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Kurzfassung

Die vorliegende Forschungsarbeit basiert auf der Annahme, dass die Digitalisierung von
Geschiftsprozessen die betroffenen Unternehmen, deren Geschéftsmodelle und in der Folge die
Arbeitsplatzlandschaft tiefgreifend verdndert. Entsprechend sind infolge eines verdnderten Verhaltens der
Unternehmen/Nutzer Bewegungen bei der Nachfrage nach Biirofldchen zu erwarten. Die hohe Dynamik,
die bei der Implementierung von Informations- und Kommunikationstechnologien (IKT) in Unternehmen
derzeit zu beobachten ist, ldsst auf bedeutende Entwicklungen des Nachfrageverhaltens am Fldchenmarkt
bis zum Jahr 2030 schlieen. Eine der Herausforderungen der Immobilienbranche bei der Entwicklung von
Biiroliegenschaften liegt in der steigenden Dynamik und Schnelllebigkeit in einem Arbeitsumfeld, das
durch den Wandel infolge des technologischen Fortschritts geprégt ist. Dieser Wandel erfordert von den
Unternehmen eine zunehmende Agilitét, die ihrerseits zu einem Bediirfnis nach flexibleren Angeboten an
Biiroflachen fiihrt. Derartige neue Anforderungen an den Immobiliensektor kollidieren mit der traditionell
langfristigen Planung der Immobilieninfrastruktur.

Obschon die Immobilienwirtschaft und die immobilienwirtschaftliche Forschung den Nutzer ins
Zentrum stellen, ist die Nachfrageseite eine im Wesentlichen nach wie vor unerforschte Variable. Die hier
diskutierten Forschungsfragen und -ergebnisse konnen fiir Eigentiimer, Vermieter, Nutzer und
Projektentwickler gleichermaf3en handlungsleitend werden: Ist es iiberhaupt moglich, die Entwicklung der
Biirofldchennachfrage bis 2030 zu prognostizieren? Welche Auswirkungen hat die Digitalisierung auf
diesen Prozess? Welches sind die treibenden Krdfte in diesem Zeitraum? Wie wird sich die Nachfrage der
Branchen IKT und Finanzen in D-A-CH bis zum Jahr 2030 qualitativ und quantitativ verdndern?

Die Prognosen zur Nachfrageentwicklung durch die Biironutzer folgen hdufig Szenarien, die starke
disruptive Effekte des technologischen Wandels durch Verdringung oder Ersetzung etablierter
Technologien und Prozesse — insbesondere in der Finanzbranche — vorhersagen. Demgegeniiber werden
der Branche der Informations- und Kommunikationstechnologie (IKT) dank der Digitalisierung
Wettbewerbsvorteile nachgesagt, was eine Zunahme ihrer Nachfrage nach Biirofldchen erwarten lasst. Im
Zuge der Arbeit wurden die Ergebnisse von 26 Experteninterviews mit den Verantwortlichen der jeweiligen
Bereiche Corporate Real Estate ausgewahlter Grounternehmen der Finanz- und IKT-Branche analysiert.
Die Stichprobe der 26 Unternehmen umfasst fiir die Region D-A-CH im Jahr 2018 eine PortfoliogroBe von
ca. 5 Mio. Quadratmetern Biirofldche.

Die Resultate zeigen, dass der sichere Planungshorizont fiir die eigenen Biirofldchenbedarfe der
Unternehmen bei maximal drei Jahren liegt; bis zum Jahr 2030 konnen seitens der Unternehmen keine
sicheren quantitativen Aussagen gemacht werden. Die Finanzunternehmen gehen jedoch eindeutig von
einer negativen Arbeitsplatzentwicklung und von disruptiven Effekten der Digitalisierung aus,
entsprechend von einem Minderflaichenbedarf von ca. 15 bis 30 % bis zum Jahr 2030. Fiir die IKT-Branche
sind kaum generelle Entwicklungstendenzen erkennbar, was die Heterogenitdt der Branche hinsichtlich
Unternehmenskultur und Digitalisierungsgrad widerspiegelt. Eine Strategie, mit dieser Unsicherheit
umzugehen, die sowohl in der IKT- als auch in der Finanzbranche zu beobachten ist, liegt in der
Auslagerung der eigenen Biirofldchenbedarfe an Drittanbieter, die flexible, kurzfristige Nutzungsoptionen
anbieten: Beide Branchen geben an, solche Optionen bis 2030 im Umfang von bis zu 30 % des
Gesamtflachenportfolios nutzen zu wollen. Eine weitere Gemeinsamkeit zeigt sich im Stimmungsbild in
der IKT- und in der Finanzbranche hinsichtlich der digitalen Transformation: Man rechnet mit stark
spiirbaren  Einfliissen dieses Wandels auf die eigene Branche sowohl global, auf die
Unternehmensentwicklung, als auch lokal, auf die Nachfrage- und Arbeitsplatzentwicklung in
verschiedenen Regionen, und daher auf das Corporate Real Estate Management (CREM) selbst. Die von
den befragten Unternehmen prognostizierten Kosteneinsparungen infolge der Digitalisierung im CREM
liegen bis 2030 bei bis zu 25 %. Korrelationen zwischen dem Digitalisierungsgrad eines Unternehmens und
Digitalisierungseffekten lassen sich aufgrund der Stichprobe nicht erkennen. Gleichwohl iiberraschen die
Branchen durch ein eher homogenes Bild ihrer Einschidtzungen, was die treibende Kraft der
Biiroflachennachfrage bis 2030 ist: die Digitalisierung. Dies erlaubt den Entwurf vorldufiger, moglicher
Nachfrageszenarien auf der Basis qualitativer und quantitativer Determinanten. Die Arbeit zeigt, dass
angesichts einer unsicheren, dynamischen und digitalen Zukunft die Faktoren Flexibilitdt, Agilitdt und
Wissen in Form von Daten entscheidende Determinanten der Entwicklung der Fldchennachfrage sind. Die
Lage bleibt der kritische Faktor im Katalog der Bewertungskriterien von Biirostandorten. Daneben werden
der war for talents (der Kampf der Unternehmen um die besten Talente) und 6konomisch-6kologische
Nachhaltigkeitsaspekte auf mehreren Ebenen die zukiinftigen Standortentscheide der GroBunternehmen
pragen. Die GroBunternehmen wie auch alle anderen Akteure am Biiroflichenmarkt werden bis 2030 auf
unvorhergesehene Entwicklungen reagieren miissen.
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Executive summary

This research is based on the assumption that the digitisation of business processes is profoundly
changing the companies concerned, their business models and, as a result, the workplace environment.
Accordingly, as a result of a new company/user relationship, upheaval is expected in the demand for office
space. The considerable momentum currently observed in the implementation of information and
communication technologies (ICT) in companies, suggests significant developments in demand behaviour
on the market for office space by 2030. One of the challenges facing the real estate sector for the
development of office real estate lies in the increasing momentum and rapid changes in a working
environment, accentuated by change as a result of technological progress. This change requires increasing
agility from companies, which in turn leads to a need for more flexible offers in terms of office space. Such
new demands on the real estate sector run counter to the traditional long-term planning of real estate
infrastructure.

Although the real estate industry and real estate industry research is user-focused, the demand aspect
essentially remains an unexplored unknown. The research questions and results tackled here can provide
direction in equal measure for owners, landlords, users and project developers: s it even possible to forecast
the trend in the demand for office space by 2030? What effects will digitisation have on the development of
the demand for office space? What are the driving forces during this time period? How will demand develop
— qualitatively and quantitatively — in the ICT and financial sectors in Germany, Austria and Switzerland
by 2030?

Projections about developments in demand from office users are frequently influenced by scenarios
forecasting highly disruptive impacts of technological change through suppression or replacement of
established technologies and processes, particularly in the finance sector. In contrast, the information and
communication technology sector (ICT) sees the competitive advantages of digitisation and the expected
renewed increase in their demand for office space. The research analyzed the results of 26 specialist
interviews with managers of the relevant corporate real estate departments in selected major corporations
from the finance and ICT sectors. The sample of 26 companies represents a total 2018 portfolio volume of
approx. 5 million square metres of office space in Germany, Austria and Switzerland.

The results show that the reliable planning horizon for the companies’ own office space requirements
is a maximum of three years. The companies cannot make any definitive statements on the quantitative
development of their office space demand by 2030. Nonetheless, finance companies are clearly assuming
a negative work space trend and disruptive effects as the result of digitisation, which corresponds to 15 to
30% lower demand for space by 2030. For the ICT sector, there are scarcely any general development
trends to be seen, which reflects the heterogeneity of the sector in terms of corporate culture and the level
of digitisation. One strategy to be considered by both the ICT and finance sector for dealing with this
uncertainty involves outsourcing their own office space requirements to third-party providers offering
flexible, short-term usage options: Both sectors indicate their intention to make use of these options by
2030 in a range of up to 30% of their overall space portfolio. More common ground can be seen in the
shared mood amongst ICT and the finance sector in terms of digital transformation: This even includes the
very perceptible influences of this change on individual sectors as well as globally, on company
development, demand and workspace development, and therefore on Corporate Real Estate Management
(CREM). The companies surveyed predict potential cost savings from the impacts of digitisation in CREM
of up to 25% by 2030. Correlations between the level of a companies’ digitisation and digitisation impacts
cannot be determined from the sample. Nonetheless, the sectors’ rather homogeneous evaluation of the
driving force behind office demand by 2030 is surprising: digitisation. This enables the design of
provisional possible demand scenarios based on qualitative and quantitative determinants. The work shows
that, with the prospect of an uncertain, dynamic and digital future, the factors of flexibility, agility and
knowledge in the form of data are the critical determinants in the development of the demand for space.
Location remains the critical factor in the list of evaluation criteria for office sites. In addition, the war for
talents and economic/ecological sustainability issues at different levels have an impact on future location
decisions in major corporations. Major corporations and all other stakeholders on the office space market
will need to react to unforeseeable developments by 2030.
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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

,, Die Schweizer Immobilienmdrkte haben innerhalb der letzten 30 Jahre laufend an Transparenz
gewonnen. Die Nachfrageseite' gilt jedoch noch immer als ,grosse Unbekannte’.

— Dieter Marmet

In den letzten Jahrzehnten verbreiteten sich digitale Technologien in nahezu jedem Geschéftsbereich und
in sémtlichen Arbeitsformen weltweit.> Die Digitalisierung schreitet jedoch in allen Lebensbereichen
unaufhaltsam voran: Sie ist omniprdsent. Neben der nur schwer fassbaren Komplexitit all dieser
Entwicklungen, Innovationen und praktischen Anwendungen sind es auch die stdndig neuen Mdoglichkeiten
der Vernetzung von Menschen und Dingen, die ebenso faszinieren wie verunsichern. Die Auswirkungen
technologischer Trends und Entwicklungen sind iiber samtliche Branchen und Bereiche spiirbar, ,,alles ist
digital“.* Das Tempo der digitalen Transformation wurde bereits 1965 im Moore‘schen Gesetz formuliert:
Gordon Moore® beobachtete, dass sich die Leistungsfihigkeit preisgiinstiger Mikrochips alle 12 Monate
verdoppelte. Mit der Zeit wurde das Moore‘sche Gesetz auf samtlichen computerbasierten Ideen und
Entwicklungen angewandt, die immer komplexer und leistungsfahiger wurden. Die Vorhersagekraft des
Moore‘sche Gesetzes erweist sich also seit nunmehr {iber 50 Jahren. Damit unterstreicht es die Dynamik
des digitalen technologischen Fortschritts.® Deshalb gilt es bis heute als valable Grundlage fiir die
Kalkulierung von Zukunftstrends und Innovationstempi, beispielsweise wenn es um die Definition von
Wettbewerbsregeln in der komplexen Welt von Informations- und Kommunikationstechnologien (IKT)
geht.

Fiir den Begriff der Digitalisierung’ fehlt eine allgemeingiiltige Definition, da es sich um einen
sehr vielschichtigen Vorgang handelt. GemdB der Definition des Beratungsunternehmens Gartner
bezeichnet die Digitalisierung in einem Unternehmen den Prozess zunehmender Nutzung digitaler
Technologien zur Verdnderung eines Geschiftsmodells mit dem Ziel, neue Einnahme- und
Wertschopfungsquellen zu erschlieBen.® Die Digitalisierung in der Arbeitswelt und somit auch im Kontext
der vorliegenden Forschungsarbeit wird vor allem in Anlehnung an Vornholz im Sinne des technologischen
Fortschritts und der Folgen der Transformation bestehender oder/und der Entwicklung neuer
Geschiftsprozesse und Geschiftsmodelle verstanden.’ In den letzten Jahrzehnten war die Entwicklung der
IKT-Technologien vor allem von der exponentiell steigenden Leistung der Datenverarbeitung geprégt.
Dieser Prozess fithrte zur Produktion von immer mehr Informationen und damit Wissen, zu einer
Wissensgesellschaft und zur Geburt von Unternehmen mit neuen, datengetriebenen Geschéftsmodellen.
Die Digitalisierung ist ein Megatrend, der die Gesellschaft auf sdmtlichen Ebenen durchdringt und die
Arbeitswelt tiefgreifend verdndert. Es kommt dabei auch zu disruptiven Vorgingen, etwa zum Ersatz
menschlicher Arbeitskréfte durch digitale Prozesse oder zur Verdringung bestehender Vorgehen und Tools
durch neue Technologien. In der Fachdiskussion besteht die weit verbreitete Meinung, dass insbesondere
die Finanzbranche stark spiirbare disruptive Effekte durch neue technologische Moglichkeiten — u.a. durch
die Automatisierung heute menschlicher Arbeitsprozesse — erleben wird. Als gesichert gilt auch, dass sich
etablierte Grofbanken und Versicherungskonzerne zu ,digitalen Unternehmen® — und somit in ihrer
Geschiftsbasis zu IKT Unternehmen — entwickeln miissen, wollen sie ihren zukiinftigen Fortbestand
sichern.

