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,Bliroimmobilien stellen ein
hohes volkswirtschaftliches

Gut dar, Menschen finden darin
ihren Arbeitsplatz, sie pragen das
Stadtbild und geben Impulse fiir
eine aktive City. Im ZIA ist es uns
ein Anliegen, den Stellenwert dieses Immobilien-
typus fiir unsere Gesellschaft herauszustellen.”

Ulrich Holler, Vizeprasident des ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss

1. Vorwort der Vorsitzenden des
ZIA-Ausschusses Buroimmobilien

Burowelten — alles neu?

Immer wieder stellen wir uns in
unseren Unternehmen die Frage,
wie wir die wichtigen Wertschop-
fungsketten der Volkswirtschaft
unterstiitzen konnen und wie sich
in diesem Kontext auch unsere
Unternehmen zukunftsfahig
aufstellen und entwickeln sollten.
Lernprozesse und Erfahrungen unserer Mitarbeiter-/innen sind fiir diese Entwicklungen
genauso wichtig wie die Formen der Zusammenarbeit: im Team und interdisziplinér.

Es sind inshesondere die Werte im Arbeitsleben und im Leben allgemein, die im
Umbruch sind: starres Hierarchiedenken oder Statusdenken gehoren mindestens seit
den 90iger Jahren der Vergangenheit an. Die Menschen, die heute in der Bliite ihres Be-
rufslebens stehen, sind in den siebziger, achtziger oder neunziger Jahren geboren. Sie
sind aufgewachsen mit Medien, offen erzogen ohne Schranken im Denken und Handeln.
Junge und nachfolgende Generationen setzen wieder mehr auf tradierte Werte, wie
viele Untersuchungen zeigen. Dabei sind die Grenzen zwischen Arbeiten, Freizeit und
Familie heute durchaus flieBend. Die Anforderungen, die unsere Mitarbeiter-/innen an
uns als Unternehmen stellen, gilt es damit auch in Blirokonzepten und Ausstattungen zu
berlicksichtigen.

Wer bzw. welche Firma wird mit welchem Geschaftsmodell tiberleben und zukunftsfahig
sein? Ein altes Sprichwort sagt: ,Nichts ist bestandiger als der Wandel“. Wir sind heute
permanent gefragt, unsere Geschaftspraktiken und Geschaftsmodelle zu iiberdenken,
neue Produkte und Mérkte zu erschlieBen und zu entwickeln. Die Digitalisierung 4.0

ist in aller Munde und wird sicher unser Business verandern. Wie und wie nachhaltig
bestimmen letztlich wir alle selber.

Was brauchen wir aber, um dieses permanente Hinterfragen und Weiterentwickeln bei
uns und unseren Mitarbeiter-/innen zu fordern und zu fordern? Wie kommen wir in
unseren Unternehmen an das kreative Potential unserer Mitarbeiter? Und wie befé-
higen wir sie, sich aktiv in die Weiterentwicklung des Unternehmens einzubringen?
Sicher bietet der Bereich Human Ressource hierflir einen ganzen StrauB3 von Ideen.
Kreative Atmosphare kann man aber auch (iber Biirokonzepte und moderne Formen des
,umbauten Raumes“ fordern, die anregen, einmal (iber den Tellerrand hinauszudenken:
Wohnlich gestaltete Riickzugsmdglichkeiten, Gemeinschaftsflachen, die zum lockeren
Austausch einladen, Mobiliar, das Atmosphére schafft, sind zweifellos Elemente, die
Kreativitét freisetzen kénnen. Moderne ansprechende Biirordumlichkeiten sind mittler-
weile zu einem wesentlichen Bestandteil eines ,,Arbeitgeberbrandings® geworden.
Hinzu kommt, dass wir uns immer wieder auch punktuell um ,Fachkompetenz“ erwei-
tern miissen, also Biiroflichen brauchen, die ,atmen”.

Neben diesen Einfliissen, die das eigentliche Produkt ,,Biiroimmobilie“ und die Bii-
rofldchen und deren Nutzung &ndern werden, wird es aus den gleichen Griinden auch
Anderungen in der Art, wie wir die Flachen bewirtschaften und Nutzern zur Verfiigung
stellen, geben.

Megatrends — Future Offices 5




Statements zu diesen maoglichen Verdnderungen haben wir mit dem Biiroausschuss des
ZIA in folgenden Megatrends zusammengefasst:

» Modularhafte Anmietung von Mietflichen und deren Ausgestaltung -

Konfigurator fiir Biiroanmietung

Ausdifferenzierung von Betreibermodellen

»Pay per use“ und zunehmende Flexibilisierung

Reduzierung der Mietvertragslaufzeiten

Kopplung des Ertrages an den Erfolg des Mieters — Nutzer und Kenntnis

dessen spezifischer Bediirfnisse werden wichtiger

Urbanitat zahlt — wachsende Anforderungen an Lagen

Verschiedene Arbeitswelten im Biiro

» hochwertigere und héhere Bedeutung der Ausstattung- Biiros als
Markenbotschafter und Identitatsstifter

» Technische Ausstattung wird wichtiger

» Hoéhere Beachtung von Aspekten der Sicherheit

vvyyvyy

vy

Wir wollen damit zur Diskussion in der Branche beitragen und die Marktteilnehmer
aufrufen, eigene Antworten in den Geschaftsmodellen zu diesen Megatrends zu finden.
Gleichsam haben sich unsere Schwesterausschiisse Corporate Reals Estate sowie
Transparenz und Benchmarking mit eigenen Beitrdgen zum Thema positioniert.

Allen, die zur Veroffentlichung beigetragen haben, sagen wir ein herzliches Dankeschén.

Wir wiinschen eine spannende Lektire.
Brigitte Walter, Real I.S. AG, Andreas Wende, apollo real estate holding GmbH
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2. Vorwort des Vorsitzenden des
ZIA-Ausschusses Corporate Real Estate

Future Offices — Die Zukunft von Buroimmobilien

Wir leben in Zeiten des Wandels. Mit diesen Worten hétte
ich meinen Beitrag auch vor 10 oder 20 Jahren beginnen
konnen. Eines ist heute allerdings anders. Die Schnelligkeit,
mit der sich dieser Wandel vollzieht, und die Konsequenzen,
die sich daraus fir alle Bereiche unseres Lebens, unserer
Arbeit und fiir unsere Immobilien ergeben. Ja, Sie haben
richtig gelesen. Auch, wenn viele das nicht oder noch

nicht wahrhaben wollen: Die Digitalisierung beeinflusst als
Haupttreiber des Wandels auch unsere Biiro-Immobilien.

Und genau hier liegt ein Problem, das ich in Ihr Bewusstsein riicken mdchte. Bis heute
ist fiir viele Investoren eine Biiro-Immobilie immer noch die Beton gewordene Hiille zum
Geld verdienen. Nach dem Motto ,,Bauen oder Kaufen und Vermieten“ werden Fldchen
erstellt und angeboten. Fertig. Doch entspricht das wirklich dem zukiinftigen Bedarf?
Als flihrendes CREM-Unternehmen kénnen wir bei Siemens Real Estate diese Frage

mit einem klaren und deutlichen ,Nein“ beantworten. Durch unsere Néhe zu unseren
Kunden, denen wir als Corporate Real Estate Manager verpflichtet sind, erleben wir den
Wandel der Arbeitswelten tagtaglich nicht nur mit. Als Innovationstreiber gestalten wir
ihn — oft gemeinsam mit HR — sogar aktiv.

Fiir mich ergeben sich aus den Erfahrungen, die wir dabei in den vergangenen Monaten
und Jahren gesammelt haben, im Wesentlichen zwei groBe Zukunftsthemen.

