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Einleitung

Corporate Real Estate (CRE) stellt weiterhin die relevanteste 

Größe in der Immobilienwirtschaft dar. Dies gilt insbesonde-

re auch hinsichtlich ihrer Bedeutung für den Flächennutzer. 

Allerdings steht CRE – bedingt durch Industrie 4.0 und ihren 

Auswirkungen auf das Kerngeschäft der Unternehmen und 

damit einhergehenden Veränderungen bei Arbeitsinhalt und 

Arbeitswahrnehmung – vor den größten Veränderungen seit 

der letzten Industrialisierungswelle. 

Dies haben der ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss, CoreNet 

Global Central Europe Chapter und fördernde Unternehmen 

zum Anlass genommen, in zwei aufeinander aufbauenden 

Ausarbeitungen 

    �zum einen die acht wesentlichen Treiber, die den Umbruch 

in der Immobilienwirtschaft und bei den Arbeitsplätzen der 

Zukunft hervorrufen werden und 

    �zum anderen die Herausforderungen dieses Umbruchs für 

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 Veränderungsbedarf sind enorm. Dies gilt auf Seiten der 

Arbeitgeber mit ihren Portfolios an gemieteten und im Eigentum 

befindlichen Immobilien, wie auch auf der Nutzerseite und 

ebenfalls für die gesamte Immobilienbranche. Aber auch der 

Handlungsbedarf des Gesetzgebers, der als gesamtstrukturel-

ler Akteur über maßgebliche Steuerungskapazitäten verfügt, 

wird durch die in den Studien geschilderten Erkenntnisse be-

sonders ersichtlich. Diese Ausarbeitungen machen deutlich, 

dass in den nächsten Jahren große Herausforderungen beste-

hen, die nur durch die intensive Mitwirkung aller Beteiligten 

gemeinsam erfolgreich gemeistert werden können.

I. Studie „Zukunft der Arbeit“ – Execu-
tive Summary (CBRE, Deloitte, JLL)

Die rasant verlaufende Entwicklung zur „Zukunft der Arbeit“ – 

geprägt von disruptiven Geschäftsmodellen und befeuert von 

technologischem Fortschritt – wird derzeit überall thematisiert 

und aus verschiedensten Blickwinkeln beschrieben. Nachfol-

gende Studie nimmt nun konsequent die Nutzerperspektive 

wahr und stützt sich auf die umfänglichen empirischen Unter-

suchungen dreier namhafter internationaler Beratungsunter-

nehmen (CBRE, Deloitte und JLL), die in einer gemeinsamen 

Reflektion die Brisanz der Veränderung 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:

   �1. Ubiquitäre und umfängliche Verfügbarkeit von 
Daten, sowie Digitalisierung und Automatisierung treiben 

Veränderungen hinsichtlich zukünftiger Arbeitsinhalte, der 

Flexibilisierung der Arbeit allgemein, des konkreten Ar-

beitsplatzes und seiner Nutzung sowie die „Intelligenz“ 

des Gebäudes.

   ��2. Künstliche Intelligenz, Robotisierung und 
3D-Druck bestimmen die Tendenz hin zu ausschließlich 

steuernden Tätigkeiten, z.B. werden viele der bekannten 

„Corporate Support“ -Funktionen zukünftig entfallen bzw. 

industrielle Produktionsabläufe werden vollständig neu 

konfiguriert, teilweise näher an den Verbraucher rücken 

und hoch flexibel sein.

   �3. Unternehmensstrukturen verändern sich dra-
matisch (z.B. Abbau von Hierarchien) und daraus resul-

tierende neue Arbeitsmodelle verlangen eine effizientere 

Nutzung der Ressource „Bürofläche“ sowie auf Teamarbeit 

gerichtete Konzepte.

   �4. Die demographische Entwicklung treibt den 
Wettbewerb v.a. um junge, gutqualifizierte Berufsein-

steiger, was wiederum den Fokus auf deren zukünftige 

Erwartungshaltung an Arbeitsplatz und -Umgebung ver-

schärft.

   �5. Die steigende Urbanisierung treibt Migrationen 

in die Städte hinein, führt dort zu Verknappungen, treibt 

Veränderungen in deren Randgebieten und zieht auch pro-

duzierende Unternehmen an.