! Siehe Anhang A.6 Glossar “Biiroflichennachfrage”.

2 Marmet, Dieter: Big Data — Moglichkeiten und Grenzen aus Plattformen und Internet am Beispiel von
Immobiliennachfragedaten, in: Markus Schmidiger (Hrsg.), Digitalisierungsbarometer. Die Immobilienbranche im
digitalen Wandel, Zug: Verlag IFZ 2016, S. 376.

3 Vgl. Muro, Markus/Liu, Sifan/Whiton, Jacob/Kulkarni, Siddharth: Digitalization and the american workforce, 2017,
unter: https://www.brookings.edu/wp-content/uploads/2017/11/mpp_2017nov15_digitalization full report.pdf
[abgerufen am: 03.03.2018], S. 4.

4 Comboeuf, Patrick: Social. Mobile. Internet Everything Herausforderungen und Perspektiven fiir Digtiale Leader,
2015, uner: https://de.slideshare.net/PatrickComboeuf/social-mobile-internet-everything-herausforderungen-und-
perspektiven-fr-digitale-leader [abgerufen am: 05.11.2017], S. 9.

5 Gordon Moore ist Mitgriinder von Intel und Entwickler des Moore’schen Gesetzes.

¢ Vgl. Muro et al., 2017, S. 5-6.

7 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,Digitalisierung®.

8 Vgl. https://www.gartner.com/it-glossary/?s=digitalization, abgerufen am 04.01.2018.

? Vgl. Vornholz, Giinter: Entwicklungen und Megatrends der Immobilienwirtschaft, 3. Aufl., Oldenburg/Berlin:
Walter de Gruyter Verlag 2017, S. 192—-194.
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Wenn wir heute von digitalen Unternehmen sprechen, meinen wir meist Google, Facebook, Apple
oder andere global titige Technologieunternehmen. Wihrend diese Unternehmen aus dem Silicon-Valley
mit Gadgets und neuartigen Internetapplikationen die mediale Berichterstattung iiber die Digitalisierung
dominieren, verdndert tatsdchlich der technologische Wandel das Leben vieler Menschen in einem anderen
Bereich viel stirker: Schon heute ist der Arbeitsalltag sdmtlicher Biiroangestellten in hohem Maf3 von der
Digitalisierung geprigt. Die digitale Transformation'® hat gemaB Schuldt ,,nicht primdr mit Technologie
und IT, mit organisatorischen Aufgaben oder Funktionsbeschreibungen zu tun. Tatsdchlich betrifft der
digitale Wandel alle Abteilungen und Ebenen einer Organisation, so wie er alle Branchen und alle
Lebenswelten betrifft, die gesamte Gesellschaft und jeden Einzelnen. ' Unternehmen jeglicher Branchen
befinden sich in der Phase der Neuausrichtung. Geschéiftsmodelle und -prozesse werden hinterfragt und
sollen mit Blick auf die Chancen, die sich durch die Digitalisierung er6ffnen, in effizientere, wettbewerbs-
und zukunftsfahige Strukturen iiberfiihrt werden. Die Digitalisierung hat den gesamtwirtschaftlichen
Arbeitsmarkt verdndert — auch positiv. Die digitale Bewegung kreiert Hunderte neuer Berufe, die bis dato
nicht existierten, wie z. B. den Digital Solutions Architect, die Cloud-Services- Spezialistin, den App-
Entwickler oder die Social-Media-Manager.'? Hinsichtlich der Digitalisierung von Unternehmen stellen
sich Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter'® die Frage, wie die Digitalisierung ihr Arbeitsumfeld in Zukunft
verdndern wird: Sie miissen sich nicht nur auf Veranderungen der Unternehmensorganisation, der internen
Prozesse oder des Unternehmensstandorts einstellen, sondern sind auch mit der Unsicherheit beziiglich des
Weiterbestehens ihres Arbeitsplatzes konfrontiert. Treffen die Einschétzungen u. a. der digitalen Vordenker
Comboeuf'* und Lyons'> zu, werden sich simtliche Arbeitstitigkeiten und -aufgaben nicht halten kénnen,
die digitalisierbar sind und durch Algorithmen ersetzt werden konnen. ,, Vor allem, da Algorithmen diese
Aufgaben besser als der Mensch / der Arbeiter erledigen. “'® Parallel dazu stellen sich die Unternehmen die
Frage, wie sich die Bediirfnisse und Anspriiche ihrer Mitarbeiter aufgrund der neuen Moglichkeiten und
Gegebenheiten verdndern und wie dieser Prozess die Unternehmensumwelt und -kultur nicht nur in eine
kundenorientierte, sondern ebenso in eine mitarbeiterorientierte Zukunft fithrt. Das Fraunhofer-Institut fiir
Arbeitswirtschaft und Organisation IAO analysierte im Projekt New Work die Zukunft der Arbeit. Der
Abschlussbericht verweist auf die Schliisselfaktoren Wissen, Kreativitdt und Lernen und sieht in der
zunehmenden Flexibilisierung und Mobilitit die wichtigsten Merkmale der neuen Arbeitswelt: Klassische
territoriale und zeitlich gebundene Arbeitsmodelle werden durch flexible Arbeitszeit, variablen Arbeitsort
und rdumlich offene, wihlbare Arbeitsplatzstrukturen verdréngt, was mit einer Verschmelzung von Arbeit
und Freizeit verbunden ist und auch den Gewohnheiten der bereits mit digitalen Technologien
aufgewachsenen Mitarbeitergeneration entspricht.!” So werden z. B. in der Schweiz die Digital Natives's
2020 erstmals die Mehrheit der erwerbstitigen Bevolkerung ausmachen.!® Die Bediirfnisse der Digital
Natives gewinnen im Zuge dieser Entwicklung fiir das Human Ressources Management von Unternehmen
an Bedeutung.

Zur langfristigen Sicherstellung einer nachhaltigen Biiroinfrastruktur empfiehlt Vornholz, die
Wirkungen der genannten Megatrends, die liber Generationen anhalten, zu beriicksichtigen: ,, An das Biiro
der Zukunft werden andere Anforderungen als an die heutigen Biiroimmobilien gestellt werden. “*° Die
Gesellschaft befindet sich — vielleicht wegen der breit gefiihrten Debatte, in der mitunter extreme Prognosen
fiir Aufmerksamkeit sorgen — in einer Phase, die ,,von Hypes und Angsten dominiert®' ist. Es stellt sich
daher folgende Frage: Welche Entwicklungen sind mehr als nur ,,Hypes®, implementieren sich nachhaltig
und in einem relevanten Ausmal? ,,We tend to overestimate the effect of a technology in the short run and

19 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,Digitale Transformation®.

' Schuldt, Christian: Digitale Erleuchtung: Von Verblendung zu Erkenntnis, in: Zukunftsinstitut (Hrsg.), Digitale
Erleuchtung. Alles wird gut, Frankfurt: Zukunftsinstitut 2016a, S. 7.

12 Vgl. Muro et al., 2017, S. 9.

13 Im Folgenden wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit ausschlieBlich die ménnliche Form verwendet. Sie bezieht
sich auf Personen beiderlei Geschlechts.

14 Comboeuf, Patrick, 2017, im Interview am 19.05.2017, siehe hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

15 Lyons, Lyndon, 2017, im Interview am 31.05.2017, siehe hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

16 Comboeuf, Patrick, 2017, im Interview am 19.05.2017, siehe hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

17 Vgl. Riecke, Alexander: New Office Concepts. Innovative Arbeits- und Biirowelten fiir Performance und
Wohlbefinden, 2006, unter: http://wiv.vdi-bezirksverein.de/tga/Vortrag VDI axr 160106.pdf [abgerufen am:
03.03.2018], S. 13—14, wie auch unter https://www.iao.fraunhofer.de/lang-de/presse-und-medien/aktuelles/2150-
new-work-zukunftsmodelle-der-arbeit.html [abgerufen am: 03.03.2018].

18 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,Digital Natives®.

1% Vgl. Lang, Thomas: Nichste Generation ermdglicht Onlineanteil am Detailhandel von 50%, 2016, unter:
https://blog.carpathia.ch/2016/11/13/onlineaneil-50-prozent/ [abgerufen am: 31.08.2017].

20 Vornholz, 2017, S. 99.

21 Schuldt, Christian: What’s next? Postdigitalisierung, in: Zukunftsinstitut (Hrsg.), Digitale Erleuchtung. Alles wird
gut, Frankfurt: Zukunftsinstitut 2016b, S. 4.
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underestimate the effect in the long run“, lautet das sogenannte Amara’s law.?* Hier — in der langfristigen,
richtigen Einschitzung des Impacts des digitalen Wandels — liegt die Herausforderung und oftmals das
Problem fiir eher traditionell gefiihrte GroBunternehmen: ,,GrofSunternehmen mit einem BlackBerry middle-
aged Management miissen ihre Silos zerbrechen, damit sie kundenorientierte Produkte und eine
mitarbeiterorientierte Systemumwelt anbieten kénnen! (...) und: Digitalisierung ist hochgradig Silo-
zertriimmernd! “>* Muro et al. stellen fest, dass bisher — trotz des hohen Bewusstseins weitreichender
Verdanderungen — von der Forschung iiberraschend wenig Daten erhoben wurden, die es erlauben wiirden,
die Auswirkungen der Digitalisierung auf Branchen und Arbeitsplitze genauer zu verfolgen und
auszuwerten. Infolge dieses Daten- und Informationsmangels bleibt der Digitalisierungstrend trotz der
Prominenz des Themas diffus und schwer greifbar.?*

Wie sich der digitale Wandel auf die Immobilienbranche auswirkt, untersuchen verschiedene
aktuelle Forschungsarbeiten.?> Mit guten Grund ist das Augenmerk dieser Studien primir auf Trends und
Innovationen und weniger auf bereits implementierte Technologien und Prozesse gerichtet. Erkenntnisse
aus Erfolgsstrategien in der IKT-Branche kdnnen auch auf die Immobilienbranche iibertragen werden:
,Digital Leaders®® konnten in den vergangenen Jahren stirker als andere Unternehmen neue Branchen,
Zielgruppen und Regionen erschliessen und dabei sowohl Marktanteile als auch Einnahmen und
Profitabilitit erhéhen.?” Auch die Immobilienwirtschaft selbst bereitet sich auf die Digitalisierung vor
und implementiert bereits neue Prozesse, mit denen sie auf die neuartigen Anforderungen der
Nachfrageseite in der Zukunft reagieren will. Die ausgiebige Auseinandersetzung mit Zukunftsszenarien
ist im Rahmen der Planung und Entwicklung von Immobilienprojekten zentral, um fortlaufend
Anpassungen dem sich stéindig verindernden Unternehmensumfeld vorzunehmen.?® Dennoch wird in der
Planung von Biiroinfrastruktur heute noch oft auf aktuelle Bedarfe reagiert anstatt vorausschauend
prognostiziert: ,,Wir kénnen nichts anderes machen, als zu schauen, was die Nutzer tun und wollen und
schnellstmoglich darauf reagieren“?, bringt Wiegand diese Einstellung paraphrasierend sowie auch die
Angebotsseite kritisierend auf den Punkt. Die Immobilienwirtschaft blickt somit insbesondere in
dynamischen Zeiten, deren Entwicklung sowohl lang-, als auch mittelfristig unklar scheint, mit Interesse
auf die Nachfrageentwicklung des fiir sie besonders relevanten Mietersegments®’: des Segments der
Groflunternehmen, von denen wiederum die IKT- und Finanzbranche besonders interessiert. Vor allem
diese beiden Sektoren gelten als von Digitalisierungseffekten betroffen: ,,Wichtige Nutzer von
Biiroflichen’!, darunter Banken, Versicherungen, Telekomfirmen (...) durchlaufen (...) strukturelle

22 Roy Amara war Futurist. Er lehrte und forschte am Stanford Research Institute and the Institute for the Future,
http://www.neatorama.com/2012/09/05/Four-Geeky-Laws-That-Rule-Our-World/ abgerufen am 19.05.2017.

23 Comboeuf, Patrick, 2017, im Interview am 19.05.2017, siehe hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

24 Vgl. Muro et al. 2017, S. 4.

25 Vgl. u.a. die im Kontext der Arbeit genannten Studien von Schmidiger/HSLU; weitere Studien von EY, z.B.:
Digitalisierungsstudie Immobilienbranche Schweiz, 2019, https://www.ey.com/Publication/'vwLUAssets/ey-
digitalisierungsstudie-immobilienbranche-schweiz-april-2019/$FILE/ey-digitalisierungsstudie-immobilienbranche-
schweiz-april-2019.pdf, [abgerufen am: 10.05.2019], wie auch die Bundesarbeitsgemeinschaft
Immobilienwirtschaft Deutschland mit der Studie: Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft. Chancen und
Risiken, 2016, http://www.bid.info/wp-content/uploads/2012/10/160915 InWIS-Studie-Digitalisierung-in-der-
Immobilienwirtschaft-Finale-Studie.pdf, [abgerufen am: 10.05.2019].