Das erste resultiert in einer grundsétzlich hoheren Flexibilitét in der Flache. Durch die
Digitalisierung wird heute anders gearbeitet. Arbeitszeiten und -orte werden flexibler.
Teams bilden sich nach Notwendigkeit und strukturieren sich sténdig neu. Das heiBt:
auch die Flachen miissen flexibler gestaltet werden. Mit dem von uns bereits vor Jahren
entworfenen und inzwischen weltweit erfolgreich eingeflihrten ,Siemens Office — New
Way of Working“ Konzept haben wir hier friih den richtigen Weg eingeschlagen und bie-
ten ein HochstmaB an Flachen-Flexibilitat, bei der sich — in aller Kiirze dargestellt — die
Aufteilung der Flache nach den an sie gestellten Anforderungen richtet.
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Diese Flexibilitat muss sich zukiinftig aber auch in den Mietvertrdgen widerspiegeln.
Die ,,Property Welt“ denkt immer noch langfristig. Verstandlicherweise will sie ihre
Investition durch lange Mietvertrége sichern. Als CREM sind wir hier andere Herange-
hensweisen gewohnt. GroBe Konzerne weisen eine immer hohere Portfolio-Volatilitat
auf. Es werden Geschéftseinheiten ausgegliedert, andere Einheiten integriert. Auf
diese Volatilitat miissen wir reagieren. Teilweise auch mit einer Verschiebung des
Leerstand-Risikos in Richtung CREM. Aus der aktuellen Entwicklung bin ich jedoch
liberzeugt, dass zukiinftig auch Investoren verstarkt dieses Risiko tragen miissen. Ist
dies eine negative Entwicklung? Ich denke nicht, denn ein hoheres Risiko resultiert
immer auch in hoheren Chancen.

Die beschriebene Flexibilitét ist allerdings noch nicht das Ende der sprichwdrtlichen
Fahnenstange. Vielmehr miindet sie direkt in das zweite groBe Zukunftsthema, und das
reicht weit iiber die eigentliche Flache hinaus. Wer heute bei einem der einschlagigen
Immobilien-Dienstleister im Internet nach Biiros sucht, der findet immer weniger reine
Flachen. Shared-Offices und Arbeitsplatze mit kompletten Business-Services dominie-
ren das Angebot.

Darum werden wir alle — egal ob CREM oder Investor — in Zukunft noch viel starker

als bisher im Sinne unserer Kunden denken miissen. Wahrscheinlich wird es gar nicht
mehr lange dauern, bis unsere Nutzer sich im Internet — wie bereits heute bei einer
Neuwagenbestellung — ihre Wunschflache nach Bedarf konfigurieren konnen. In Bezug
auf ihre Lage, GroBe und Aufteilung, aber genauso auch in Bezug auf inre Moblierung,
IT-Ausstattung mit WLAN und WIFI, Druckern, Kopierern und weiteren Services, von
denen wir heute noch gar nicht wissen. Denn eines ist sicher: Die Anforderungen an die
technische Grundausstattung von Flachen wird weiter steigen.

Bei Siemens Real Estate bieten wir bereits heute komplett moblierte Flachen einschlieB-
lich IT-Services und sind derzeit dabei Pay-per-Use-Modelle einzuflihren. Zwar stehen
diese fiir einen Konzern aufgrund der Menge der bendtigten Fldchen derzeit nicht im
Hauptfokus. Dennoch kann ich mir gut vorstellen, dass derartige Modelle schon bald die
Top-Lagen in vielen Innenstadten dominieren werden.

Auch wenn wir alle die Zukunft nicht vorhersagen kénnen - als CREM sind wir besonders
nah an den Trends, sehen die Entwicklungen und treiben sie aktiv voran. Darum wissen
wir: Die Welt der Biiro-Immobilien wird sich grundlegend wandeln. Seien Sie bereit dafiir.
Dr. Zsolt Sluitner, Siemens AG
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3. Vorwort des Vorsitzenden des
ZIA-Ausschusses Transparenz und
Benchmarking

Die Immobilienwirtschaft zwischen Flatrate-Pragung
und ,,pay per use“-Herausforderung

Das Heraufbeschwdren einer neuen Kultur des Wirtschaf-
- tens, besser bekannt als sharing economy, hat auch die
: | Immobilienwirtschaft erreicht. Waren es zu Beginn Hotels,
LS - welche mit den neuen Herausforderern wie AirBnB oder
9 " Wimdu konfrontiert waren, setzte sich diese Entwicklung
‘ ‘ auch im klassischen Biirogewerbe durch. Mit WeWork,
‘ Regus, Desk Near Me oder LiquidSpace erfolgt eine vollig
neue Sichtweise auf die Nutzung und auch Zahlungsbe-
reitschaft der Biirofldche. Allerdings liegt bereits hier schon vielleicht der erste falsche
Denkansatz: es geht — glaubt man den Anbietern — zwar auch um die Nutzung einer
Flache fiir einen bestimmten Zeitraum flr eine ,Blrotatigkeit” — mehr um die Vernet-
zung mit anderen Werktatigen — idealerweise aus vollig unterschiedlichen Téatigkeitsfel-
dern. Durch den Infoaustausch zwischen Mate Tee, Hingematte oder coolem Ambiente
soll sich ein Mehrwert, vielleicht sogar eine Innovation in Form eines Start-ups ergeben.
Coworking-Konzepte greifen immer starker um sich, eine erste messbare Funktion ist
das massive Aufkommen von sogenannten Satellitenbiiros der letzten Jahre — gerade
auch bei groBen, international agierenden Unternehmen.

Dies ist sicherlich eine geradezu ideale Welt, welche kurz beschrieben wurde, zumal die
liber Jahrzehnte sich entwickelnden Mietzahlungsmodelle fiir die Nutzung einer Flache
und Infrastruktur — vulgo Mietvertrag — mit (iber Jahre bzw. Jahrzehnte laufenden Zeit-
einheiten eine Struktur entwickelt haben, welche dem System vor allem eines beschert
hat: Sicherheit in der Planung, sei es fiir den Nutzer, den Finanzierer, Betreiber oder
auch das ,,dienstleistungsproduzierende” Unternehmen selbst. Die Griinde liegen auf
der Hand und sind allesamt mit einem verdnderten 6konomisch-gesellschaftlichen
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Zeitgeist zu erklaren, welcher sich am besten durch die Begriffe Schnelligkeit, Flexibili-
tat, Transparenz, Effizienz in der Leistungserstellung und vor allem in der Messung, z.B.
via Sensorik, umschreiben lasst. Die alles vereinende Variable, die Arbeitsplatzkosten
bzw. die Miete pro gm, zeigt, dass sich diese immer transparenter — gerade fiir Nach-
frager — ohne groBe Verhandlungen — umsetzen lasst, aber gleichzeitig nicht mehr die
alleinige Variable fiir die Flachennutzung darstellt. Der Vorteil von Pay-per-Use-Diensten
ist der, dass der Benutzer keine Anschaffungskosten, keine Kapitalbindung und auch
keine laufenden Kosten hat. Weitere Vorteile sind: Fiir den Nutzer entsteht eine hohe
Transparenz bei den Kosten, es erfolgt letztlich eine sehr effiziente Nutzung (denn er
zahlt fiir den Teil, von dem er auch wirklich profitiert hat), bei einem B2B Betreibermo-
dell entsteht ein engerer Kontakt zum Kunden, die Serviceleistungen tragen zu einer
hoheren Kundenzufriedenheit bei und ein spezialisierter Betreiber erbringt die Leistung
und kann somit kostenginstiger arbeiten. Der Kunde muss kein eigenes ,,Immobilien
Know-How* aufbauen.

Gleichwonhl sind auch die Nachteile nicht von der Hand zu weisen: Der Anbieter kann
nur bedingt die mogliche Nutzungsintensitat der Biiroflache vorausplanen, die Messung
der tatséchlichen Nutzung kann aufwendig sein. Eine hohe Transparenz ermdglicht dem

10 Megatrends — Future Offices

Kunden die direkte Vergleichbarkeit mit anderen Anbietern, was einen Preisverfall zur
Folge haben kann. Die Preiskalkulation der Flache bzw. der Infrastruktur sollte tiber den
kompletten Lebenszyklus erfolgen. Nur durch tiefes Produktwissen kann der optimale
Preis pro Nutzungseinheit festgelegt werden, so dass der Anbieter (iber den Lebenszy-
klus seine Kosten decken kann und einen Gewinn macht. Hohe Qualitat der Flache ist
Voraussetzung, um den geplanten Lebenszyklus auch erfiillen zu kdnnen.