   �6. Berufliche Lebensentwürfe verändern sich nach-
haltig und gehen mit einem kulturellen Wertewandel (z.B. 
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befragten Unternehmen induziert der Strukturwandel einen 

jährlichen Bedarf an Bauleistungen im Gegenwert von 9,3 

Mrd. Euro. Hochgerechnet auf den Gesamtbestand des Im-

mobilienvermögens ergibt sich ein jährlicher Baubedarf der 

Unternehmen in Höhe von 88 Mrd. Euro. Der Bedarf wird das 

durchschnittliche Fertigstellungsvolumen im Wirtschaftsbau 

der letzten Jahre in Höhe von 20 Mrd. Euro um mehr als 

das 4-fache übersteigen. Eine kurzfristige Aufstockung der 

Kapazitäten dürfte sehr schwierig werden.

   �6. Effektive Transformation der Arbeitswelten er-
fordert Dreiklang aus HR, IuK und CREM

Die hier befragten CREM- Verantwortlichen sehen den 

möglichen Beitrag zur Transformation der Unternehmen im 

Strukturwandel explizit auf Augenhöhe mit dem Management 

der Human-Ressource und der Informations- und Kommu-

nikationstechnologie. Die Befragten erachten die effektive 

Transformation der Arbeitswelten nur im komplementären 

Zusammenspiel der drei Bereiche als möglich. 

Die Studienergebnisse belegen in vielen Details die Plausibi-

lität dieser Selbsteinschätzung. Von der Effizienz des CREM 

hängen den Studienergebnissen zufolge insbesondere in min-

destens dreiviertel der Unternehmen die Arbeitsproduktivität, 

die Wettbewerbsposition im War-for-Talents sowie in mehr als 

zwei Drittel der Unternehmen die strategische Flexibilität und 

damit die nationale und internationale Wettbewerbsfähigkeit 

zukünftig entscheidend ab.

   �7. Immobilienwirtschaftliche Transformation der 
Unternehmen birgt erhebliche gesellschaftliche 
Herausforderungen

Entgegen landläufiger Vermutungen bleiben die empirisch 

ermittelten Flächenbedarfe der Unternehmen zufolge im Struk-

turwandel je nach Nutzungsart in der Summe weitgehend 

konstant bis leicht steigend. Im Einzelnen wird die Nachfrage 

nach Flächen in Stadtrandlagen um 5 Prozent zunehmen und 

im ländlichen Raum um 5 Prozent abnehmen. Diese Effekte 

sind erheblich und dürften zu deutlich spürbaren Verände-

rungen der Entwicklung von Städten und Gemeinden führen. 

Insbesondere für bislang strukturschwache Standorte birgt die 

immobilienwirtschaftliche Transformation teils neue Chancen 

und Risiken im Standortwettbewerb.

   �8. Immobilienwirtschaftliche Transformation muss 
auch zur Aufgabe der öffentlichen Hand werden

Die Studienergebnisse zeigen eine hohe Wahrscheinlichkeit, 

dass die Unternehmen mit ihrer immobilienwirtschaftlichen 

Transformation in Deutschland alleine überfordert sein werden. 

Damit entsteht ein bislang nicht beachtetes Risiko, dass die 

digitale Transformation der Arbeitswelten in Deutschland an 

der mangelnden Verfügbarkeit der benötigten immobiliaren 

Ressourcen scheitert. Bis dato gehen die Mandatsträger in 

Politik und Verwaltung davon aus, dass immobilienwirtschaft-

liche Marktprozesse für die im Zuge des Strukturwandels 

notwendigen Anpassungen sorgen würden. Die vorliegenden 

Studienergebnisse bestätigen sehr eindrucksvoll, dass dem 

nicht so sein wird. Um die Wettbewerbsfähigkeit der einzel-

nen Unternehmen, von regionalen Wirtschaftsräumen und der 

deutschen Volkswirtschaft als Ganzer abzusichern, bedarf es 

der Unterstützung der öffentlichen Hand. Die vorliegende Stu-

die enthält im Kapitel 8 umfangreiche Hinweise auf mögliche 

Ansatzpunkte.

bessere Work-Life-Balance) einher. Das verändert wiede-

rum den Anspruch an den Arbeitsplatz und entsprechende 

Zusatzangebote.