26 Digital Leaders: Ein hochst- und bestmdglicher Digitalisierungsgrad wird gelebt, es gibt nur fixe Arbeitsplitze, wo
sie notwendig sind; Teams kommen physisch oder virtuell zusammen und werden im Sinne einer ,Governance’
orchestriert, die Arbeitsplatzlandschaft gestaltet sich intern und extern flexibel, abwechslungsreich und
physisch/digital.

27 Schmidiger, Markus/Ziiger, Sonja: Digital Leaders — Strategische Erfolgsprinzipien im digitalen Zeitalter, in:
Markus Schmidiger (Hrsg.), Digitalisierungsbarometer. Die Immobilienbranche im digitalen Wandel, Zug: Verlag
IFZ 2016, S. 115-120, S. 115.

28 Vgl. NZZ Konferenz: Real Estate Days 2017, 0.J., unter: http://www .nzz-red.com/de/red/ziele [abgerufen am:
09.11.2017].

2% Wiegand, Dietmar, 2017, im Gespriich am 28.04.2017, im Rahmen der Dissertationsbetreuung.

30 Mietersegmente konnen unterschiedlich kategorisiert werden. Z.B. Nach Branchen, nach Zahlungsbereitschaft,
nach Nutzungsart. Im Rahmen der Arbeit werden die GroBunternehmen der Branchen IKT und Finanzen als
bedeutendes Mietersegment im Kontext ihres Potenzials als Haupt- bzw. Ankermieter von Geschéftsliegenschaften
verstanden. D. h. die Unternehmen sind durch die GroBe ihrer Mietflichen (in m?) bedeutende Nutzer/Mieter am
betrachteten Biiromietmarkt.

31 Definition nach der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V .: Leitfaden zur Biiromarkt-
berichterstattung, Wiesbaden: Kompetenzgruppe Immobilienmarkt-Research 2015, S. 4: ,,4ls Biiroflichen gelten
diejenigen Fldchen in Immobilien, auf denen typische Schreibtischtitigkeiten durchgefiihrt werden bzw.
durchgefiihrt werden kénnen und die auf dem Biiroflichenmarkt angeboten werden kénnen. Es muss sich also um
eine abgeschlossene Einheit handeln. (...) In den Begriff der Biirofliche sind die Nebenfldchen eingeschlossen.
Damit sind nicht nur die Verkehrs- und Funktionsfliche gemeint, sondern auch Nutzflichen, wie z. B. Konferenz-,
Archiv- und Sozialrdume.
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Umwilzungen und fehlen als Nachfragetreiber®, schreiben die Autoren einer aktuellen Studie der Credit
Suisse AG.*?

Das Denken aus Nutzerperspektive gilt zwar allgemein als zentraler Ansatz fiir sdmtliche
Planungen und Segmente am Immobilienmarkt,** gleichwohl bewerten die Expertinnen und Experten®* die
Nachfrageseite nach wie vor als ,,grosse Unbekannte*.> Das Fiillen dieser Wissensliicke ist die wesentliche
Motivation der vorliegenden Arbeit. Vornholz untermauert die Forschungsmotivation: ,, Fiir die
Wertentwicklung von Immobilien aller Nutzungsarten wird mitentscheidend sein, wie sich die
Digitalisierung auswirkt. Falls die Objekte am Ende der Halteperiode dann nicht mehr den Anforderungen
der digital orientierten Nutzer entsprechen, kénnen sie nur mit Abschligen verkauft werden oder es bedarf
umfassender Refurbishments. Von daher sind die Auswirkungen der Digitalisierung und die damit
verbundenen Anderungen auf das Nutzer- und Nachfrageverhalten bei Investmententscheidungen stéirker
zu beriicksichtigen. “3°

Fazit Einleitung

Den Ausgangspunkt bildet die Feststellung, dass sich sowohl Forschung als auch Praxis umfassend mit den
Entwicklungen, Chancen und Herausforderungen der Digitalisierung von Unternehmen auseinandersetzen.
Die Bandbreite der Einschédtzungen reicht von konservativen Szenarien — die Diskussion zur Digitalisierung
ist vollig tiberhitzt und wird in ihren Auswirkungen {iberschétzt — bis hin zu visionédren Szenarien, die vor
allem den Verlust von unzéhligen Arbeitsplidtzen durch Algorithmen und kiinstliche Intelligenz®’
prophezeien. Dem allgemeinen Konsens zufolge werden sdmtliche Branchen in Zukunft durch Netzwerke
geprigt und datengetrieben sein. Daten bzw. Informationen werden nach und nach intelligent miteinander
verkniipft. Eine relevante Anzahl von Unternehmen wird eine umfassende Neuorganisation ihrer
Geschiiftsmodelle und -prozesse durch Digitalisierung vornehmen. Somit wird der Biiroflichenmarkt®
zweifelsohne Umwilzungen durch Digitalisierung der Unternehmen und Verdnderungen der
Nachfragebedarfe erleben. Unterstellt wird auf Basis der bis hierhin formulierten Ausgangslage, dass eine
relevante und umfassende Verdnderung des Nachfrageverhaltens am Flachenmarkt bis 2030 vollzogen sein
wird.

1.2 Zielsetzung und Motivation

,,Obschon die Forschung in vielen Immobilienfragen in der Schweiz
relativ fortgeschritten ist, gibt es kaum qualitative und quantitative
Auswertungen zur Flichennachfrage. ‘’

— Jones Lang LaSalle

Die Forschungsarbeit soll dabei helfen, die Entwicklung ausgewihlter Branchen und Unternehmen im
Zusammenhang mit Effekten der Digitalisierung besser zu verstehen und auf dieser Grundlage begriindete
Annahmen und Aussagen zum Flidchenbedarf und den treibenden Kriften der Nachfrage am

32 Hasenmaile, Fredy/Lohse, Alexander/Miiller, Marco: Biiromirkte gesunden von ihrem Kern aus, Ziirich: Credit
Suisse AG 2018, S. 3.

33 Vgl. Stoffel, M. (2017): Detailhandel in der Schweiz — eine Branche im Umbruch. 2017. Anlisslich des 18. Group
of Fifteen Symposium. Arbeiten in der Zukunft — In Immobilien von gestern? am 25.01.2017

3% Aus Griinden der besseren Lesbarkeit sowie um die zugesicherte Anonymitit der befragten Personen nicht zu
schmilern, ist im Folgenden der Arbeit durchgehend nur von ,,Experten und nicht auch von Expertinnen die Rede.

35 Marmet, 2016, S. 377.

36 Vornholz, 2017, S. 201.

37 Siehe Anhang A.6 Glossar ,.Kiinstliche Intelligenz.

38 Spies, Ferdinand F.: Okonometrische Modelle zur Prognose von Biiromieten, in: Stephan Bone-Winkel/Karl W.
Schulte (Hrsg.), Schriften zur Immobilienckonomie, Bd. 56, Koln: Immobilien Manager Verlag 2009, S. 27: ,,Auf’
dem Fldchenmarkt trifft das Angebot an bestehenden Biiroflichen auf die Biirofldchennachfrage, und es wird das
Recht diese Fldchen zu nutzen gehandelt.

39 Jones Lang LaSalle: Biiromarkt Schweiz 2017, 2017a, unter: http://www jll.ch/switzerland/de-de/Research/jlI-
bueromarkt-schweiz-2017.pdf [abgerufen am: 01.05.2018], S. 6.
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Biirofldchenmarkt bis 2030 zu formulieren.*® Das Ziel besteht also darin, Transparenz in die Entwicklung
der ,,grossen Unbekannten‘*!, der Nachfrageseite am Biiroimmobilienmarkt, zu bringen.

Waihrend die Verdnderung der Arbeitsplatzwelten kein neues Phédnomen ist, soll die Arbeit die aktuelle
Frage beantworten, welche Auswirkungen die fortschreitende Digitalisierung von Unternehmen auf den
Biiroflachenbedarf der Zukunft hat. Wird die Digitalisierung tatséchlich einen relevanten Einfluss auf die
Biirofldchennachfrage haben? Und falls ja, mit welchen Implikationen ist fiir die Anforderungen an den
Standort, die Immobilie, die Mietfliche zu rechnen? Wie werden sich die GroBunternehmen der
arbeitsplatzintensiven Dienstleistungsbranchen IKT und Finanzen* — insbesondere in Bezug auf ihre
Nachfrage am Biiroflichenmarkt — entwickeln? Und verhalten sich IKT-Unternehmen und
Finanzdienstleister anders? Welche Treiber*> und Trends des technologischen Wandels haben einen
direkten Einfluss auf einen erh6hten oder reduzierten Flachenbedarf oder/und veréndern die Anforderungen
der Nachfrage?

Weite Teile des Dienstleistungssektors bestehen aus Nutzern von Biiroflichen.** Die
Untersuchung soll qualitative und quantitative Aussagen und Einschitzungen zur Entwicklung der
Biiroflichennachfrage in Deutschland, Osterreich und der Schweiz aufzeigen. Im Fokus der Analyse stehen
GroBunternehmen (ab 250 Mitarbeiter FTE) des Dienstleistungssektors mit ihren arbeitsplatzintensiven
Branchen IKT und Finanzen. Besonders beriicksichtigt werden zum einen die lokalen Bewegungen von
GroBunternehmen (Standortsuche, Standortwechsel) wegen ihrer Bedeutung fiir die Absorption am
Flachenmarkt (Angebot/Nachfrage). Zum anderen wird von der Erkenntnis ausgegangen, dass die IKT-
Branche selbst der wesentliche Treiber der Digitalisierung ist, dass sie von umfassenden Entwicklungen
und Verdnderungen geprédgt wurde und wohl auch in Zukunft geprégt sein wird, und dass diese Einfliisse
auf andere Branchen iibergreifen werden. Dies kann bedeuten, dass IKT-Unternehmen in andere Branchen
expandieren.

Studien belegen, dass Unternehmen ab der hier untersuchten Grofle den Prozess der
Digitalisierung bereits weiter vorangetrieben haben als kleine und mittelgroBe Firmen.*> Der Finanzbranche
wird aufgrund ihrer volkswirtschaftlichen Bedeutung fiir den Bankenplatz Schweiz besondere
Aufmerksamkeit geschenkt: Die Schweizer Finanzindustrie weist im Vergleich mit anderen Branchen mit
95,5 % den hochsten Anteil an Biiroarbeitsplitzen auf.*® Wihrend sich die Finanzbranche inmitten eines
grundlegenden Strukturwandels befindet,” der gemidB Experten eine starke Reduktion der
Mitarbeiterzahlen und grundlegende Verinderungen der Arbeitsplatzstrukturen mit sich bringen wird,*
zdhlen IKT-Unternehmen mit ihrem konstanten Beschéftigungsanstieg zur bedeutendsten
Wachstumsbranche seit 2012.* Dariiber hinaus wird den GroBunternehmen der genannten Branchen ein
hohes Verdnderungspotenzial hinsichtlich ihrer mittelfristigen Flachennachfrage attestiert, und zwar
aufgrund der Digitalisierungsprozesse und der bis 2030 zu einer relevanten Grofle werdenden neuen
Mitarbeitergeneration, der Digital Natives.

Die Entwicklungstrends von GroBunternehmen, die in der Regel die Ankermieter’® von
Biiroimmobilien bilden, sind von besonderem Interesse fiir immobilienwirtschaftliche Akteure. In erster
Linie sind dies die Eigentiimer und Vermieter, dazu kommen unter anderem die Entwickler und Analysten
der Immobilienmérkte. In der vorliegenden Forschungsarbeit wird der Briickenschlag zwischen den bis
dato voneinander getrennt betrachteten Phidnomenen der Digitalisierung von Unternehmen (Nutzer,

40 Unterscheidung der Begriffe ,,Bedarf* vs. ,,Nachfrage* im Forschungskontext: Der Biiroflichenbedarf bezeichnet
den Sachverhalt aus der Perspektive der Unternehmen. Die Biiroflichennachfrage bezeichnet den Sachverhalt aus
der Sicht des Marktes, wobei der Fokus auf der Miete von Biirofldchen liegt.

4 Marmet, 2016, S. 376.

42 Unter dem Begriff bzw. der Branche der ,,Finanzen* werden neben Banken auch Versicherungen subsumiert, im
weiteren Verlauf der Arbeit jedoch nicht weiter unterschieden.

43 Als Treiber werden im Kontext der Forschungsarbeit als Einflussfaktoren fiir die Entwicklung der
Biiroflichennachfrage verstanden. Bei Treibern handelt es sich um Einflussfaktoren im doppelten Sinn: Faktoren,
die einerseits auf die Entwicklung der Flichennachfrage wirken, die selbst aber auch von anderen Faktoren
beeinflusst werden. Treiber sind bestimmende Grofen/Faktoren qualitativer oder quantitativer Natur. Vgl. auch
Anhang A.6 Glossar ,,Treiber sowie auch Kapitel 4.1, S. 45

4 Vgl. Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 6.

4 Vgl. Schmidiger, Markus/Kéchli, Patrick: Digitalisierungsbarometer Schweiz* in: Markus Schmidiger (Hrsg.),
Digitalisierungsbarometer. Die Immobilienbranche im digitalen Wandel, Bd. 33, Zug: Verlag IFZ 2016, S. 47.

46 Vgl. Hasenmaile, Fredy/Hoffer, Brice: Biiroflichenmarkt Schweiz 2018. Fragile Stabilisierung, Ziirich: Credit
Suisse Group AG 2017, S. 5.