NutznieBer dieses als Flatrate-Bias bezeichnetes Verhalten ist gerade die Immobilien-
branche, welche das Geschéftsmodell der langfristigen Vermietung und psychologisch
relevante Aspekte thematisiert, welche Konsumenten dazu veranlassen, trotz Kosten-
nachteilen einen Flatrate-Vertrag abzuschlieBen. Blronutzer mit einem Flatrate-Bias
sind solche Konsumenten, die eine Miete wahlen, die sich im Nachhinein als zu groB fiir
sie erweist, also bei der sie fiir das gezeigte Nutzungsverhalten einen hoheren Rech-
nungsbetrag bezahlen miissen als bei Verrechnungssystemen, welche nach effektiv
verbrauchten Einheiten abrechnen. Einfacher formuliert: wenn die 24h/7 Tage bezahlten
Flachen nur zu rund 30% wirklich genutzt werden, stellt sich zweifelsfrei die Frage,

ob das Sicherheitsgefiihl in Form von ,Planbarkeit” diese Ineffizienz nicht zunehmend
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auffrisst. Zumindest tauchen diese Fragen immer stérker bei der Flachensuche in den
Entscheidergremien auf.

Ein geradezu geféhrlicher Gedanke auf den ersten Blick — doch ein Blick auf die Lehren
der Hotelindustrie bringt Eigentiimer auch auf den Gedanken, diese ,,stunden-, tages-
bzw. monatsweise zu vermieten — mit einem sicher hoheren Deckungsbeitrag als bei der
Flatrate. Voraussetzungen sind freilich Standort, Infrastruktur und eine effiziente Abrech-
nung. Denn grundsétzlich wird in der mikrodkonomischen Theorie davon ausgegangen,
dass Mieter ihre Konsumentenrente, das heift die Differenz zwischen ihrer Zahlungsbe-
reitschaft und dem Rechnungsbetrag, maximieren. Eine zeitlich intensivere, aber deutlich
effizientere Flachennutzung also. Risikoaverse Mieter, die ihre zukiinftige Nachfrage nicht
genau vorhersagen konnen, mochten sich durch eine Flatrate gegen das Risiko eines
hohen Rechnungsbetrags in Perioden (iberdurchschnittlich hoher Nutzung absichern.

Fest steht bisher, dass die starre Flatrate Struktur zumindest eine Veranderung erfahrt,
da die Anzahl der ,langfristigen“ Mietvertrage >10 Jahre seit 2008 deutlich sinkt. Der
aktuelle deutsche Marktstandard von 5 Jahren plus Option fiir 5 Jahre verdeutlicht,
dass die Planbarkeit auf beiden Seiten abgenommen hat — unabhéngig vom Zyklus.
Auch ist die Forderung, mdglichst gut auf die Bediirfnisse der Nutzer einzugehen, ist
allerdings einfacher gesagt als gemacht im Fall von Immobilien. Nutzerbediirfnisse
andern sich rasch, Immobilien haben demgegeniiber eine hohe Lebensdauer. Die Pro-
blemldsung heiBt letztlich Flexibilitat. Idealerweise miissten es Gebaude sein, die ohne
groBe Probleme verandert, neu aufgeteilt und auch neuen Nutzungen zugefiihrt werden
konnten. Geb&ude miissten starker auf die Bediirfnisse der Menschen reagieren.
Bezogen auf den deutschen Biiroflichenmarkt liegt der Anteil der sog. Coworking-
Flachen aktuell bei unter 1%. Die aktuelle Hausse bei den Coworking pay - per use
Anbietern wird in der ndchsten Stufe zu einer Marktbereinigung fiithren. Die kleinen
Unternehmen bzw. Flachen ohne Eventflache und Teamraume werden langfristig ver-
schwinden. Unter 2.500 Quadratmeter sind neue Coworking Flachen kaum noch wirt-
schaftlich tragbar aufgrund der weiter steigenden Mieten. Aber: Pay per use Strukturen
werden die Flatrate-Mentalitdt zunehmend abldsen — das ist fiir die Immobilienbranche
als Anbieter der Flachen Fluch und Segen zugleich.

Dr. Thomas Beyerle, Catella Valuation GmbH

12 Megatrends — Future Offices

4. Stimmen der ZIA-Mitglieder zu
den Megatrends

Trend 1: Modularhafte Anmietung von Mietflachen
und deren Ausgestaltung

MARTIN RODECK, 0VG

Biirogebaude konfigurierbar machen

Im Zuge der digitalen Revolution verdndert sich auch die Ar-
beitswelt. Menschen arbeiten zeitlich und rdumlich flexibler als
friiher, wachsende Individualitdtsanspriiche befordern selbst in
groBen Corporates einen Trend zu mehr Freelancing. Das wiederum wirkt sich zunehmend
auf die Anspriiche der Unternehmen an ihre Office-Flachen aus. Der Trend geht eindeutig
weg von starren Strukturen, hin zu Coworking-Bereichen, die auch das Andocken von
externen Dienstleistern erleichtern. Parallel kommt es zu einem wachsenden Bedarf nach
optional nutzbaren Flachen, der neue, modulare Anmietungskonzepte erfordert. Doch damit
ist die Entwicklung noch lange nicht abgeschlossen. Jeder moderne Arbeitsplatz in einer
zunehmend digitalisierten Welt braucht eine vernetzte Ausstattung mit Optionen fiir spezifi-
sche Services. Moderne Biiroflachen miissen also nicht nur strukturell flexibel sein, sondern
auch umfassend konfigurierbar — etwa so, wie wir das aus der Automobilbranche kennen.
Im Zuge der modularen Anmietung kénnen dann zugleich vielféltige Dienste und technische
Optionen fiir die verschiedenen Arbeitsbereiche gebucht werden. Das alles ist Idngst keine
Zukunftsmusik mehr — die entsprechenden digitalen Losungen sind bereits vorhanden und
werden zunehmend nachgefragt. Wer also zukunftsfahige Blroimmobilien entwickeln will,
d.h. Geb&ude die auch in zehn Jahren noch den Anspriichen der Mieter gerecht werden, der
wird nicht darum herumkommen, Office-Fl&chen flexibel und Arbeitsplatze als Summe ihrer
mdglichen Konfigurationen zu denken.
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Trend 2: Betreibermodelle werden sich
ausdifferenzieren

Betreibermodelle in Biiroobjekten

Eine groBere Biiro-Immobilie (Campus) wird sich zukiinftig
nicht nur durch die Lage definieren, sondern wird durch einen
attraktiven Mix von verschiedenen Mietern und Dienstleis-
tungen an Wert und -stabilitit gewinnen. Erfolgskritisches
Merkmal hierbei ist, dass potenzielle Immobilien ein ansprechendes Design mit intelligenten
Mébel- und Nutzungskonzepten, vielfaltigen digitalen Serviceangebote sowie hervorra-
gender Netzinfra- und Sicherheitsstruktur fiir Unternehmen der neuen Generation bieten.
Zusétzliche ansprechende Dienstleistungen, die dem Areal sowohl Wiedererkennungswert
als auch einen einzigartigen Konkurrenzvorteil bieten, werden durch eigens geplante Kon-
zepte verwirklicht. Um groBeren Erfolg zu haben, wird die klassischen Immobilienverwaltung
sich zu einem ,Full-Service-Dienstleister” wandeln miissen: Die Kreierung einer einzigartig
positiven Atmosphare auf den Campus Arealen durch Offentlichkeitsarbeit, bewusste Selek-
tion und Platzierung von Mietern sowie die Verzahnung von auf dem Campus ansassigen
Unternehmen wird zu Synergie- und Motivationseffekten fiihren, die Unternehmen und ihre
Mitarbeiter positiv beeinflussen werden. Dabei wird der Asset Manager zukiinftig erster
Ansprechpartner der Mieter sein, die sich mit Wiinschen, Problemen, Verbesserungsvor-
schldgen und Kritik direkt an ihn wenden. Auf der anderen Seite vertritt der Asset Manager
die értlichen Interessen des Campus und seiner Mieter. Der Asset Manager hat somit auch
eine Kontrollfunktion der Mieter, des Campus Areals sowie des Gesamtkonzepts inne.
Dadurch werden unsere Campus Areale durch besonderes Flair, eine auBergewdhnlichen
Flexibilitdt und zukunftsweisende, alternative Nutzungsformen ausgezeichnet sein.

