deutscher Unternehmen. Allein in den hier

befragten Unternehmen induziert der Strukturwandel einen
jahrlichen Bedarf an Bauleistungen im Gegenwert von 9,3
Mrd. Euro. Hochgerechnet auf den Gesamtbestand des Im-
mobilienvermdgens ergibt sich ein jahrlicher Baubedarf der
Unternehmen in Hohe von 88 Mrd. Euro. Der Bedarf wird das
durchschnittliche Fertigstellungsvolumen im Wirtschaftsbau
der letzten Jahre in Hohe von 20 Mrd. Euro um mehr als
das 4-fache ibersteigen. Eine kurzfristige Aufstockung der
Kapazitaten diirfte sehr schwierig werden.

Die hier befragten CREM- Verantwortlichen sehen den
moglichen Beitrag zur Transformation der Unternehmen im
Strukturwandel explizit auf Augenhohe mit dem Management
der Human-Ressource und der Informations- und Kommu-
nikationstechnologie. Die Befragten erachten die effektive
Transformation der Arbeitswelten nur im komplementéren
Zusammenspiel der drei Bereiche als méglich.

Die Studienergebnisse belegen in vielen Details die Plausibi-
litat dieser Selbsteinschétzung. Von der Effizienz des CREM
hangen den Studienergebnissen zufolge insbesondere in min-
destens dreiviertel der Unternehmen die Arbeitsproduktivitat,
die Wettbewerbsposition im War-for-Talents sowie in mehr als
zwei Drittel der Unternehmen die strategische Flexibilitat und
damit die nationale und internationale Wettbewerbsfahigkeit
zukiinftig entscheidend ab.

Entgegen landlaufiger Vermutungen bleiben die empirisch
ermittelten Flachenbedarfe der Unternehmen zufolge im Struk-
turwandel je nach Nutzungsart in der Summe weitgehend
konstant bis leicht steigend. Im Einzelnen wird die Nachfrage
nach Flachen in Stadtrandlagen um 5 Prozent zunehmen und
im landlichen Raum um 5 Prozent abnehmen. Diese Effekte
sind erheblich und diirften zu deutlich spiirbaren Verande-
rungen der Entwicklung von Stadten und Gemeinden fiihren.
Insbesondere fiir bislang strukturschwache Standorte birgt die
immobilienwirtschaftliche Transformation teils neue Chancen
und Risiken im Standortwettbewerb.

Die Studienergebnisse zeigen eine hohe Wahrscheinlichkeit,
dass die Unternehmen mit ihrer immobilienwirtschaftlichen
Transformation in Deutschland alleine (iberfordert sein werden.
Damit entsteht ein bislang nicht beachtetes Risiko, dass die
digitale Transformation der Arbeitswelten in Deutschland an
der mangelnden Verfiigbarkeit der bendtigten immobiliaren
Ressourcen scheitert. Bis dato gehen die Mandatstrager in
Politik und Verwaltung davon aus, dass immobilienwirtschaft-
liche Marktprozesse fiir die im Zuge des Strukturwandels
notwendigen Anpassungen sorgen wiirden. Die vorliegenden
Studienergebnisse bestatigen sehr eindrucksvoll, dass dem
nicht so sein wird. Um die Wettbewerbsfahigkeit der einzel-
nen Unternehmen, von regionalen Wirtschaftsraumen und der
deutschen Volkswirtschaft als Ganzer abzusichern, bedarf es
der Unterstlitzung der 6ffentlichen Hand. Die vorliegende Stu-
die enthalt im Kapitel 8 umfangreiche Hinweise auf magliche
Ansatzpunkie.



CBRE ist — in Bezug auf den Umsatz im Geschaftsjahr 2017 — der groBte globale Immobiliendienstleister. Mit mehr
als 80.000 Mitarbeitern in tiber 450 Biiros steht CBRE Investoren und Immaobiliennutzern als Partner flir alle Immobi-
lienbelange weltweit zur Seite. CBRE bietet ein breites Spektrum an integrierten Dienstleistungen (iber den gesamten
Lebenszyklus einer Immobilie: von der strategischen und technisch-wirtschaftlichen Beratung wie u. a. beim An- und
Verkauf oder der An- und Vermietung, iber die Verwaltung und Bewertung von Immobilien bis hin zum Portfolio-, Trans-
aktions-, Projekt- und Facility-Management. CBRE bietet {iber alle Assetklassen hinweg maBgeschneiderte Beratung
aus einer Hand.

Deloitte. erbringt Dienstleistungen in den Bereichen Wirtschaftspriifung, Risk Advisory, Steuerberatung, Financial
Advisory und Consulting fiir Unternehmen und Institutionen aus allen Wirtschaftszweigen; Rechtsberatung wird in
Deutschland von Deloitte Legal erbracht. Mit einem weltweiten Netzwerk von Mitgliedsgesellschaften in mehr als 150
Landern verbindet Deloitte herausragende Kompetenz mit erstklassigen Leistungen und unterstiitzt Kunden bei der
Losung ihrer komplexen unternehmerischen Herausforderungen. Making an impact that matters — fiir mehr als 286.000
Mitarbeiter von Deloitte ist dies gemeinsames Leitbild und individueller Anspruch zugleich.

(@)JILL (NYSE: JLL) ist ein fiihrendes Dienstleistungs-, Beratungs- und Investment-Management-Unternehmen im
Immobilienbereich. Unsere Vision ist es, die Welt der Immobilien neu zu gestalten, profitable Chancen aufzuzeigen

und Raume zu schaffen, in denen Menschen ihre Ambitionen verwirklichen konnen — flir eine aussichtsreiche Zukunft
unserer Kunden, Mitarbeiter und Partner. Das ,,Fortune 500“ Unternehmen mit einem Jahresumsatz 2018 von 16,3 Mrd.
USD ist Ende Dezember 2018 in mehr als 80 Landern mit weltweit tiber 90.000 Beschéftigten tétig.

Prof. Dr. Andreas Pfniir ist seit 2004 Inhaber des Lehrstuhls fiir Immobilienwirtschaft und Baube-
triebswirtschaftslehre an der Technischen Universitat Darmstadt. Seine Tatigkeitsschwerpunkte
liegen in den Bereichen Wohnungswirtschaft, Management von Unternehmensimmobilien, Im-
mobilieninvestment und Public Private Partnership. Zuvor war er in leitender Position fiir eine auf
Immobilienthemen spezialisierte Topmanagementberatung tatig. In zahlreichen Projekten hat er gemeinsam mit dem Team
des Forschungscenters Betriebliche Immobilienwirtschaft (FBI) Unternehmen, Regierungen und 6ffentliche Verwaltungen in
immobilienwirtschaftlichen Fragestellungen beraten. Seine wissenschaftlichen Forschungsergebnisse werden regelméBig
in den international fiihrenden immobilienwirtschaftlichen Fachzeitschriften verdffentlicht.
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