47 Vgl. Hasenmaile/Hoffer, 2017, S. 5.

4 Vgl. u. a. die Einschitzungen Comboeuf, Patrick, 2017 und Lyons, Lyndon, 2017 in Kapitel 1 und 2.

4 Vgl. Hasenmaile/Hoffer, 2017, S. 5; vgl. Abbildung 1.

50 Haupt- bzw. GroBmieter
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Nachfrageseite) und der Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft (Immobilienunternehmen,
Immobilienplanung, Bau und Betrieb) gemacht (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Das Forschungsziel: Der Briickenschlag zwischen Nachfrage- und Angebotsseite ausgehend von
Effekten der Digitalisierung (Grafik A.K.).

Im Ergebnis soll die Forschungsarbeit Indikatoren und Schliisselfaktoren® fiir die Entwicklung der
Biiroflachennachfrage durch GroBunternehmen in der Folge der Digitalisierung aufzeigen, um daraus
Handlungsempfehlungen fiir die Akteure der Angebotsseite abzuleiten: Worauf konnen und sollen sich
Eigentiimer, Entwickler, Vermieter, und Vermarkter von Biirofldchen angesichts der Digitalisierung der
Nutzer- bzw. Nachfrageseite vorbereiten?

1.3 Forschungsfragen

Diese Arbeit wird sich im Folgenden auf vier Forschungsfragen konzentrieren:

(1) Ist es moglich, die Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030 zu prognostizieren?
(2) Welche Effekte hat die Digitalisierung auf die Entwicklung der Biiroflichennachfrage bis 2030?
(3) Welches sind die treibenden Kréfte der Biiroflichennachfrage bis 2030?

(4) Wie wird sich die Biiroflichennachfrage der Branchen IKT und Finanzen in D-A-CH bis 2030 —
qualitativ und quantitativ — entwickeln?

Zur Beantwortung dieser Fragen werden im Rahmen personlicher Interviews 26 Corporate Real Estate
Manager? befragt. Das Ziel besteht darin, ausgehend von dieser qualitativ tiefgreifenden Untersuchung, zu
einem besseren Verstdndnis der Organisationsstruktur und -kultur der Unternehmen zu gelangen. Dabei
werden die Biiroflaichenbedarfe stets mitreflektiert. Mit dieser Fragestellung grenzt sich die vorliegende
Arbeit von den iiblichen Marktstudien mit meist nur sehr kurzem Prognosehorizont ab. Fiir die thematisch
breite und dennoch strukturierte Befragung der ausgewéhlten Experten wird zum einen auf die Resultate
der Recherche in Kapitel 2 zuriickgegriffen, zum anderen auf die Praxiserfahrung der Autorin selbst (vgl.
Anhang A.3 Interviewleitfaden). Die Gespriache mit den 26 Verantwortlichen fiir CREM werden eine
vielschichtige Betrachtung erlauben, die schlielich die Beantwortung der skizzierten Forschungsfragen
ermoglicht. Aufgrund des Umfangs und der Tiefe der Befragung werden sich dariiber hinaus neue,
detaillierte Erkenntnisse der groBen, unbekannten Nachfrageseite in Vorausschau auf einen mittelfristigen
Betrachtungshorizont ergeben.

31 Als Schiisselfaktoren werden Determinanten (=bestimmende Einflussfaktoren) der Entwicklung der
Biiroflichennachfrage verstanden. Im Kontext der Forschungsarbeit sind Schliisselfaktoren aktive oder kritische
Treiber (vgl. hierzu auch die Begriffsdefinition der ,, Treiber*), die als bestimmende Krifte fiir die Entwicklung der
Biirofldchennachfrage seitens der CREM-Experten bewertet werden. Vgl. Anhang A.6 Glossar ,,Schiisselfaktoren®
und ,, Treiber*.

52 Um die zugesicherte Anonymitit der befragten Personen nicht zu schmilern, ist durchgehend nur von ,,Managern®
und nicht auch von Managerinnen die Rede. Auch aus Griinden der besseren Lesbarkeit ist im Folgenden der Arbeit
durchgehend nur von ,,Managern“ und nicht auch von Managerinnen die Rede. Die Autorin bezieht sich dabei auf
Personen beiderlei Geschlechts.
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1.4 Abgrenzung des Themas

In den letzten Jahren haben zahlreiche Schlagworte, Hypes und Trends rund um die Digitalisierung die
Diskussion von Forschung und Praxis gepréigt: Big Data, Internet of Things, Digitale Vernetzung, share
economy, peer-to-peer economy, digitaler Arbeitsplatz, Industrie 4.0 mit den Entwicklungen in Robotik
und 3D-Printing sowie ,,smarte Technologien fiir simtliche Lebensbereiche. Neuere Forschungen widmen
sich der Entwicklung und den zukiinftigen Mdglichkeiten und Verdnderungen u. a. der Arbeitsplatzwelten
durch kiinstliche Intelligenz sowie neuen Geschéftsmodellen am Immobilienmarkt bspw. durch die
Blockchain-Technologie.”® Zukunftsforscher bewerten die Blockchain-Technologie bereits heute als
relevanteste Entwicklung in der Evolution des Internets.>*

Diese Digitalisierungstrends und -begrifflichkeiten liegen jedoch nicht im Fokus der Studie und
werden deshalb nur grob innerhalb Kapitel 1 der Arbeit sowie im Glossar im Anhang zur
Verstdndnisvermittlung im inhaltlichen Kontext erldutert. Die Recherche zum Prozess der Digitalisierung
im Allgemeinen bzw. zur Digitalisierung von Unternehmen vermittelt ein wissenschaftliches
Grundverstidndnis und dient als Basis fiir die Bildung von Fragestellungen und Thesen zur Entwicklung der
Biiroflachennachfrage. Néher betrachtet werden jedoch diejenigen Begriffe, die aufgrund der formulierten
Forschungsfragen themenrelevant sind, sowie all jene Trends und Begrifflichkeiten, die in den Interviews
auf wesentliche inhaltliche Aspekte der Digitalisierung verweisen, genau genommen auf Sachverhalte, die
sich auf die Biiroflichennachfrage im Zuge der Digitalisierung auswirken. Schlieflich ist eine Abgrenzung
zu Prognosen fiir den Biiroflichenmarkt zu treffen, die die Nachfrageentwicklung auf der Basis
makrodkonomischer, gesamtwirtschaftlicher Indizes bewerten und/oder Preisindizes einschétzen.>

2, Stand der Forschung und Forschungsbedarf

Kern und Motivation der vorliegenden Studie ist es, einen Beitrag zur immobilienwirtschaftlichen
Forschung und Praxis zu liefern. Durch den prospektiven Ansatz in Verbindung mit dem Forschungsziel,
einerseits die mittelfristig treibenden Kréfte der Nachfrageseite vertieft zu analysieren sowie andererseits
Digitalisierungseffekte qualitativ wie quantitativ auf die Entwicklung der Biiroflichennachfrage zu
tibertragen, wird ein neues Forschungsfeld er6ffnet. Aufgrund dieser Zukunftsorientierung kann nur
bedingt auf bestehende Forschungen und historische Daten zuriickgegriffen werden. Der Einbezug
historischer Entwicklungen und Analysen zu Themen, die an das Forschungsfeld angrenzen oder es
beeinflussen, die jedoch nicht relevante Grundlagen fiir die oben in Kapitel 1.3 erwéhnten
Forschungsfragen sind (z. B. die Zukunft der Arbeit, Biiroflichenstandards, quantitative Prognosemodelle,
Standorttheorien, makrodkonomische Determinanten und Entwicklungen u. v. m.), ist fiir den Rahmen
dieser Arbeit weder umsetzbar noch zielfiihrend. Die Auswahl der in Kapitel 2 betrachteten Themen
erfolgte auf der Grundlage des Fachverstindnisses und der beruflichen Erfahrung der Autorin sowie der
Impulsgespriche mit weiteren Experten (vgl. Anhang A.8). Die inhaltlichen Abgrenzungen ermdglichen
insbesondere auch eine sinnvolle Strukturierung des weiteren Vorgehens, im Hinblick auf die Ermittlung
der wesentlichen Determinanten (vgl. Abbildung 2 und Abbildung 3).

Die folgenden Ausfithrungen sollen gleichwohl einen Eindruck von der Aktualitdt und einen
Uberblick des Themas vermitteln sowie die Komplexitit der Entwicklungsmoglichkeiten der
Biiroflaichennachfrage niher beleuchten. Ebenso werden die vielschichtigen Effekte der Digitalisierung auf
die Nachfrage der GrofBunternehmen diskutiert. Das Ziel dieses Kapitel besteht darin, die komplexen
Wirkungszusammenhinge zwischen Unternehmenszielen (bzw. der tatsdchlichen Unternehmens-

53 Definition nach Zukunftsinstitut, 0.J.: ,,Die Blockchain, u. a. Grundlage der Kryptowdhrung Bitcoin, ermoglicht
die dezentrale Speicherung aller Transaktionen innerhalb eines Netzwerkes. Die Technologie gilt als kaum
manipulierbar und vollkommen transparent, da jeder Teilnehmer alle getdtigten Transaktionen einsehen kann.
Gleichzeitig kénnen die Akteure weitgehend anonym bleiben. Dieses neue Verhdltnis von Transparenz und
Anonymitiit so wie das Wegfallen einer zentralen Steuerungs- oder Kontrollinstanz ergeben das disruptive
Potenzial der Technologie. “ https://www.zukunftsinstitut.de/artikel/mtglossar/konnektivitaet-glossar/, [abgerufen
am: 11.03.2017].

4 Vgl. Schuldt, 2016b, S. 114-116.

35 Vgl. Just, Tobias.: Immobilienmarktprognosen fiir Einzelmérkte, in: Nico Rottke/Michael Voigtldnder (Hrsg.),
Immobilienwirtschaftslehre, Band 2 - Okonomie, K&ln: Immobilien Manager Verlag 2012, S. 903-938.
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entwicklung), dem Corporate Real Estate Management>® und der Digitalisierung bereits etwas besser zu
verstehen, abstrahiert darzustellen und vor diesem Hintergrund die Treiber der Nachfrage im Kontext der
Forschungsfragen herauszuarbeiten. Mittels des systemtheoretischen Ansatzes — durch die Reduktion der
Komplexitit — wird das Forschungsthema eingegrenzt und der Forschungsprozess strukturiert.

Wir haben es mit der vorliegenden Fragestellung aus der immobilienwirtschaftlichen Praxis mit
einem eigentlichen ,.komplexen Problem“ zu tun:*’ Komplexe Probleme sind, #hnlich komplizierten
Problemen, durch viele verschiedene und sehr stark miteinander verkniipfte Faktoren gekennzeichnet, die
stindig miteinander interagieren, sich verindern und sich dynamisch verhalten. Die Hauptcharakteristika
komplexer Probleme sind somit die Dynamik und das Eigenleben ihrer Faktoren, was zu immer neuen
Konstellationen innerhalb des betrachteten Systems fiihrt. Unternehmen werden im Kontext dieser Arbeit
als komplexe, vieldimensionale und dynamische Systeme verstanden. Sie sind ihrerseits in ebenso
komplexe, iibergeordnete Systeme — z.B. den nationalen Immobilienmarkt — eingebettet.’® ,, Das Ganze
eines Systems ist mehr als die Summe seiner einzelnen Teile. Diese Interpretation von Systemen betont das
Denken in iibergreifenden Zusammenhdngen. Stets wird dabei auch die Bedeutung der Wechselwirkungen
zwischen den Teilen der Ganzheit hervorgehoben. Die Beziehungen zwischen ihnen werden grundsdtzlich
als bedeutungsvoller betrachtet als die Eigenschaften und Qualititen der einzelnen Teile selbst. (...)
Anstelle von einfachen Ursache-Wirkungs-Beziehungen betrachtet diese Sicht Wechselwirkungen in einem
grosseren Beziehungsgefiige. “>’

Systemtheoretische Konzepte werden unter anderem von der Zukunftsforschung zur praktischen
Darstellung und Losung komplexer Probleme genutzt.®® Der Vorteil des systemtheoretischen Ansatzes liegt
in der stark abstrahierten Darstellung des betrachteten, komplexen Systems®!, die das Wesentliche sichtbar
macht. Er wird deshalb in der Forschung gerne fiir die Eingrenzung des Untersuchungsfelds angewendet.

Zur Vorbereitung der Problemlosung im Sinne der Forschungsfragen werden das betrachtete
System®? Unternehmen und verschiedene Teilsysteme in einem Szenariofeld grob vordefiniert.%® , Zur
Beschreibung des Szenariofeldes und der einzelnen Einflussbereiche werden in der Regel sehr viele
Einflussfaktoren identifiziert — zu viele um sie alle in die Szenario-Erstellung einzubeziehen. Daher sind im
folgenden Schritt die Einflussfaktoren zu identifizieren, die fiir die Entwicklung des Szenariofeldes
charakteristisch sind oder die den stirksten Einfluss auf das Gestaltungsfeld ausiiben. Diese werden als
Schliisselfaktoren bezeichnet.“** Im vorliegenden Forschungskontext gelten die treibenden Krifte der
Entwicklung der Biiroflichennachfrage als kritische EinflussgroBen®® und somit als bestimmende Treiber/
Schliisselfaktoren der Fldchennachfrage. Ihre Ermittlung erfolgt — nach der Reduktion der Komplexitit in
einem ersten Schritt sowie der Reduktion der Einflussgrofen zur Ermittlung der Treiber in einem néchsten
— durch die Befragung der Experten (vgl. Abbildung 2). Erwartet wird im Forschungskontext die
Darstellung moglicher Zukiinfte (des Jahres) 2030.