14 Megatrends — Future Offices

Vom Hausmeister zum All-inclusive-
Service-Provider

> Wenn der Trend stimmt, dass es in Zukunft nicht reichen wird,
‘ ﬁ allein Biirofldchen anzubieten, sondern einen All-inkclusi-
ve-Service, stellt sich die Frage, wie dies gelingen kann. Hier
konnen die heutigen Facility Manager eine bedeutende Rolle tibernehmen.
So wie vor etwa zehn Jahren ,Der Hausmeister heiBt jetzt Facility Manager” eine groBe
deutsche Boulevard-Zeitung titelte und sich die Rolle weiterentwickelte, wird in weiteren
zehn Jahren aus dem Facility Manager der ,All-inclusive-Service-provider” geworden sein.
Im Beziehungsvieleck zwischen Vermieter, Mieter, Asset Manager, Property Manager und
Facility Manager bietet sich gerade dieser an, hat er doch durch seinen starken Kontakt
zum Nutzer hier einen tiefen Einblick in dessen Bediirfnisse. Verstarkt wird diese Funktion
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durch die Entwicklung hin zu mehr Flexibilitat in der Arbeitswelt. Trends wie Smart Offices
und Smart Working verankern den Facility Manager in Zukunft noch stérker im Biiroalltag
der Mieter — und zwar als die Person, die die Rahmenbedingungen flir unabhédngigeres und
individuelleres Arbeiten schafft.

Das Bereitstellen von skalierbaren Servicepaketen fiir eine komplette IT-Struktur, Moblie-
rung, Schreib- und Ubersetzungsservices, die Organisation von Catering-Angeboten, aber
auch von Infrastruktur im Umfeld wie Fitness-Studios oder Kitas gewinnen durch die zuneh-
mende Verschmelzung von Arbeits- und Freizeitwelten immer mehr an Bedeutung. Dafiir
sind die Vor-Ort-Présenz eines Facility Managers und flexible Bewirtschaftungsprozesse
essentielle Grundvoraussetzungen, die in Zukunft entscheidend zum Erfolg oder Misserfolg
bei der Vermietung von Biirofldchen beitragen werden.

Space as a Service — Den Mieter als
Kunden entdecken

Bisher gilt in der Immobilienbranche die Devise, dass in
Blirogebéduden Mietflachen zur Verfiigung gestellt werden.
Kaltmiete plus Nebenkosten. Den Mieterausbau erledigt man notgedrungen noch mit.
Nach der Ubergabe der Migtfldche beschrankt man sich auf die Kontrolle des monatlichen
Mieteingangs. Die Biiros werden vom Mieter bendtigt, denn sie sind zentraler Anlaufpunkt
zur Informationsbeschaffung der Beschaftigen.

Dies hat sich in Folge der Digitalisierung und Flexibilisierung bereits grundlegend geéndert.
Heutzutage wird in vielen Branchen kein klassisches Bliro mehr zum Arbeiten bendtigt,
genauso wie kein physisches Geschéft mehr zum Einkaufen gebraucht wird. Flexibilitt,
Kreativitét, sozialer Austausch und effiziente Kommunikation riicken vermehrt in den Fokus.
Das Biiro wird ein Ort, zu dem man gerne kommt. Hinzu kommt der Kampf um die besten
Talente und die zunehmende Bereitschaft, flir Angebote entsprechend der Nutzung zu
bezahlen.

Dementsprechend muss sich auch die Immobilienbranche auf die sich verdndernden
Kundenanspriiche anpassen und mehr als nur Flachen bereitstellen. Die Verbindung von
flexiblen Biroldsungen mit Dienstleistungsangeboten ist die Losung: Beratung bei Arbeits-
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platzkonzepten, Gastronomieangebote, IT Services, Dienstleistungen fiir den téglichen
Bedarf, flexiblere Vertragslaufzeiten, Warmmieten etc. — mit all diesen Themen sollte sich
die Branche auseinandersetzen.

Bei der Erkenntnis dieses Sinneswandels steht die Immobilienbranche momentan ganz am
Anfang. Es wird Zeit, den Kunden in den Fokus zu riicken und Biiroldsungen individuell

auf seine Bediirfnisse abzustimmen. Dies gelingt nur iiber zusétzliche Dienstleistungen.
Dem Kunden sollte ein attraktiver Arbeitsplatz geboten werden — inklusive allem, was daftr
notwendig ist. Dazu gehort auch, das man Gebadude nicht nur baut, sondern diese auch be-
treibt. Zahlreiche Anbieter dréngen in diese Liicke: Wework, Mindspace und Design Offices.
Die Immobilieneigentimer besitzen die oft zitierte Plattform bereits. Auf dieser kdnnten viele
Angebote angedockt werden — daraus macht die Branche derzeit aber zu wenig.

Trend 3: ,,Pay per use“ — zunehmende Flexibilisierung

&
=

} »,Pay per use“ statt Flatrate

Das Heraufbeschwaoren einer neuen Kultur des Wirtschaftens,
besser bekannt als sharing economy, hat auch die Immobili-
enwirtschaft erreicht. Mit WeWork, Myspace, Desk Near Me
oder LiquidSpace erfolgt eine véllig neue Sichtweise auf die
Nutzung und auch Zahlungsbereitschaft der Biiroflache. Sog. Coworking Konzepte greifen
immer stérker um sich, ein erstes messbares Ergebnis ist das massive Aufkommen von
sog. Satellitenbiiros der letzten Jahre — gerade auch bei groBen, international agierenden
Unternehmen. Konnektivitét, Effizienz und Messbarkeit der Dienstleistung wird zum Mantra
der Nutzer. Dieser — im heutigen Sprachduktus als sogenannte Flatrate-Entlohnung titulierte
— traditionelle Mietzahlungsstrom auf /qm Basis basiert auf der bisherigen Langfristigkeit
der Wirtschaftsbeziehung zwischen Vermieter und Mieter. Die ehrlicherweise einfache ,Zahl
flir das was Du wirklich bendtigst” pay per use Kultur greift gleichwohl diese Struktur an.
Auch ist die Forderung, mdglichst gut auf die Bedirfnisse der Nutzer einzugehen, einfacher
gesagt als getan im Fall von Immobilien. Nutzerbedirfnisse &ndern sich rasch, Immobilien
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haben demgegeniiber eine hohe Lebensdauer. Die Problemldsung heiBt letztlich Flexibilitét.
Idealerweise miissten es Gebdude sein, die ohne groBe Probleme verdndert, neu aufgeteilt
und auch neuen Nutzungen zugefiihrt werden kénnten. Geb&ude also, die starker auf die
Bediirfnisse der Nutzer bzw. Menschen reagieren.

Bezogen auf den deutschen Biiroflachenmarkt liegt der Anteil der sogenannten Coworking-
Flachen aktuell bei unter 1%. Ob es mehr werden? Ja, aber unter 2.500 Quadratmeter sind
neue Coworking-Flachen kaum noch wirtschaftlich tragbar aufgrund der weiter steigenden
Mieten. Aber: Pay per use Strukturen werden die Flatrate-Mentalitat zunehmend ablsen —
das ist fiir die Immobilienbranche als Anbieter der Flachen Fluch und Segen zugleich.