   �7. Deutlich gesteigertes Gesundheits- und Um-
weltbewusstsein führt zu neuen Erwartungshaltungen 

an ergänzende Programme des Arbeitgebers sowie an 

Standort- und Objekt- und Flächenqualitäten.

   �8. „Workplace as a Service“ wird ein wesentli-
ches Unterscheidungsmerkmal von Arbeitsplatzqua-

litäten werden, getrieben durch die erhöhte Nachfrage 

an integrierten und flexiblen Leistungsangeboten für die 

Beschäftigten. Dieser „Conveniance“-Ansatz nach einem 

vollständigen Servicepaket wird die Konfiguration von re-

levanten Dienstleistungen neu definieren.

II. Studie „Herausforderungen des 
Corporate Real Estate Managements 
im Strukturwandel“ (Prof. Pfnür, TU 
Darmstadt)

Die vorliegende Studie beschäftigt 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:

   �1. Die Bedeutung von Corporate Real Estate für 
Wirtschaft und Gesellschaft ist deutlich größer 
als bislang angenommen

Erwerbstätige verbringen 23 Prozent ihrer Wachzeit in den 

Immobilien der Unternehmen. CRE umfasst zehn Prozent der 

deutschen Siedlungsfläche. Der Wert dieser Grundstücke und 

Gebäude beträgt circa 3,5 Billionen Euro, von denen zwei 

Billionen Euro im Vermögen der Unternehmen und 1,5 Billio-

nen Euro gemietet sind. Von der Bereitstellung immobiliarer 

Betriebsmittel der Unternehmen hängen 3,3 Mio. Arbeitsplätze 

ab, vornehmlich in der Bau- und Immobilienwirtschaft.

   �2. Im Zuge des Strukturwandels müssen die Hälf-
te der immobiliaren Ressourcen in den nächsten 

zehn Jahren durch zukunftsfähige Flächen ersetzt 
werden

Die empirischen Ergebnisse dieser Studie zeigen ein bislang 

ungeahntes Ausmaß, in dem sich die Veränderung der Arbeits-

welten in neuen Immobilienanforderungen der Unternehmen 

niederschlägt. Die befragten Unternehmen gehen davon aus, 

dass circa die Hälfte der gegenwärtig genutzten CRE-Flä-

chen in den nächsten zehn Jahren ersetzt werden müssen. 

35 Prozent der CRE-Flächen in Deutschland müssten einem 

umfangreichen Redevelopment unterzogen werden. Darüber 

hinaus müssen die Unternehmen 22 Prozent der CRE-Flächen 

durch Markttransaktionen innerhalb der nächsten Dekade an 

neue Nutzungsbedingungen anpassen. 

   �3. Immobilienwirtschaftliche Transformation ist 
die Digitalisierung der Arbeitswelten

Die digitale Transformation lässt buchstäblich „keinen Stein 

auf dem Anderen“. In rund zwei Drittel der Unternehmen treibt 

vor allem die Digitalisierung von Geschäftsmodellen, Produkten 

und Prozessen die Nachfrageänderung bei Nutzungskonzep-

ten und Standort von Immobilien. Darüber hinaus bedingen 

sozio-demografische Veränderungen, das steigende Umwelt- 

und Gesundheitsbewusstsein sowie die Urbanisierung die 

immobilienwirtschaftliche Transformation in der Mehrheit der 

Unternehmen.

   �4. Unternehmen nehmen Herausforderung der 
immobilienwirtschaftlichen Transformation bis-
lang kaum an

Den Studienergebnissen zufolge werden die immobilienwirt-

schaftlichen Chancen und Risiken des Strukturwandels von 

den immobilienwirtschaftlichen Entscheidungsträgern in den 

Unternehmen klar erkannt. Dennoch sind Immobilien im Struk-

turwandel in wenigen Unternehmen handlungsrelevant. Erst 

in 31 Prozent der Unternehmen spürt der CRE-Bereich aktuell 

den Einfluss des Strukturwandels. 

   �5. Immobilienwirtschaftliche Transformation 
droht deutsche Bau- und Immobilienwirtschaft 
zu überfordern

Neben der mangelnden Priorität in den Unternehmen sind die 

zu geringen Kapazität der deutschen Bau- und Immobilien-

wirtschaft die wichtigste Hürde der immobilienwirtschaftlichen 

Transformation deutscher Unternehmen. Allein in den hier 
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