36 Definition nach Schulte, Karl-Werner: Immobilienskonomie. Volkswirtschaftliche Grundlagen, Bd. IV, Miinchen:
Oldenbourg Wissenschaftsverlag 2000, S. 3: ,,Das CREM wird nach Schulte/Schdfers (...) auf der Ebene der
Management-Aspekte und konkret den strategiebezogenen Aspekten zugewiesen. Demnach beschdftigt sich das
CREM mit der langfristigen Entwicklung und dem Erfolg des Unternehmens bzw. des Geschidftsfeldes im Kontext
der unternehmensintern genutzten Biirofldchen.

57 Richter, Bernhard: Das Konzept ,,Denken in Szenarien‘ als Methode der sicherheitspolitischen Analyse. 2010,
Dissertation an der Universitit Wien, S. 9-10.

38 Vgl. Richter, 2010, ebd.

59 Management Institute St. Gallen, ST. GALLEN EXPERIENCE, Systemdenken und Kybernetik als Grundlage des
St. Gallener Management-Modells, o.J. unter:
https://www.sgmi.ch/fileadmin/Daten/04_Bilder/Ueber_ SGMI/Systemdenken_Kybernetik Brauchlin.pdf
[abgerufen am: 02.05.2019].

00 Vgl. Willke, 2001.

61 Definition nach Honegger, Jiirg: Vernetztes Denken und Handeln in der Praxis. Mit Netmapping und Erfolgslogik
schrittweise von der Vision zur Aktion, Ziirich: Versus Verlag 2008, S. 216: ,,Komplexe Systeme sind durch viele,
stark verkniipfte Einflussgrofien und hohe Dynamik gekennzeichnet. Komplexe Herausforderungen zeichnen sich
durch ein ,Eigenleben * aus.

62 Definition nach Honegger, 2008, S. 219: ,,Ein System ist eine Einheit von mehreren Elementen, die eine spezifische
Funktion fiir das Ganze iibernehmen und miteinander in Beziehung stehen. Das System grenzt sich von seiner
Umwelt ab, steht aber mit ihr in Austausch (Input und Output). Eine besondere Funktion ist die Steuerungsfunktion,
welche die Elemente intern und das System mit der Umwelt koordiniert.

3 Gausenmeier et al., 1996, S. 208.

4 Ebd., S. 209.

85 Kritische Faktoren: Diese Faktoren sind stark vernetzt und haben fiir unsere Fragestellung eine groBe Bedeutung
fiir den Nachfragemarkt. Sie haben einen Einfluss auf die anderen Faktoren und werden selbst durch diese
beeinflusst. Sie sind deshalb entscheidend fiir die Entwicklung der Biiroimmobiliennachfrage: Sie verdndern diese
und werden selbst durch sie verdndert. Kritische Faktoren sind treibende Krifte und somit Schiisselfaktoren der
Biiroflichennachfrage — siehe hierzu Kapitel 4.1, S. 45
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Abbildung 2: Ubersicht des Forschungsprozess auf einer Metaebene (Grafik A.K.).

Abbildung 3 bildet den verfolgten Ansatz in einer vereinfachten Darstellung des Untersuchungsrahmens
ab: Um die Entwicklung der Biiroflichennachfrage bis 2030 zu prognostizieren, sind mehrere Ebenen im
komplexen System eines Unternehmens®® miteinander in Beziehung zu setzen sowie endogene und exogene
Treiber der mittelfristigen qualitativen und quantitativen Entwicklung der Biiroflichennachfrage zu
identifizieren.
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Abbildung 3: Abstrahierte Systemdarstellung: Einflussgrofien der Forschung — Ausgangslage zur theoretischen
Analyse (Grafik A.K).

% Vgl. Willke, Helmut: Systemtheorie III: Steuerungstheorie. Grundziige einer Theorie der Steuerung komplexer
Sozialsysteme, 3. Aufl., Stuttgart: Lucius & Lucius Verlagsgesellschaft 2001, S. 255 - 256.
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Abbildung 3 grenzt den gewdhlten Systemausschnitt im Hinblick auf die Beantwortung der
Forschungsfragen ein. Im Zentrum der Betrachtung steht das CREM als Teilsystem (in blau) im
Unternehmen. Die weiteren Teilsysteme ,,Digitalisierung” und ,,Treiber der Flachennachfrage®, die
innerhalb der Unternehmen, aber auch von auflen wirken, sind durch die Fragestellung vorgegeben. Die
Entwicklung von Kennzahlen der Fliachennachfrage (wie z.B. die Arbeitsplatzentwicklung, Laufzeiten,
Flichenbenchmarks®’, die Nachfrage in Quadratmetern) sollen vom aktuellen Zustand im Jahr 2018 bis ins
Jahr 2030 prognostiziert werden. Die Akteure sowie Einflussfaktoren/Treiber, die innerhalb des
Teilsystems CREM wirken, werden vorerst durch Platzhalter dargestellt. Diese in der Grafik noch nicht
néher definierten und verkniipften Elemente sollen im Lauf der Recherche (Kapitel 2) mit Inhalten gefiillt,
benannt und in einen Bezug zueinander gebracht werden. Daraus wird sich ein vorldufiges Bild ergeben,
aus dem sich erste Erkenntnisse ableiten lassen, die anschliefend in Kapitel 3 die Basis fiir die Herleitung
der Forschungsthesen und den Entwurf des Interviewleitfadens bilden. Im Zuge der Befragung der
ausgewihlten Grofunternehmen (vgl. Kapitel 5) werden die Schliisselfaktoren der Nachfrage ermittelt.

Die im weiteren Verlauf des Kapitels 2 diskutierten Themen werden nur fiir die Eingrenzung der
Fragestellung analysiert. Das vorldufige Bild, das im Fazit der Recherche in Kapitel 2.7 (vgl. Abbildung
12) zusammengefasst ist, wird dabei verifiziert oder falsifiziert und/oder (vermutlich) neu skizziert. Da sich
die Arbeit auf dem noch jungen Gebiet der immobilienwirtschaftlichen Grundlagenforschung bewegt, ist
davon auszugehen, dass die Ergebnisse und Erkenntnisse ein vielschichtiges Potenzial fiir
Folgeforschungen bieten.

2.1 Zur Digitalisierung der Arbeitsplatzlandschaft

., Informationstechnologien und Internet, die beiden Technologien, die in den
Bereichen Kommunikation, Energie, Herstellung und héhere Bildung die
Grenzkosten gegen null treiben, schaffen auch die menschliche Arbeit ab.

Uberall in den Sektoren Fertigung, Dienstleistung, Wissen und Unterhaltung

ersetzen Big Data, Advanced Analytics, Algorithmen, kiinstliche Intelligenz und

Robotik menschliche Arbeitskraft, was mit hoher Wahrscheinlichkeit noch in

der ersten Hilfte des 21. Jahrhunderts Hunderte Millionen Menschen von der
Arbeit in der Marktwirtschaft freisetzen wird “**
— Jeremy Rifkin

Digitalisierung — ein kurzer Riickblick

Ein wesentlicher Unterschied zwischen dem Personal Computer von friiher und der vernetzten
Arbeitsumgebung von heute konnte grosser nicht sein. Die vielfdltigen Implikationen dieses Unterschieds
sind erklarungsbediirftig.

Dass Technologien die Arbeit erleichtern oder Tétigkeiten komplett ersetzen, ist nicht nur eine
Tatsache, sondern war stets auch ein offen angestrebtes Ziel der Forschungs- und Entwicklungstatigkeit in
samtlichen Branchen. Seit der Entfesselung der 6konomischen Kréfte mit Beginn der Industrialisierung in
der zweiten Hilfte des 18. Jahrhunderts war noch jede Zeit geprdgt von neuen Versuchen und
Anstrengungen, bestehende Technologien zu verbessern mit dem Ziel, Arbeitsprozesse effizienter, flexibler
und fehlerfreier zu gestalten, um auf diese Weise Ressourcen fiir kreative und innovative Aufgaben
freizusetzen, die (noch) nicht durch Technik ersetzt werden kénnen.*

Die Entwicklung der digitalen Okonomie beschreibt Stihler als Phase, in der das Internet von
ansonsten traditionell strukturierten Unternehmen als Informationsquelle genutzt wurde, wéhrend das
Internet heute in den strategischen Mittelpunkt von Organisationsstrukturen und -Prozessen geriickt ist. 7
Aber blenden wir noch etwas weiter zuriick: Ein bedeutender Entwicklungsschub wurde bereits in den 60er

67 Flidchenbenchmarks dienen dem standardisierten Vergleich mit ,,Best-Practice*“-Beispielen; mehr dazu z.B. unter
CREIS GmbH, o.J., https://benchmarking.managertool.ch/content/ ImmobilienBenchmarking Artikel.pdf,
[abgerufen am: 01.05.2018], vgl. auch Anhang A.6 Glossar “Benchmarking”.

%8 Rifkin, Jeremy: Die Null Grenzkosten Gesellschaft. Das Internet der Dinge, kollaboratives Gemeingut und der
Riickzug des Kapitalismus, Frankfurt am Main: Campus Verlag 2016, S. 179.

9 Vgl. KPMG: Clarity on Digital Labor. Rise of robots, Ziirich: KMPG 2017, S. 18.

70Vgl. Stihler, Patrick: Geschiftsmodelle in der digitalen Okonomie. Merkmale, Strategien und Auswirkungen,
Dissertation, 2. Aufl., K6ln: Josef Eul Verlag 2002, S. 2, eine Studie des mem Instituts & PwC.
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Jahren durch die Automatisierung der Backoffice’!-Bereiche von Banken und Versicherungen
angestoBen.”? Und schon 1985 lag ein Sammelband vor, der sich denselben Themen rund um die digitale
Revolution widmete, die heute diskutiert werden: Es finden sich nicht nur Aufsdtze iiber die
Informationstechnologie und neue Software, sondern auch iiber kiinstliche Intelligenz, die Globalisierung”
der Telekommunikation und den Aufstieg von High-Tech-Unternehmen; ja selbst neue Anforderungen an
den Arbeitsplatz, an Mitarbeiter sowie an das Management wurden bereits thematisiert. Der Herausgeber
Forrester beschreibt zudem die Auswirkungen der Digitalisierung auf die Gesellschaft und vertieft einzelne
Effekte, etwa die Herausforderungen, die sich damals wie heute fiir den Datenschutz stellen.”

In einer Studie nannten im Jahr 1999 93 % der befragten GrofBunternehmen Effizienzsteigerung
als wichtigstes Motiv fiir die Einfiilhrung von Internet-Technologien.”” Heute werden ganze
Geschiftsmodelle in das Internet iibertragen mit dem Ziel, sowohl Effizienzsteigerung als auch eine erhéhte
Kundenbindung zu erreichen, aber auch durch den technologischen Fortschritt und die Globalisierung
Wettbewerbsvorteile zu generieren.’® Mobile Internetapplikationen (Apps) bieten heute Nutzern in
samtlichen Branchen Modglichkeiten der Effizienzsteigerung und Flexibilitdt; fiir die Unternehmen
ihrerseits stellt sich dieser technologische Wandel als weitere Chance zur Steigerung der
Mitarbeiterproduktivitét dar.

Digitalisierung — die aktuelle Diskussion in der Forschung

,,Der digitale Wandel ldutet Paradigmenwechsel ein. (...) Die technologischen
Fdhigkeiten, die Realitdt mit Hilfe von Algorithmen zu erfassen und zu verarbeiten,
sind schier explodiert. (...) Zwei Faktoren bestimmen das Tempo der digitalen
Verdnderung: die digitale Leistungsfihigkeit und die Kreativitiit der Menschen, sich
immer wieder neue Geschdftsmodelle auszudenken.*’’

— Joe Kaeser

Die folgenden Ausfithrungen sollen die aktuellen Entwicklungen der Digitalisierung sowie
Herausforderungen und Ansitze fiir Unternehmen im Prozess der Transformationen aufzeigen. Gleichwohl
wird in einem ersten Schritt die Digitalisierung noch einmal definiert, und zwar im Hinblick auf ihre
Bedeutung fiir die Arbeitsplatzentwicklung und damit einhergehende neue Perspektiven fiir die
Biiroflachennachfrage.

Der Begriff der Digitalisierung, der in der betriebswirtschaftlichen Literatur des
deutschsprachigen Raum seit ca. 2012 verwendet wird,”® fasst mehrere Entwicklungen in einem Wort
zusammen: Big data, Internet of Things (IoT), die Digitalisierung der Arbeitswelt und share economy.”
Diese Elemente der Digitalisierung werden weiterhin Geschéfts- und Wertschopfungsprozesse verdndern,
damit einhergehend die Arbeitsprozesse und in Folge auch die kiinftigen Anforderungen an Immobilien.
Samtliche Akteure am Immobilienmarkt haben in den letzten Jahren ein Bewusstsein fiir die notwendigen
Verdanderungen herausgebildet — nicht zuletzt was die neuen Anforderungen an Arbeitsrdume betrifft.
Dieses Wissen ist selbstverstindlich auch bei den immobilienwirtschaftlichen Akteuren fest verankert. Im
Kern geht es bei der Implementierung digitaler Arbeitsprozesse um den Einsatz eines Konglomerats von
Technologien, die ein Maximum der Routinetétigkeiten iibernehmen kénnen, um den Faktor Mensch fur
hoherwertige Wertschopfung ein- und freizusetzen.®® Dies gilt vor allem fiir die wissensintensiven
Branchen und Bereiche, in denen das Potenzial der Knowledge Workers ausgeschopft werden soll.