Bereits seit einigen Jahren nimmt die
Nachfrage an Biiroflachen iiber ,,Pay per
use“-Modelle stetig zu

So flexibel wie mdglich auch bei Biiroflachen und Biiroar-
beitsplétzen zu sein, gilt inzwischen nicht nur fir Start-Ups

sondern auch flir gestandene mittelstdndische Unternehmen und Konzerne aus klassi-
schen Branchen als ein Muss. Die in den Unternehmen verantwortlichen Immobilien- und
CREM-Abteilungen sind da ,Getriebene” ihrer Kerngeschaftsbereiche, die selbst durch die
deutlich voranschreitende Digitalisierung immer schneller und flexibler handeln missen.
Aber auch neue Formen des Arbeitens und neue Arbeitsplatzkonzepte werden gefordert,
die die heutigen Biroflachen und Bliroarbeitsplatze meist nur nach zeit- und kostenin-
tensiven Umbauten leisten kénnten. Und zusétzlich sollen diese Biiroarbeitsplatze bei
konjunkturellen Schwankungen schnell auf und abgebaut werden kdnnen, ohne die Unter-
nehmen zu belasten. Die etablierten ,Pay per use“-Anbieter haben langst darauf reagiert
und bieten inzwischen in ihren Business-Centern individuell geschneiderte Biiroldsungen
inklusive aller mdglichen Service- und Backoffice-Leistungen an, virtuelle Biiros und
flexible Laufzeiten sind fast fir jede Anforderung innerhalb kiirzester Zeit verfiigbar. Aber
auch die klassischen Vermieter und Investoren werden sich auf dieses deutlich wachsen-
de Segment der ,Pay per use“-Modelle verstérkt einrichten. Auch wenn es weiterhin die
klassischen langlaufenden Mietvertrdge geben wird, wird deren Anteil — nicht zuletzt auch
durch die Umstellung der Rechnungslegung flr viele Unternehmen im Rahmen von IFRS
16 — deutlich sinken, und die Zukunft fir einen GroBteil der Burofl&chen der klassischen
Vermieter und Investoren wird den ,Pay per use” Modellen gehdren.

Raum als Servicedienstleistung

\ 4 . In der Cloud-Computing-Branche erfuhr das ,As a Service*-
9 , oder ,aaS" Konzept eine breite Anwendung. Um dieses
/ Konzept anwendbar zu machen, muss der Service skalierbar

und Uberall und jederzeit zugénglich sein. Dariiber hinaus sollte die Nutzung des Service
dem Kunden keine Initialkosten verursachen und die Bezahlung ausschlieBlich entspre-
chend der tats&chlichen Nutzung erfolgen (,pay per use®).

Die Ubertragung dieses Konzepts auf die Immobilienwirtschaft (,Raum als Service") klingt
vielversprechend und findet sich derzeit in ,flexiblen” Buronutzungskonzepten. Das ,As a
Service"-Konzept stoBt hier allerdings an Grenzen, denn zumeist muss man sich vor der
Nutzung mit dem Vermieter treffen, einen Vertrag unterzeichnen, eine Kaution hinterle-
gen, eine Zusatzmiete flr die Nutzung von Besprechungsrdumen zahlen und maoglicher-
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weise auch noch eigene Biiromdbel mitbringen. Entsprechend sind die meisten ,flexiblen*
Biirofldchen weder einfach zugénglich noch skalierbar und in aller Regel fallen hohe fixe
Initial- und Folgekosten flir den Mieter an.

alstria hat unter der Bezeichnung Beehive ein System entwickelt, das das ,Raum als Ser-
vice"-Konzept bestmdglich mit den Erwartungen der Nutzer in Einklang bringt. Eine inno-
vative Software erméglicht den Verzicht auf eine Terminvereinbarung mit dem Vermieter,
es bedarf keiner Vertragsunterzeichnung in Papierform, es muss keine Kaution geleistet
und keine Kindigung verschickt werden. Die Nutzung der Biiros ist vollsténdig skalierbar
und von jedem Ort flexibel fiir die Dauer von einem Tag bis zu einem Jahr buchbar. Das
System ist auf www.beehive.work erreichbar und lauft seit etwas mehr als einem Jahr in
Hamburg und Frankfurt.

Die ersten Erfahrungen bergen interessante Erkenntnisse. Obwohl es wesentlich teurer
ist, flir einen Tag anstatt f{ir eine volle Woche oder einen ganzen Monat zu buchen, mie-
ten 65% der Beehive-Nutzer ihren Biiroarbeitsplatz fiir einen einzigen Tag. Interessant ist
auch, dass 43% der Nutzer ihren Bliroarbeitsplatz auBerhalb der (iblichen Geschéftszei-
ten nutzen. 8% der Mieter buchen zwischen 5 Uhr und 7 Uhr eine Nutzung des Arbeits-
platzes fir den gleichen Tag und wahrend 73% der Nutzer in Deutschland leben, fanden
sich in den vergangenen 12 Monaten 17 verschiedene Nationalitdten in den Raumlichkei-
ten des Beehive. Wenn wir etwas aus Beehive gelernt haben, ist es die Tatsache, dass die
Nutzer Flexibilitat tiber alles schétzen.

Trend 4: Reduzierung der Mietvertragslaufzeiten

Reduzierung der Miet-
vertragslaufzeiten? Jein

Unserer Einschadtzung nach hat sich die in den letzten Jahren aufgekommene gute Entwick-
lung der deutschen Wirtschaft mit den entsprechenden Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt
weiter fortgesetzt und flihrt an vielen Standorten zu einer positiven Nettoabsorption von
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Biiroflachen. Die den Biiromarkt beeinflussenden Ereignisse zur Zeit der Jahrtausendwende
sowie den Folgejahren, wie z.B. das Platzen der Ostdeutschen Immobilienblase, die Auswir-
kungen der im Dot-Com-Boom projektierten Biirofldchen, die wirtschaftlichen Verwerfungen
durch ,9/11" sowie der Banken- und Finanzkrise, welche sich besonders stark auf die
Top-Standorte ausgewirkt haben, gehdren der Vergangenheit an. Dabei sinken die Leer-
sténde in den Top-Standorten, auch bedingt durch die partielle Umwandlung in Wohnraum,
sichtbar rascher als in den Oberzentren. Die Suche nach Birofléchen fiir Unternehmen
erschwert sich somit zunehmend und fordert lhnen schnellere Entscheidungen ab. In den
Vertragsverhandlungen stellen wir fest, dass es zwar oftmals den Wunsch des Mieters

gibt, flexibel auf Verdnderungen reagieren zu konnen, jedoch stehen dieser Position eine
erhohte Flachennachfrage sowie ein verknapptes Flédchenangebot gegentiber. Dies flihrt in
Folge dazu, dass die Verhandlungsposition des Vermieters weiter gestérkt wird und sich

in einer erhdhten Miete, Reduzierung der Incentives oder gar in einer Laufzeitverldngerung
niederschlagen kann. Insofern kénnen wir derzeit v. a. an wirtschaftlich starken Standorten
keinen Trend zu einer Reduzierung der Mietvertragslaufzeiten erkennen. Wir gehen weiterhin
von einer Mietvertragslaufzeit im Rahmen der Nachvermietung von mindestens fiinf bzw. bei
Projektentwicklungen von mindestens zehn Jahren aus. Dem gegeniiber steht die Entwick-
lung der Mietvertragslaufzeiten im Einzelhandel. Trotz des aktuell guten Konsumklimas sind
hier der zunehmende E-Commerce und das gesteigerte Fldchenangebot stérker zu gewich-
ten. Dies fiihrt dazu, dass die Verhandlungsposition der Einzelhandelsmieter steigt und auch
geringere Laufzeiten durchgesetzt werden.

Reduzierung der Mietvertragslaufzeiten —
yes of course!

Am Gewerbeimmobilienmarkt haben sich die Mietvertragslauf-
zeiten in der letzten Dekade deutlich verkirzt. Waren Laufzei-
ten zum Beispiel im Blirosegment noch Anfang der 2000er
Jahre von durchschnittlich etwa 7 Jahren (fldchenungewichtet) marktiiblich, so hat sich die
durchschnittliche Vertragsdauer kontinuierlich auf knapp 4,5 Jahre verkirzt.

Die Flexibilitat, bei Bedarf seine Biirordume zu vergroBern oder auch zu verkleinern, hat
mittlerweile einen deutlich hdheren Stellenwert. Die Flachenverfiigharkeit, die von Mietern
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als ubiquitdr angesehen wird, stellte seit der ibermaBigen Fldchenproduktion im Zuge der
Dot.com Blase 2002/2003 kein Problem mehr dar.