I Siehe Anhang A.6 Glossar “Backoffice”.

72 Vgl. Schmid, Beat: Was ist neu an der digitalen Okonomie?, in: Christian Belz/Thomas Bieger (Hrsg.),
Dienstleistungskompetenz und innovative Geschiftsmodelle, St. Gallen: Thexis 2000,, S. 183 ff.

73 Definition nach Farhauer, Oliver/Kroll, Alexandra: Standorttheorien. Regional- und Stadtdkonomik in Theorie und
Praxis, 2. Aufl., Wiesbaden: Springer Fachmedien 2014, S. 146: ,,Unter , Globalisierung ‘ wird ein Prozess
verstanden, der in einer zunehmenden Verflechtung nationaler Volkswirtschaften hinsichtlich des Handels, der
Produktion und der Finanzmdrkte besteht.

74 Vgl. Forrester, Tom: The Information Technology Revolution, Cambridge, Massachusetts: The MIT Press 1985.

5 Vgl. Stihler, 2002, S. 2, eine Studie des mem Instituts & PwC.

76 Vgl. Schmid, 2000, S. 183 ff.

77 Kaeser, Joe: From Data to Business: Neue Geschiftsmodelle deutscher Industrieunter-nehmen, in: Thomas
Becker/Carsten Knop (Hrsg), Digitales Neuland. Warum Deutschlands Manager jetzt Revolutionire werden,
Wiesbaden: Springer Fachmedien 2015, S. 23-35.

8 Vgl. Swissmem: Industrie 4.0 / Digitalisierung, 0.J., unter: https://www swissmem.ch/de/industrie-politik/industrie-
40-digitalisierung.html [abgerufen am: 31.08.2017].

79 Zu den Begriffen Big Data, loT und share economy siehe Anhang A.6 Glossar.

80 Vgl. KPMG, 2017, S. 18.
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Becker et al. gehen davon aus, dass die Welt hinsichtlich der Transformation durch die
Digitalisierung erst am Anfang eines fundamentalen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Umbruchs
steht: Disruptive Geschéftsmodelle und Innovationen verindern wirtschaftliche Okosysteme mit einer der
Gesellschaft noch nicht vertrauten Geschwindigkeit.®! Genau hierin liegt die Besonderheit der digitalen
Revolution: im Faktor Zeit, gepaart mit der Effektivitit, mit der neue Technologien unsere Welt nachhaltig
verdndern. Dank der Moglichkeit des virtuellen Arbeitens kdnnen Personen fiir Projekte und Aufgaben
weltweit und permanent rekrutiert und eingebunden sowie nicht strategierelevante Aktivitdten noch stiarker
auslagert werden.®?> Cushman & Wakefield geben an, dass iiber 50 % der Mitarbeiter aus der
Finanzdienstleistungsbranche heute bereits in IT-bezogenen Funktionen eingesetzt werden.®3 Einen nicht
zu vernachlissigenden Hintergrund dieser Entwicklung bildet der Wettbewerb mit Unternehmen wie
Google und Microsoft im Kampf um die besten Talente, die hdufig nicht nur das Unternehmen, sondern
auch die Branche wechseln, um ihre beruflichen Chancen zu verbessern. Die Forschung ist sich darin einig,
dass ohne die Entwicklung einer digitalen Unternehmenskultur die Erwartungen jiingeren
Mitarbeitergeneration in Bezug auf Arbeitsstil und -kultur im war for talents am Arbeitsmarkt nicht erfiillt
werden.

Auch Briihl hilt fest, dass die Herausforderungen fiir die Wirtschaft und das Unternehmertum des
21. Jahrhunderts darin liegt, sich auf den sich beschleunigenden Wandel der Welt einzustellen und passende
Antworten zu finden.®* Um in der Hightech-Okonomie der Zukuntft als Volkswirtschaft wettbewerbsféhig
zu bleiben, fordern Unternehmer die politischen Entscheidungstriager auf, Weiterbildungs- und berufliche
Qualifizierungsangebote mit Fokus auf Digitalisierung auf- und weiter auszubauen.®® Das Wachstum
digitaler Unternehmen, das Aufkommen netzwerk- und teambasierter Organisationen, die bewusste
Gestaltung von Kunden- und Mitarbeitererlebnissen, ein neues Versténdnis fiir Risikomanagement und der
Umgang mit Personalkosten im Unternehmen zeigen die Vielschichtigkeit der aktuellen Entwicklungen
auf: Fir beinahe sdmtliche Unternehmen — insbesondere ab einer gewissen Grosse - bedeutet dies
brancheniibergreifend, wenn auch in unterschiedlichem Ausmal, einen hohen Adaptierungsdruck, und dies
nicht nur in einem einzelnen Unternehmensbereich.3® Schrader et al. heben die Herausforderung fiir
samtliche IT-Aspekte und IT-Jobs hervor. Neben den Informatikern wird der Chief Digital Officer (CDO)
eine zentrale Funktion bei der digitalen Ausrichtung und Transformation von Unternehmen einnehmen.®’
Cushman & Wakefield stellten bereits 2016 eine Etablierung von CDOs vor allem in Banken und bei
anderen Finanzdienstleistern fest.®®

Prognosen und Prophezeiungen

., Die Mdglichkeit eines unvorhergesehenen Riickschlags einmal aufler Acht

gelassen, werden wir auf unserem Weg in die Mitte des 21. Jahrhunderts den grofiten
Teil der produktiven 6konomischen Aktivitit der Gesellschaft zunehmend von
intelligenten Technologien erledigen lassen, die unter der Aufsicht kleiner Gruppen
hoch qualifizierter Geistes- und technischer Arbeiter stehen. ™

— Jeremy Rifkin

81 'Vgl. Becker, Thomas/Knop, Karsten: Upload: Wo steht Deutschland beim Thema Digitalisierung?, in: Thomas
Becker/Carsten Knop (Hrsg.), Digitales Neuland. Warum Deutschlands Manager jetzt Revolutionédre werden,
Wiesbaden: Springer Fachmedien 2015, 1-22.

82 Vgl. Barmettler, Miriam: Wie die Digitalisierung die Immobilienbranche veréndert, 2017, unter:
https://blog.hslu.ch/immobilienblog/2017/08/10/wie-die-digitalisierung-die-immobilienbranche-veraendert/
[abgerufen am: 11.09.2017].

83 Vgl. Cushman & Wakefield: Digital Disruption in the Workplace, 2016, http://www .cushmanwakefield.sg/en-
gb/research-and-insight/2016/digital-disruption-in-the-workplace-2016 [abgerufen am: 01.05.2018], S. 3.

84 Vgl. Briihl, Volker: Wirtschaft des 21. Jahrhunderts. Herausforderungen in der Hightech-Okonomie, Dissertation,
Wiesbaden: Springer Fachmedien 2015, S. 14.

85 Vgl. Graumann, Sabine/Bertscheck, Irene/Weber, Tobias/Ebert, Martin/Ohnemus, Jérg: Monitoring-Report
Kompakt Wirtschaft DIGITAL 2017, Berlin: Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie 2017,
https://www bmwi.de/Redaktion/DE/Publikationen/Digitale-Welt/monitoring-report-wirtschaft-
digital pdf%3F__blob%3DpublicationFile%26v%3D10 [abgerufen am: 03.03.2018], S. 21.

86 Vgl. Hagel, John/Schwartz, Jeff/Bersin, Josh: Navigating the future of work. Can we point business, workers and
social institutions in the same direction?, in: Deloitte Review Special, Heft 21 (2017), S. 6.

87 Vgl. Schrader, Isabel/Droegehorn, Olaf: Process-oriented IT-Management as management approach to face
digitization, Proceedings of the International Conference on e-Learning, e-Business, Enterprise Information
Systems, and e-Government, Athen:The Steering Committee of The World Congress in Computer Science,
Computer Engineering and Applied Computing (WorldComp) 2016, S. 86-92.

88 Cushman & Wakefield, 2016, S. 3.

8 Rifkin, 2014, S. 195.
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Diese Ansicht vertrat Rifkin bereits 1995 in seinem Buch Das Ende der Arbeit und ihre Zukunfi. Damals
noch als utopische Prophezeiung betrachtet, sind manche von Rifkins Annahmen kurz vor dem Jahr 2020
bereits {ibertroffen.’® Spiter vertiefte Rifkin seine Betrachtungen und stellte fest, dass die
Dienstleistungsindustrie von Arbeitsplatzverlusten durch die Automation genauso betroffen ist wie der
Industriesektor - einzig mit dem Unterschied, dass in der Industrie dieser Abbau rund 20 Jahre friiher
eingesetzt hatte: in Zeiten, in denen man den Dienstleistungssektor fiir immun gegeniiber derartigen
Entwicklungen hielt und ihm ein stetes Wachstum, auch an Stellen, voraussagte. Rifkin hebt in diesem
Zusammenhang die Stellen von Biiro- und Bankangestellten, Telefonoperatoren, des Personalwesen, der
Finanzen, der Informationstechnologie und der Reisevermittler hervor.”! Seine Theorie der Null-
Grenzkosten-Gesellschaft untermauert er mit dem Verweis auf Algorithmen und kiinstliche Intelligenz, also
auf intelligente Technologien, die u. a. unsere Arbeit erledigen werden wiirden.”> Viele Unternehmen
werden gemaf Rifkin ihre Geschéftsmodelle auch dahingehend hinterfragen miissen, da durch die digitale
Reproduktion keine zusitzlichen Kosten entstehen.”

Frey und Osborne bewerten die Gefidhrdung von Arbeitsplitzen durch Informatik® und Internet
fiir die Vereinigten Staaten hoher als Blinder®® und sehen ein Verdringungspotenzial von ca. 47 %: Die
Statistik zeigt, dass insbesondere Arbeitspldtze bzw. Arbeitstidtigkeiten der Bereiche Services (durch
Apps?) und Verkauf (durch E-Commerce?) sowie Biirojobs und Stellen in der Administration stark
gefihrdet sind, im Zuge der Digitalisierung ersetzt zu werden. Frey und Osborne kommen dariiber hinaus
dhnlich wie Blinder zu dem Ergebnis, dass gering qualifizierten Mitarbeitern neue, wenig anfillige
Aufgaben zugewiesen werden.’® Deloitte warnt, dass die Robotik aufgrund ihres Kosteneinsparpotenzials
bei gleichzeitigem Anstieg von Lohnen fiir Arbeitskréfte bis 2035 jeden fiinften Arbeitsplatz in den
Bereichen Administration sowie im Dienstleistungs- und Servicebereich ersetzen wiirde.?” CoreNet Global,
der Internationale Fachverband fiir Corporate-Real-Estate-Management, prognostiziert auf der Grundlage
einer Metastudie, dass innerhalb der néchsten zehn Jahren, bis 2030, nicht weniger als 50 % aller
Arbeitspldtze in den fortgeschrittenen Wirtschaftsregionen, verteilt iiber mehrere Sektoren, durch
Maschinen ersetzt werden konnen.”® Ein Vielzahl von Studien® {iber die Bedeutung des Arbeitsplatzes der
Zukuntft fiir die Jahre bis 2025 fassen auch die Reports des World Economic Forum (WEF) 2016 und 2018
zusammen.'® Sie weisen ebenfalls auf die Bedeutung des technologischen Wandels und seiner treibenden
Krifte hin. Mit ihren branchenspezifischen Prognosen bieten diese Publikationen Entscheidungstrigern
eine willkommene Orientierungshilfe. Die globalen Auswirkungen der Digitalisierung auf die
Beschiftigung, skizzert in einer dieser WEF-Studien, zeigen sich etwa darin, dass bereits im Zeitraum von
2015 bis 2020 rund 5,1 Millionen Arbeitsplédtze von entsprechenden Verdnderungen auf dem Arbeitsmarkt
betroffen sind.'”" Dariiber hinaus wird bis 2020 ein Verlust von insgesamt 7,1 Millionen Stellen

%0 Vgl. Rifkin, Jeremy: Das Ende der Arbeit und Thre Zukunft, Frankfurt/New York: Campus Verlag 1995, S. X.

1 Vgl. Rifkin, 2014, S. 186.

92 Zu Lyons* Einschitzung zur Minimierung der Personalkosten vgl. Kapitel 2.2.

% Vgl. Barmettler, 2017.

% Frey und Osborne sprechen von Computerisierung im Sinne von Job-Automatisierungen mittels computer-
gesteuerter Anlagen.

%5 Vgl. Blinder, Alan: How many us jobs might be offshorable?, in: World Economics Journal, Heft 2, 2009, S. 41.

% Vgl. Frey, Benedikt Carl/Osborne Michael A.: THE FUTURE OF EMPLOYMENT: HOW SUSCEPTIBLE ARE
JOBS TO COMPUTERISATION?, 2013, unter:
https://www .oxfordmartin.ox.ac.uk/downloads/academic/The_Future_of_Employment.pdf [abgerufen am:
11.11.2017], S. 1.

7 Vgl. CBRE: Occupier News Report, Corporate News Update 12.-18. Juli 2016, 2016d, unter:
https://www .cbre.com/report-download ?pubid=24976569-5b44-43d4-b12c-51c6e9156d48 [abgerufen am:
01.09.2017].

% Vgl. CoreNet Global: The Bigger Picture. The Future of Corporate Real Estate, 2016, unter:
https://www.corenetglobal.org/applications/KCO/Document.aspx?itemNumber=33143&download=1 [abgerufen
am: 03.03.2018], S. 45.