Langere Laufzeiten wurden durch die Mieter aber auch aufgrund des rasanten Mietverfalls
nach Platzen der Dot.com Blase als deutlich riskanter erachtet. Bei kurzen Vertragsdauern
ist die Gefahr, langfristig zu viel Miete zu bezahlen, (im Vergleich zur Marktmiete) deutlich
geringer. In der langfristigen Betrachtung filhrt der zehnjéhrige Mietvertrag in Verbindung
mit Indexanpassungen zu durchschnittlich hdheren Mietverbindlichkeiten p. a, als ein Vertrag
mit finfjdhriger Laufzeit. Mit dem Einsetzen der Finanzkrise kam zusétzlich die wirtschaftli-
che Unsicherheit als weiterer Faktor hinzu. Neuanmietungen wurden per se schwieriger und
man wahlte kalkulierbarere Perioden fir die Mietvertragslaufzeit.

Diese Unsicherheit ist auch heute noch anhand der unterdurchschnittlichen Vorvermietungs-
umsétze in den Neubauprojekten spirbar, die zum Teil iiber 50 % hinter FlAchenumsétzen
zwischen 2006 bis 2008 hinterherhinken. Die Periode zwischen Vertragsunterschrift und
letztendlichem Bezug der Flachen betragt in der Regel ca. 1,5 bis zwei Jahre, was bei einem
flinfjahrigen Mietverhéltnis eine Vertragsbindung von bis zu 7 Jahren nach sich zieht.

In verschiedenen Fachmedien wird diskutiert, inwieweit sich die Einflihrung des
Rechnungslegungsstandards zur Bilanzierung von Leasing-Vertrégen (IFRS 16)
des International Accounting Standards Board (IASB), der bis 2019 verpflich-
tend umzusetzen ist, auf die Vertragslaufzeiten auswirkt.

Insbesondere fiir gewerbliche Mieter, die nach IFRS Standard bilanzieren
miissen, bringt der neue Rechnungslegungsstandard starkere Anderungen mit
sich, da Mietvertrage fiir Flachen in Gewerbeimmobilien bilanziell zukiinftig als
Leasingvertrag definiert werden. Die Mietverbindlichkeiten miissen dann von
Mietern entsprechend in ihre Bilanz aufgenommen werden, was die Bilanz ver-
langert. Neben den fixen Mietvertragslaufzeiten miissen zudem die etwaigen
Verldngerungsoptionen einbezogen werden.

Als Folge dessen andern sich bilanzrelevante Kennzahlen, z.B. steigt die
Schuldenquote bei Idngeren Mietvertragen, da die Mietzahlungen als Verbind-
lichkeiten behandelt werden. Fiir eine weitere Verkiirzung von Mietvertragslauf-
zeiten spricht auch, dass Erleichterungswahlrechte fiir Mieter von kurzfristigen
Laufzeiten angedacht sind, die bilanziell noch weniger ins Gewicht fallen.
Normalerweise diirfte man allerdings annehmen, dass Analysten genau solche
Effekte bereits jetzt schon einbeziehen, bevor relevante Bewertungs- und
Finanzierungskennzahlen ermittelt werden. Demzufolge sollte auch der Effekt
durch die IFRS 16 Richtlinien den Aktien- bzw. Unternehmenswert nicht iiber-
maBig negativ beeinflussen.

Neben der theoretischen ,Verbesserung® der Bilanz durch kiirzere Mietver-
tragsdauern, gibt es allerdings auch Aspekte und Kosten zu beachten, die bei
~Kurzldufern starker ins Gewicht fallen als bei langfristigen Vertragsverhalt-
nissen. In Wachstumsmaérkten liegen die Mietwachstumsraten oberhalb der
Inflation, auch die Objektverfligbarkeiten sind eingeschrénkter, was hohere
Mietkosten, Umzugskosten und Aushaukosten auflaufen lasst.

Somit ist eine weitere, signifikante Verkirzung der Mietvertragslaufzeiten nur
generell auf Basis einer Bilanzierung nach IFRS Standard nicht zu prognosti-
zieren, zumal im Vergleich zur Mietergesamtheit, nur eingeschrénkt nach IFRS
zu bilanzieren.




Urbanitat — Anforderungen an Lagen

Unternehmen entscheiden heute nicht mehr selbst tber ihre
Standorte. Wer dann?

Die Lage ist und bleibt Einflusskriterium Nr. 1 ftir Immobili-
enperformance und Unternehmenserfolg. Aber im ,War for
Talents" wird dieser Faktor zunehmend zu einer DER Standortfragen (iberhaupt: Wo sind die
High Potentials, die ein Unternehmen voranbringen und wie kann man sie gewinnen? Denn
nur eine Handvoll an Unternehmen befindet sich in der Luxus-Situation, Talente allein auf-
grund ihrer Markenstrahlkraft anzuziehen. Angetrieben durch die Re-Urbanisierung entsteht
eine Nachwuchs-Landschaft, die vor allem die Ballungsrdume im Auge hat. Top-Cities ver-
einen vier Dinge: Sie verkdrpern und ndhren einen ,vibrierend-kosmopolitischen” Lifestyle
durch eine rege Kiinstlerszene, abwechslungsreiche Gastronomie und Freizeitangebote —
zum groBen Teil angepasst auf gebildete Singles. Sie schaffen eine vielféltige Startup-Szene
und entsprechende Bedingungen daflr. Sie atmen Toleranz und férdern Vielfalt und damit
auch einen internationalen Talente-Mix. Und sie sind dynamisch und gehen technologischen
Wandel gezielt an. Das ist es, was die Young Professionals anzieht, die (iber den Tellerrand
schauen. Die féahig sind, mit Menschen tber Grenzen hinweg zusammenzuarbeiten. Hinzu
kommen miissen stadtplanerische Aspekte. Wer Menschen und Unternehmen anlocken will,
muss flr ausreichendes Immobilienangebot, Bauland und Mdglichkeiten zur Verdichtung
sorgen. Insofern sind hier auch die Kommunen gefragt.

Urbane Einbindung

Der Arbeitsort Biiro ist gleichzeitig Lebensort, an dem man
sich wohlfiihlen darf. Wichtiger als eine trendgemaBe Ausstat-
tung mit Marken-Accessoires sind daher eine urbane Einbin-
dung und eine gesellschaftliche Akzeptanz des Biirostandorts.
Monofunktionale Strukturen, die sich zu beliebig groBen Einheiten skalieren lassen, werden
zukiinftig ins Hintertreffen geraten gegeniiber Gebauden, die unverwechselbare architek-
tonische Qualitaten aufweisen, mit denen sich der Nutzer identifizieren kann. Dazu gehort
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immer auch ein lebendiges stadtebauliches Umfeld, das besondere Angebote bereithalt,
etwa individuelle Gastronomie, Aufenthaltsqualitaten im Freien, Einkaufsmdglichkeiten und
eine plausible, tbersichtliche ErschlieBung mit ,Adresse*. Der Trend im Blroimmobilien-
markt geht zur Diversifizierung mit Hinblick auf angestrebte Zielgruppen. Ein Projekt wie das
Deutsche Architektur Zentrum DAZ in Berlin beherbergt seit 20 Jahren ca. 50 individuelle
Ateliers, Biiros, Ausstellungsraume, Cafés und Dachgeschosswohnungen — darunter auch
die Bundesgeschéftsstelle des BDA —, ohne dass dort jemals Leerstand zu beklagen wére.
Das Haus schafft Identitdt durch eine nutzungsneutrale Industriearchitektur mit duBerem
Altbau-Charme und innerem Neubau-Standard in einem zeitlosen Design.

Stadte wachsen, das Land verliert —
ein Trend, der sich fortsetzt und der zum
Handeln zwingt

Immer mehr Menschen dréngen in die deutschen Stéddte und
verlangen nach Wohnraum. Die St&dte haben sich in den ver-
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gangenen flinf Jahren vermehrt auf die Entwicklung von reinen Wohngebieten konzentriert.
Gleichzeitig entwickelt sich die deutsche Wirtschaft positiv und die Anforderungen der Unter-
nehmen an moderne Arbeitsfldchen steigen. Unternehmen sind gefordert, in ihre Arbeitsplatz-
situation zu investieren, um den Kampf im ,war for talent” zu gewinnen.

Die Entscheidungen aus den friihen 1960er Jahren, Arbeiten und Wohnen zu trennen, haben
fiir verwaiste Innenstédte und monotone Birostandorte gesorgt. Der Bedarf ist ein anderer,
u.a. der Wunsch nach einer maximalen Fahrtzeit zur Arbeit von 30 min. gepaart mit dem
Waunsch nach Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, drztlicher Nahversorgung und Kindergarten
belegen die jlingsten Umfragen.

Dieses Zusammenspiel funktioniert aber nur in der Mischung von Arbeiten und Wohnen oder
in der Stadt der kurzen Wege. Soll das Milieu auch am Abend oder am Wochenende belebt
sein, muss das Angebot vielféltig vorhanden sein, was wiederum nur funktioniert, wenn die
Nachfrage vorhanden ist. Dariiber hinaus miissen die Stédte fiir eine angemessene Anbindung
an das OPNV-Netz sorgen.

Es gibt Beispiele wie New York, London oder Paris, die das Arbeiten, Wohnen und Erholen in
der Stadt nie aufgegeben haben. In Deutschland hat man hier nach dem Zweiten Weltkrieg

im Wiederaufbau einige Fehlentscheidungen getroffen, deren Zurtickdrehen nun viel Geld und
Kraft kosten wird. Die neusten Entwicklungen wie die HafenCity Hamburg, das Europaviertel in
Frankfurt oder der Arnulfpark in Miinchen zeigen die Trendwende.

Trend 5: Verschiedene Arbeitswelten im Buro

Verschiedene Arbeitsplatze im Biiro -
Arbeitsplatz in der Lounge/Meetingpoint/
Telefonkabine/Bench etc.

Die Anforderung an das Arbeiten in Biirogebduden befinden
sich in einem Umbruch. Die Zeiten der Zellenstruktur sind
vorbei. Kommunikation wird immer wichtiger. Es werden Arbeitswelten gefordert, welche
die unterschiedlichen Formen der Kommunikation unterstiitzen. Dies geht von open space
Strukturen mit attraktiv gestalteten Meetingzonen tber Think tanks, Telefonkabinen sowie
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ausreichend Besprechungsraume unterschiedlicher GroBe. Es werden nicht mehr fest zu-
geordnete Arbeitspldtze nachgefragt, sondern flexibel je nach Aufgabenbereich bendtigte
Flachenangebote. Um die leer stehenden Schreibtische, die meisten Firmen haben nur
eine Anwesenheitsquote von 80 %, zu vermeiden, werden héufig keine festen Arbeits-
platze vergeben. Dadurch sparen die Firmen Flachen in der Anmietung ein.

Die eingesparten Kosten fiir die Flachen werden in die Ausstattung und Angebote der
Arbeitswelten investiert, um den Kampf um die Kopfe fiir sich entscheiden zu kénnen.
Hot Desk sorgen fur die Arbeitsmdglichkeit zwischen Meetings. Die Infrastruktur (Telefon
und IT) passt sich den neuen Arbeitswelten an, um die mobile Erreichbarkeit zu gewahr-
leisten.

Kein Allround-Arbeitsplatz fiir jeden

Wir beobachten die globalen Trends und sehen diese durch
Gesprache vor Ort mit den Nutzern der Immobilien bestétigt:
Es geht schon lange nicht mehr um den gleichférmigen
Allroundarbeitsplatz fiir jeden Einzelnen — die optimale
Bliroumgebung, die Effizienz und Effektivitat auf der einen Seite und hohe Aufenthalts-
qualitat auf der anderen Seite bietet, steht im Fokus. Der Mitarbeiter soll zwischen den
verschiedenen Angeboten an Arbeitsplétzen frei wéhlen konnen. Seit mehr als 10 Jahren
arbeiten wir intensiv an dem Thema , Arbeitsplétze im Biiro“ und den daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Arbeitsatmosphére, die Motivation der Mitarbeiter und das Erschei-
nungsbild des Unternehmens. Das Umfeld der Arbeit hat sich stark verandert, Verdichtung,
hohere Geschwindigkeit und komplexere Aufgaben, Aspekte der Mobilitat/Verfligharkeit,
War for talents sowie Globalisierung und Gesundheitsthemen pragen die Anforderungen an
zeitgeméBe Blrordume. Zur Unterstltzung der Vermietung setzt unser Immobilienmarketing
diese Trends und Wiinsche in innovativen Konzepten in den sogenannten Showfloors der
Deka um. In ,gebauter Realitat" zeigen wir die verschiedenen Bliroformen und Arbeitsplétze
in Einzel-, Doppel-, Open Space-Ldsungen, in der Meetingzone und Losungen fiir die sog.
Silent-Work in individueller Fldchengestaltung. Damit bieten wir einerseits Anregungen flr
unsere zukiinftigen Mieter, zum anderen festigen wir damit unsere Rolle als kompetenter
Partner und Vermieter.
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Wir sind (iberzeugt, dass sich der Trend zur Vielseitigkeit der Arbeitswelten fortsetzen wird
— er wird dariiber hinaus als differenzierendes Merkmal zur Attraktivitat von Arbeitgebern
beitragen. Diese Entwicklung werden wir auch zukiinftig kreativ mitgestalten.

Trend 6: Technische Ausstattung wird wichtiger

Technische Ausstattung wird wichtiger -
VR und predictive Maintenance unter
Einbindung in die Mieterkommunikation,
Verkabelung/Internetversorgung

Der Einsatz digitaler Technologien in der Immobilienwirtschaft
bietet erhebliche Chancen. Die transparente Aufbereitung von aktuellen Energie-Verbrauchs-
werten oder der Ersatz der telefonischen Kontaktaufnahme eines Mieters durch ein mobil nutz-
bares Mieterkommunikationsportal bieten neue Méglichkeiten. Hier bietet sich Potential zur
Erhdhung der Ertrége flr den PM-/FM-Dienstleister durch speziell auf die Nutzer zugeschnit-
tene Servicedienstleistungen. Bei der sogenannten Predictive Maintenance (vorausschauende
Instandhaltung durch friihzeitiges Erkennen von Schiden) werden Gebdudebestandteile im

|dealfall in BIM-Modellen (Building Information Modelling) digital erfasst, kombiniert und ver-
netzt, um friihzeitig festzustellen, wann VerschleiBteile ausgetauscht werden miissen. BIM in
Kombination mit Predictive Maintenance erleichtert die Bedienung und Wartung (O & M) eines
Gebaudes durch die Bereitstellung eines virtuellen Modells davon. Die intelligente Nutzung
dieser Systeme erzeugt Kosteneinsparpotenziale. Der Einsatz von Virtuell Reality wird insbe-
sondere im Bereich der Architektur stark an Bedeutung zunehmen, vor allem bei der Raumge-
staltung. Potentiellen Nutzern werden Gestaltungsmaglichkeiten in virtuellen Formen erlebbar
und begehbar aufgezeigt werden. 3-D-Sensorik kann dabei ebenso Eingang in die Predictive
Maintenance finden. So bietet diese die Mdglichkeit, Gebdudestandteile kontinuierlich visuell
zu priifen. Ebenso wird sich die Nutzung von SmartHome-Ldsungen auch im Business Bereich
etablieren, 10T ( Internet of Things ) wird verstarkt den Komfort der Nutzer verbessern und die
Kommunikation zwischen Eigenttimer, Nutzer und Dienstleistern verbessern.

Die Digitalisierung der Immobilienwirtschaft ist weder kurzfristig noch kostenlos zu errei-
chen. Es gilt, dass fiir jegliche Investition in die neue Welt das Kosten-/Nutzen-Verhdltnis
zu hinterfragen und die gewtinschte Effizienzsteigerung, Kundenzufriedenheit, Kommuni-
kationsvereinfachung sowie Anwendungsfreundlichkeit im Einzelfall zu priifen ist. Zentrale
Herausforderungen sind die Anschaffung der notwendigen Soft- und Hardware sowie der
technischen und digitalen Gebdudeinfrastruktur und die Klarung von technischen digitalen
Standards und Sicherheitsfragen. Vor allem die standig notwendige Présenz im Internet birgt
auch Risiken, so dass hier auch die notwendigen Sicherheitsfragen parallel zu beantworten
sind. Nicht zu vergessen fiir den Durchbruch ist aber der notwendige schnelle Ausbau der
technischen Infrastruktur um die notwendigen Bandbreiten auch verfiighar zu machen.