% Vgl. World Economic Forum: The Future of Jobs. Employment, Skills and Workforce Strategy for the Fourth
Industrial Revolution, 2016, unter: http://www3.weforum.org/docs/WEF_Future_of_Jobs.pdf [abgerufen am:
20.04.2017]; World Economic Forum: The future of Jobs 2018, Insight Report. Centre for the New Economy and
Society, 2018, unter: http://www3.weforum.org/docs/WEF_Future_of Jobs_2018.pdf [abgerufen am: 15.02.2019].

190 ygl. ebd.: Die WEF-Studie von 2016 erfasst iiber 13 Millionen Mitarbeiter in 9 Sektoren. So wurden u. a. die
weltweit 100 grofiten Arbeitgeber jedes Sektors befragt. Ein Viertel der teilnehmenden Unternehmen beschiftigt
iiber 50 000 Mitarbeiter, weitere 40 % zwischen 5000 und 50 000. Das restliche Drittel teilt sich etwa hélftig in
Unternehmen mit 500 bis 5000 Mitarbeitern und solche mit bis zu 500 Mitarbeitern. Die komplette Beschreibung
der Stichprobe: http://reports.weforum.org/future-of-jobs-2016/chapter-1-the-future-of-jobs-and-skills/, abgerufen
am 26.08.2017.

191'ygl. World Economic Forum: The Future of Jobs. Employment, Skills and Workforce Strategy for the Fourth
Industrial Revolution®, Global Challenge Insight Report, 2016, S. 13.
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prognostiziert, zwei Drittel davon Biiroarbeitsplitze und administrative Stellen.'?? Blinder schitzt, dass der
technologische Wandel innerhalb der nichsten zwei Jahrzehnte (nur) bis zu 29 % der amerikanischen Jobs
vernichten wird. Seine Schétzungen gehen davon aus, dass es zumindest zwei Arten von Tétigkeiten gibt,
bei denen der Mensch im Untersuchungszeitraum nicht durch automatisierte Prozesse ersetzt werden kann:
(1) Arbeiten, die an speziellen Einsatzorten durchgefiihrt werden miissen, (2) Arbeiten, die personliche
Face-to-face-Kommunikation verlangen.'®® Schmidiger prognostiziert fiir die kommenden Jahre aufgrund
der rasanten Verbreitung von Computertechnologie und Internet markante Durchbriiche, die ,, durchaus mit
den grossen Revolutionen der Vergangenheit vergleichbar sind und damit unsere Gesellschaft und unser
Wirtschaftssystem grundlegend verdndern. Wie diese Verdnderungen aussehen werden, kann zum jetzigen
Zeitpunkt nicht konkret vorausgesagt werden, dennoch sind gewisse Tendenzen erkenn- und damit in
gewisser Weise prognostizierbar. “'** Schmidiger wagt sogar die Prognose: ,, Die Digitalisierung (...) wird
zur Uberlebensfrage: Wer den Zug verpasst, wird untergehen. “'%

Im Gegensatz zu den bisher genannten Beispielen, zeigt sich Horx iliberzeugt, dass sdmtliche
Prognosen, die stark disruptive Auswirkungen des technologischen Wandels'*® vorhersagen, iibertrieben
sind. ,, Digitalisierung ist der meist iiberschiitzte Trend der aktuellen, allgemeinen Diskussion. “!°’ Dies
untermauert Horx mit einer Trendstudie des von ihm gegriindeten Zukunftsinstituts Digitale Erleuchtung
— Alles wird gut."® Er verweist auf die sich seit 30 Jahren durch Computer und Rationalisierung konstant
verdndernde Arbeitswelt. Die aktuellen Prognosen, die den Wandel durch Digitalisierung mit
., gigantischen Disruptionen und dem Zusammenbruch ganzer Miirkte gleichsetzen*,'® erachtet Horx als
tibertrieben. Digitalitdt versteht er als Instrument zur Autorisierung und Unterstiitzung von Kunden und
Mitarbeitern. Den Angste schiirenden Prognosen, dass unzihlige Jobs durch Roboter und Algorithmen
ersetzt werden, widerspricht er dezidiert und betont, dass in den Dienstleistungssektoren und im kreativen
Bereich der Faktor Mensch auch in Zukunft eine zentrale Position einnehmen wird.'"

Den verbreiteten Angsten vor einer weitreichenden Verdringung von Arbeitsplitzen und
vertrauten, bisher fiir ,,zukunftssicher” gehaltenen Tétigkeiten steht somit ein Optimismus gegeniiber, der
im technologischen Wandel ebenso groBles Potenzial fiir neue, spezialisierte und hochqualifizierte
Berufsgruppen sieht: Nicht ersetzt werden gemil3 Frey und Osborne Tatigkeiten, die Kreativitéit und soziale
Intelligenz erfordern.!'! Vor allem wird ein Beschiftigungszuwachs durch den Bedarf an Fachkriften mit
hoher Kompetenz in Mathematik und Kommunikationstechnologie erwartet. Fiir die Finanzbranche wird
eine  signifikante = Verschiebung der  Arbeitsplatzprofile in  Richtung  Datenanalyse,
Informationssicherheitsanalyse sowie Datenbank- und Netzwerkexpertise erwartet. Forrester prognostiziert
in diesem Bereich ein Wachstum von 8,9 Millionen zusitzlichen Stellen in den USA bis 2025.''? Die
Immobilienberater Cushman & Wakefield schitzen, dass 65 % der heute Studierenden in Zukunft Berufe
ausiiben werden, die gegenwirtig noch gar nicht existieren.!'* Das Beratungsunternehmen KMPG erwartet
ebenfalls, dass dank digitaler Technologien viele neue Tétigkeiten entstehen, welche die Landschaft der

102 yol. World Economic Forum: The Future of Jobs. Employment, Skills and Workforce Strategy for the Fourth
Industrial Revolution®, Global Challenge Insight Report, 2016, S. 13.

103 Vgl. Blinder, 2009, S. 41.

104 Schmidiger, Markus: Die Immobilienbranche vor einschneidenden Veriinderungen, in: Markus Schmidiger
(Hrsg.), Digitalisierungsbarometer. Die Immobilienbranche im digitalen Wandel, Zug: Verlag IFZ 2016, S. 17-18.

105 Schmidiger, Markus, 2016 in Hochschule Luzern (Hrsg.): Digitalisierung der Immobilienbranche: Nachziigler
werden abgestraft, 2016, unter: https://www hslu.ch/de-ch/hochschule-luzern/ueber-
uns/medien/medienmitteilungen/2016/06/03/digitalisierung-der-immobilienbranche-nachzuegler-werden-
abgestraft/ [abgerufen am: 24.04.2017].

196 Definition ,,disruptiver Technologien nach Bendel, Oliver, 2019, in Gabler Wirtschaftslexion, online unter:
http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/disruptive-technologien.html [abgerufen am: 24.04.2017]:
Disruptive Technologien unterbrechen die Erfolgsserie etablierter Technologien und Verfahren und verdringen
oder ersetzen diese in mehr oder weniger kurzer Zeit. Sie verdndern auch Gewohnheiten im Privat- und
Berufsleben.

107 Vol. W&V Redaktion: Interview mit Zukunftsforscher Matthias Horx. "Der Trend Digitalisierung wird
iberschitzt", 2016, unter: https://www.wuv.de/digital/der_trend_digitalisierung_wird_ueberschaetzt [abgerufen
am: 21.04.2017].

108 yol. Horx, Matthias: Kreative Digitalisierung: die neue Beziehungsqualitiit, in: Zukunftsinstitut (Hrsg.), Digitale
Erleuchtung. Alles wird gut, Frankfurt: Zukunftsinstitut 2016, S. 18-25.

109 W&V Redaktion, 2016.

110 ygl. ebd.

1'Vgl. Frey/Osborne, 2013, S. 1.

12 Vgl. Forrester Research: Nerwsroom, o.J., unter:
https://www forrester.com/Robots+Al+Will+Replace+7+0f+US+Jobs+By+2025/-/E-PRE9246 [abgerufen am:
01.09.2017].

113 Vo], Cushman & Wakefield: The Occupier Edge, Fourth Edition, 2017, https://issuu.com/cw-
red/docs/the_20occupier_20edge_20fourth_20ed [abgerufen am: 02.05.2018], S. 7.
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auf Wissen beruhenden Arbeit nachhaltig verdndern werden. Unternehmen, die sich in Richtung
Automatisierung von Prozessen bewegen, benotigen also nach wie vor Talente — ohne die sie weder diesen
Wandel noch die neu entstehenden Geschiftsmodelle meistern werden. KPMG vertritt die Meinung, dass
das traditionelle Auslagern von Arbeitsplédtzen an giinstigere Standorte oder das Einstellen von billigeren
Arbeitskriften im Zeitalter der Digitalisierung nicht mehr addquat ist; vielmehr gehe es um
Wettbewerbsvorteile im weltweiten Kampf um Talente, der sich in Zukunft fiir Unternehmen schwieriger
und teurer gestalten wird.''*

Zwischenfazit zur Digitalisierung der Arbeitsplatzlandschaft

Unbestritten scheint, dass wir uns in einem digitalen Zeitalter befinden, in dem sich Unternehmen und auch
die Arbeit selbst infolge des technologischen Wandels veréindern. Tétigkeiten, die durch Algorithmen
ersetzt werden konnen, sowie eine Vielzahl administrativer Arbeiten sind wahrscheinlich am stirksten
durch disruptive Effekte der Digitalisierung betroffen. Umgekehrt werden neue Berufe — etwa der
Datenanalystin, des Automationsspezialisten, der Wissensmanagerin etc. — entstehen. In welchem Ausmass
die Digitalisierung die Arbeitsplatzlandschaft bis 2030 tatséchlich verdndern wird, ist nicht vorhersehbar
und héngt von einer Vielzahl unterschiedlicher Faktoren ab. Es zeigt sich, dass die vorliegenden Prognosen
zum Thema sehr unterschiedliche Zukunftsszenarien skizzieren. Angesichts der Omniprdsenz dieser
Prognosen ist es nachvollziehbar, dass sowohl Unternehmen als auch Mitarbeiter verunsichert sind. Dieser
Verunsicherung konnen sich auch die immobilienwirtschaftlichen Akteure nicht entziehen, da die
technologische Entwicklung fiir Branchen und Unternehmen — sowohl der Nutzer- wie auch der
Nachfrageseite — eine treibende Kraft auch fiir die Entwicklung von Biiroflichenprodukte darstellt. Dass es
kurz- und mittelfristig zu Verdnderungen der Nachfrageseite und zu Verschiebungen am Arbeitsmarkt
kommen wird, scheint unbestritten. Ebenso unbestritten ist, dass sich die Anforderungen an
Unternehmensstandorte und Arbeitsplétze qualitativ und quantitativ verindern.''> Die Fragen, die es im
Hinblick auf zukiinftige Entwicklungen unter anderem zu beantworten gilt, lauten: Welche Arbeitsformen
werden gewiinscht? Welche Arbeitsplatzlandschaften und Raumtypen werden entsprechend benétigt und
genutzt werden? Wie viel davon und wann?''® Die Auseinandersetzung mit diesen Fragen liefert wichtige
Anbhaltspunkte fiir eine Prognose der Nachfrageentwicklung am Biiroflichenmarkt — jenseits von
Prophezeihungen.

2.2 Zur Digitalisierung von GroBunternehmen der Branchen IKT
und Finanzen

., Mehr und mehr ist festzustellen, dass Unternehmensfiihrer sich ernsthaft

Gedanken dariiber machen, was die sogenannte , Digitale Revolution fiir ihr

Unternehmen bedeuten konnte. “'"

— Markus Schmidiger

Herausforderungen und Anforderungen der digitalen Transformation fiir
Unternehmen

Die Verunsicherung durch die digitale Transformation, die in der Einleitung auf die Gesellschaft insgesamt
und die Mitarbeiter von Unternechmen bezogen wurde, ist auch auf der Managementebene festzustellen.
Konkret geht es um ,,die Angst, dass das eigene Geschdfismodell oder sogar das eigene Unternehmen
aufgrund von Veriinderungen in diesem Bereich sowie durch neue Mitspieler obsolet werden konnte. '8
PAC identifiziert als eine der grofiten Herausforderungen fiir die erfolgreiche Umsetzung von

114 yg] KPMG, 2017, S. 10 ff.

115 Vgl. Barmettler, 2017.

116 Vgl. Twentyman, Jessica: Smart thinking and digital ceilings — the shape of real estate to come to CBRE, 2017,
unter: http://diginomica.com/2017/01/30/smart-thinking-digital-ceilings-shape-real-estate-come-cbre/ [abgerufen
am: 23.04.2017].

17 Schmidiger, Markus in Barmettler, 2017.

118 Schmidiger, Markus, ebd.
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Digitalisierungsprojekten die Zusammenarbeit zwischen unterschiedlichen Unternehmensbereichen.!"” Die
Studie kommt zum Schluss, dass gewachsene Organisationsstrukturen nur bedingt gute Voraussetzungen
fiir ,, die im digitalen Zeitalter notwendige Agilitiit und Innovationsfihigkeit “'?° darstellen. Hinsichtlich der
Umsetzung der digitalen Transformation in GroBunternehmen werden das Konkurrenzdenken von
Mitarbeitern und  zwischen  Unternehmensbereichen sowie die  Abgeschlossenheit  von
Organisationseinheiten (,,Silos*) als groBte Blockade erkannt.'?! Auch wenn technische Losungen fiir
Reorganisationen im Unternehmen und fiir die Entwicklung neuer Geschéftsmodelle bereitstehen, hinkt
deren Implementierung in vielen GroBunternehmen hinterher. Wo eine zielfiihrende Integration neuer
Prozesse und Modelle gelingt, liegt hdufig ein ganzheitliches Unternehmensverstindnis zugrunde.
Diesbeziiglich stehen viele Fiihrungsgremien noch vor groBen Herausforderungen.'??