Smart Buildings als entscheidender Faktor

Angesichts der heutigen Mdglichkeiten digitaler Gebéu-
detechnik gewinnen wir ein vollig neues Verstandnis von
Blroimmobilien. Wichtigster Treiber hierfiir sind die dank
Sensorik und intelligenter Messtechnik verfiigbaren Daten.
Damit wachsen die Gebaude Uber ihre eigentliche Funktion als Arbeitsplatz hinaus: Smart
Buildings sind heute wichtige Einflussfaktoren fiir den Geschéftserfolg. Denn zum einen
wéchst die Produktivitat der Mitarbeiter durch optimierte Beleuchtung, Klimatisierung und
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Vernetzung der einzelnen Objekte im Biiro. Kaffeemaschinen und Seifenspender melden
sich eigenstandig, Rollldden passen sich automatisch an die aktuellen Lichtverhaltnisse an,
Lampen zeigen ihre verbleibende Nutzungsdauer an etc. Zum anderen sinken die Betriebs-
kosten ganz erheblich, wo digitale Fernwartung und Prognosen mdglicher Schadensfélle
zum Standard gehdren. Nicht zu vergessen ist das Prestige fir das jeweilige Unternehmen,
das eine Vorzeigeimmobilie in Sachen Modernitdt und Nachhaltigkeit mit sich bringt. Wer
sich flir eine solche rundum lohnenswerte Investition entscheidet, sollte Planung, Bau und
technische Gebdudeausstattung bestenfalls aus einer Hand erhalten. Wenn Architekten,
Planer, Bauleute und Techniker mit ihrer jeweiligen Expertise von Beginn an unter einem
Dach zusammenarbeiten, sind beste Voraussetzungen fiir optimale Ergebnisse gegeben.
Dies gilt fur den Neubau wie fiir die Sanierung im Bestand gleichermalen.

Digitalisierung auf dem Vormarsch

Die Digitalisierung wirkt sich in vielféltiger Weise auf Bliroimmobi-
lien aus — bei der Automatisierung der Bewirtschaftungsprozesse,
bei der Gestaltung der Kundenschnittstellen und, darauf schaut
die Branche besonders, bei der ErschlieBung neuer Geschaftsmo-
delle. Wir sehen derzeit ein groBes Interesse an Mieter-Apps, mit denen die Blronutzer nicht nur
ihre Arbeitsplétze und Besprechungsrdume buchen, Schdden melden und Geb&udetechnik wie
Beleuchtung und Heizung steuern kénnen. Es geht auch um die Nutzung von Zusatzangeboten,
die den Komfort und die Zufriedenheit der Mitarbeiter steigern — Eink&ufe erledigen, Lieferungen
empfangen, Reinigung, Fitness, Massage, Arzt, Mietwagen, Lunch — alle Dienstleistungen, die
ein moderner Concierge Service anbietet. Die Bewirtschaftung wird dadurch optimiert, dass

die Mieterkommunikation tber diese App ohne Medienbruchstellen erfolgt - vom Listing der zur
Vermietung stehenden Einheit, die durch den Einsatz von Visualisierungen in Virtueller Realitat
immersiver wird, Giber den digitalen Abschluss eines ,Smarten Mietvertrages*, perspektivisch

in der Blockchain, bis hin zur Regelung von Mietanpassungen und schlieBlich dem Auszug.

Die Schilisselverwaltung entfallt natlirlich auch, da die elektronische SchlieBung in der App
integriert ist. Durch die intelligente Ausstattung der Bliros mit einer neuen Generation flexibel
einsetzbarer Sensoren kdnnen Kosten eingespart werden, weil Rdume flexibel und entsprechend
ihrer Nutzung bewirtschaftet werden kdnnen. Auch die Instandhaltung haustechnischer Anlagen
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erfolgt nicht mehr nach starren Intervallen, sondern entsprechend der tatsachlichen Abnutzung
auf Grundlage eines vorausschauenden Instandsetzungsalgorithmus, der mittels kiinstlicher In-
telligenz aus der Analyse von Schwingungsdaten erkennt, wann Teilsysteme auszufallen drohen.
Neue Geschaftsmodelle entstehen auf der Basis von Plattformen, die die gemeinschaftliche,
zeitlich flexible Nutzung von Biiros erméglichen.

Doch Digitalisierung kann nur funktionieren, wenn es eine funktionierende digitale Infrastruktur gibt,
allem voran ein fldchendeckendes, sicheres und mobiles Breitbandnetz. Dafir ist in Deutschland
noch viel zu tun und neben der Wirtschaft ist hier auch die Politik dringend gefordert.

Trend 7: Buro als Markenbotschafter

Biiros als Markenbotschafter und
Identitatsstifter

Immer oOfter erleben wir bei der Beratung von standortsuchenden
Unternehmen, daB traditionelle Suchkriterien, wie Lage, Qualitat,
Verkehrsanbindung und wirtschaftliche Aspekte nicht mehr die
alleinige Hauptrolle spielen. Themen wie die Qualitat der Gebdudearchitektur und die Gestaltung
der Arbeitsplatze werden immer wichtiger. Woran liegt das?

Zum einen riickt der Kampf um die besten Mitarbeiter immer mehr in den Mittelpunkt. Firmen
miissen neuen Mitarbeitern nicht mehr nur einen sicheren Arbeitsplatz, ein gutes Gehalt oder
ein Firmenauto bieten, sondern auch einen hochwertig ausgestatteten Arbeitsplatz in einem
architektonisch anspruchsvollen Gebdude. Zum anderen legt man Wert darauf, dass sich die
Corporate Identity immer hdufiger im Geb&ude und der Architektur widerspiegelt. Nur dann kann
ein Gebdude zum Markenbotschafter und Identitétsstifter werden.

Viele Projektentwickler haben bereits verstanden, dass eine zielgruppenorientierte Architektur
notwendig ist. Beispielsweise hat der Architekt Citterio vor kurzem das Biirogebaude ,NOVE"
im Arnulfpark fertiggestellt und damit nicht nur eine spektakuldre AuBenfassade geschaffen,
sondern auch innenarchitektonische Qualitdten. Hier haben Allgemeinflachen wie in einem De-
signerhotel, Top-Materialien, Designermdbel sowie das schliissige und emotional ansprechende
Konzept u.a. sogar die Walt Disney Company tiberzeugt, hier ihr Headquarter zu wahlen.
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ZIA Zentraler Inmobilien Ausschuss e.V.

Spitzenverband der Immobilienwirtschaft

Der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) ist der Spitzenverband der Immobilien-
wirtschaft. Er spricht mit seinen Mitgliedern, darunter mehr als 25 Verbénde, fiir rund
37.000 Unternehmen der gesamten Branche entlang der Wertschopfungskette. Der ZIA
gibt der Immobilienwirtschaft in ihrer ganzen Vielfalt eine umfassende und einheitli-
che Interessenvertretung, die ihrer Bedeutung fiir die Volkswirtschaft entspricht. Als
Unternehmer- und Verbdndeverband verleiht er der gesamten Immobilienwirtschaft eine
Stimme auf nationaler und europaischer Ebene — und im Bundesverband der deutschen
Industrie (BDI). Prasident des Verbandes ist Dr. Andreas Mattner.

Kontaktieren Sie uns:

ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.
Unter den Linden 42

10117 Berlin

Web: www.zia-deutschland.de
Mail: info@zia-deutschland.de
3 @ZIAunterwegs

Ansprechpartner:

Klaus-Peter Hesse, Geschiftsfiihrer

Sabine Georgi, Abteilungsleiterin Immobilien- und Kapitalmérkte
Andreas Wende, Vorsitzender des Ausschusses Bliroimmobilien
Brigitte Walter, Stv. Vorsitzende des Ausschusses Bliroimmobilien

Foto: Getty Images/onlyyouq;j (Seite 1)

32 Megatrends — Future Offices