Weitere unternehmensinterne Blockaden fiir das eher gemédBigte Tempo mancher
Transformationsprozesse erkennt Hays zum einem im Faktor Zeit als groftem Hindernis — das
Tagesgeschift beansprucht zu viel Zeit — und zum anderen in der zu geringen Akzeptanz von
Verdnderungen seitens der bestehenden Mitarbeiter — eine Einschédtzung, welche die Experten von CBRE
teilen.'?®* Hiufig sind es Unsicherheiten aller Beteiligten und (offener oder verdeckter) Widerstand der
Mitarbeiter, die eine sanfte Transformation in eine digitalisierte Unternehmenszukunft verhindern. Lyons
gliedert den Prozess der Digitalisierung von Unternehmen in arbeitsplatzintensiven Branchen bis 2030 in
einem idealtypischen Modell in drei Phasen:

2017 2020 2025 2030

Prozessautomation Digitalisierung

Kleine, taktische Ablosung von ~ Strategischer Ersatz des Menschen  Epizentrum der Digitalisierung.
Arbeitstitigkeiten und Prozessen (seiner Arbeitstétigkeiten ) durch  Kompletter Austausch / maximal
durch Menschen Maschinen; mdglicher Ersatz durch kognitive

Digitalisierung von Informationen: ~ Automatisierung

Cloud Computing, Big Data,

Internet of Things, Blockchain

Abbildung 4: Entwicklungsphasen der Digitalisierung von arbeitsplatzintensiven Grofunternehmen nach Lyons
(2017, Grafik A.K.)

Dieser Prozess wird gemdfl Lyons die meisten Grounternehmen noch bis mindestens 2030, wahrscheinlich
weit dariiber hinaus, beschiftigen. Die Transformation ist stark von der strategischen Substitution
menschlicher Arbeitstitigkeit durch die genannten Technologien und von der Umstrukturierung der
Unternehmensorganisation auf der Basis von Managemententscheidungen gepragt. 2025 wird kiinstliche
Intelligenz (KI) voraussichtlich auch Prozesse und Tétigkeiten, die heute noch von Menschen ausgeiibt
werden miissen, insbesondere auch kognitive Prozesse,'** ersetzen konnen. Kognitive Automation — die
Verbindung von robotergesteuerter Prozessautomation (RPA) und kognitiver Technologien - wird mit
mehreren Zielen eingesetzt werden: (1) die Effektivitdt maximieren, (2) Risiken minimieren, (3) Kosten
minimieren sowie (4) den Personalbedarf reduzieren.!?’

Der Einsatz von KI-Technologie ist ohne die Datenbasis, die im Zuge der Prozessautomation
geschaffen wird, ausgeschlossen. Gemafs BMWi ist die IKT-Branche beim Einsatz von KI Vorreiter und
will dies auch bleiben.!?® Ca. 16 % der IKT-Unternehmen planen, KI zeitnah einzusetzen. Es wird
geschitzt, dass bis 2028 50% der IKT-Unternehmen sowie 40% der Finanz- und
Versicherungsdienstleister mit KI arbeiten. Muro et al. sehen in 2016 das grofte zukiinftige
Automatisierungspotenzial — durchschnittlich iiber 60 % — im Backoffice-Bereich und in administrativen

119 Vgl Pierre Audoin Consultants (PAC) GmbH: PAC Whitepaper. Arbeitsplitze im digitalen Wandel, Miinchen:
Swisscom 2016, S. 4.

120 Ebd.

121 'ygl. Hays: Von starren Prozessen zu agilen Projekten. Unternehmen in der digitalen Transformation, Mannheim:
Hays AG 2015, S. 3.

122 ygl. Schrader/ Droegehorn, 2016, S. 86.

123 Vgl. Hays, 2015, S. 3, wie auch Jahnecke, Wiebke, 2017, im Interview am 02.11.2017, siehe hierzu auch Anhang
A.8 Experteninterviews

124 ygl. Max-Planck-Institut fiir biologische Kybernetik: Was sind kognitive Prozesse, 0.J., unter:
http://hirnforschung kyb.mpg.de/hirnforschung/forschung-am-lebenden-gehirn/was-sind-kognitive-prozesse.html
[abgerufen am: 14.08.2017].

125 Vgl. Universitit Miinchen: Kognitiven Automation, 0.J., unter
https://www .unibw.de/fmff/Forschung/Forschungsthemen/KognitiveAutomation [abgerufen am: 14.08.2017].

126 Vgl. Weber, Tobias/Bertschek, Irene/Ohnemus, Jorg/Ebert, Martin: Monitoring-Report Wirtschaft DIGITAL
2018. Kurzfassung, Berlin: Bundesministerium fiir Wirtschaft und 2018, S. 19.
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Prozessen. Fiir den Bereich Business und Financial Operations veranschlagen sie ein Potenzial von
durchschnittlich knapp 20 %.'?” Eine raschere Anwendung sehen KPMG und Lyons in der Umsetzung von
virtual work forces: Jede Kompetenz kann sich an jedem Ort befinden und von iiberall abgerufen werden:
dank Virtualitéit — in der Vernetzung standortiibergreifender Teams.'?

Die Digitalisierung hat die Agenda der Manager in sédmtlichen Branchen bereits vor Jahren
erreicht. Innovationsstirke wird allgemein mit Wettbewerbsvorteilen assoziiert. Der SwissVR Monitor'
zeigt aber auch, dass nur ein Drittel der Befragten Unternehmen iiber einen Innovationsplan verfiigt. Neben
den Faktoren geeignete Mitarbeiter mit Fachkompetenz und eine innovationsfordernde
Unternehmenskultur, sehen die Verwaltungsrite die Digitalisierung als Treiber und ausschlaggebenden
Erfolgsfaktor im Unternehmenswettbewerb. Effizienzstirke und Prozessoptimierung gelten als die
wichtigsten Themen, die Innovation gewéhrleisten sollen — und die Digitalisierung wird unter diesen
Themen subsumiert. Dariiber hinaus wurde die Digitalisierung 2017 von iiber einem Drittel der befragten
Verwaltungsrite als strategisch wichtigstes Thema der vergangenen zwolf und der nachsten zwolf Monate
genannt. Mal3geblich wird die Managementkultur und Vorreiterrolle der GroBunternehmen sein: Mit ihren
strategischen Entscheidungen positionieren sich die Unternehmen im laufenden Prozess des digitalen
Wandels.'*

In der Banken- und Versicherungsbranche sowie bei Telekommunikationsunternehmen sind
umfassende Veridnderungen bereits heute deutlich erkennbar.!*! Wie schon im Kapitel zuvor erwihnt,
halten es Hasenmaile et. al. fiir unbezweifelbar, dass die fiir den Immobilienmarkt wichtigen Nutzer- bzw.
Mietersegmente der Banken, der Versicherungs- und der Telekombranche im Zuge der strukturellen
Umwilzungen infolge von Digitalisierungseffekten und neuer Arbeitsmodelle als Nachfragetreiber
entfallen.!'3?

Prognosen zur Entwicklung der IKT-Branche durch Digitalisierung

Haben IT- und High-Tech-Unternehmen bei diesen grundlegenden Umwilzungen tatsdchlich einen
Vorteil? Gemal3 Hentrich ,, etablieren sich IT- und High-Tech-Unternehmen immer stéirker in traditionellen
Mdrkten und Branchen wie Handel, Telekommunikation, Gesundheits- oder Finanzwesen. (...)
Branchengrenzen verschwimmen also immer mehr. Es entstehen bislang unbekannte Wettbewerber und
Mcirkte.“'3* Die digitalen Bezahlungssysteme von Plattform-Konzernen wie Tencent oder Alibaba
erreichen in China eine groBe Marktdurchdringung.'** Betreiber von Plattformen werden als die
méchtigsten Akteure oder Player der digitalen Wirtschaft verstanden.!*>,, Sie sind Treiber des Wandels und
erfassen mit ihrer Dynamik fast jede Industrie und jeden Bereich unserer Wirtschaft und Gesellschaft. “13°

Exkurs Silicon Valley — die Tech-Giganten:

., Umfassende Restrukturierungsprogramme werden von profitablen Unternehmen
auch in guten Marktphasen durchgefiihrt, um erfolgreich zu bleiben. “'3’
— Volker Briihl

Das Silicon Valley lebt den digitalen Wandel vor: Weltweit blicken Manager, Investoren und Innovatoren
auf die Entwicklung der IKT-Unternehmen im Silicon Valley. Lyons sieht den Erfolg etlicher dort
ansdssiger Unternehmen u. a. in der Intelligenz ihres Managementmodells. Bereits in den 80er Jahren

127 Vgl. Muro et al., 2017, S. 22.

128 ygl. KPMG, 2017, wie auch Lyons, Lyndon, 2017, im Interview am 31.05.2017, siche hierzu auch Anhang A.8
Experteninterviews

129 ygl. SwissVR/Deloitte AG/Hochschule Luzern IFZ: SwissVR Monitor, 2017, unter: https://swissvr.ch/wp-
content/uploads/2017/02/swissVR-Monitor-Februar-2017 .pdf, Februar 2017 [abgerufen am: 22.04.2017].

130 Lyons, Lyndon, 2017, im Interview am 31.05.2017, siche hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

131 Vgl. Thorenz, Lynn/Zacher, Matthias: Digitale Transformation in Deutschland 2015. Von Digital Leadern lernen,
Frankfurt am Main: IDC 2016, S. 2.

132 Vgl. Hasenmaile et al., 2018, S. 3.

133 Hentrich, 2016.

134 Vgl McWaters, J.: Das Risiko, dass Banken wiichst abhiingig werden, Interview am 15.09.2017 in Bilanz
Zukunft, 2017, unter: https://www bilanz.ch/unternehmen/das-risiko-waechst-dass-banken-abhaengig-werden-
9329474 [abgerufen am: 15.12.2017]. J. McWaters ist Projektverantwortlicher beim World Economic Forum fiir
Fintech, Blockchain und digitale Innovationen im Finanzsektor.

135 Vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie: WeiBbuch Digitale Plattformen. Digitale Ordnungspolitik fiir
Wachstum, Innovation, Wettbewerb und Teilhabe, Berlin: Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie 2017, S.
21 ff.

136 Ebd., S. 36.

137 Briihl, 2015, S. 13.
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konzentrierten sie sémtliche zentralen Prozesse an einem Standort, nur die Customer Services verlagerten
sie ins Ausland zu den Kunden. In den 90er Jahren griindeten sie Kompetenzzentren an etablierten und
angesehenen Universitdtsstandorten und biindelten dort sdamtliches Know-how. In diesen Zentren
entwickelten hochqualifizierte Mitarbeiter, die direkt von den Universititen abgeworben wurden, neue
Geschiiftsmodelle und innovative Technologien. '3® Magnolfi erklért die Vorreiterrolle des Silicon Valleys
mit der einzigartigen Kultur dieser Region, die zu Wettbewerbsvorteilen flihrt. Entscheidend ist die
Konzentration solcher Unternehmen an einem Standort, die eine intensive Zusammenarbeit zwischen den
Tech-Unternehmen, den Universititen und der Regierung begiinstigt. Unternehmensgriinder im Silicon
Valley schitzen die Nachbarschaft zueinander, den personlichen Austausch, die Moglichkeit informeller
Geschifte sowie flexible, oft wechselnde Team- und Organisationsstrukturen. Arbeitsplatzkonfigurationen
und Biiroflichen wurden von Anfang an adaptierfihig gestaltet, nicht permanent. Das Ziel der
Unternehmen ist es, den physischen Arbeitsplatz so rasch verdnderungsfahig zu gestalten wie eine
Software. Dieser Leitgedanke fiihrt zu offenen Flichenlayouts, vielfdltigen Annehmlichkeiten,
Einrichtungen und Services fiir die Mitarbeiter, informeller Kleidung, kollegialer Atmosphire sowie zu
unterschiedlichen eigenstindigen Arbeitskulturen. Je stirker die Innenarchitektur Begegnungen und
spontane Aktionen begiinstigt, desto positiver ist ihr Einfluss auf Lernprozesse, Kollaboration und
schlieBlich auf Innovation. Das Zusammenspiel all dieser Faktoren hat dazu gefiihrt, dass die Region einige
der signifikantesten Unternehmen der modernen Geschichte Amerikas hervorgebracht hat.!* Pierce sieht
die Silicon-Valley-Unternehmen deshalb in einer Vorreiterrolle beziiglich Unternehmensentwicklung und
CREM-Strategien.'*

Pierce wagte 2016 die Prognose ,,What Google and Facebook are doing now, GE and Bank of
America will be doing by 2025.“ '*! Unternehmen aus Silicon Valley hatten bereits die Nutzung von Big
Data etabliert, indem sie aus Daten neue Erkenntnisse gewinnen und ihre strategische und operative
Steuerung auf dieser Basis laufend anpassen. Dies betrifft u. a. die Bereiche der Risikominimierung, der
Kundenbindung und der Marktpositionierung — Letztere stets mit dem Ziel, sich im Wettbewerb
abzuheben.'*? Und: Sie reorganisieren sich rascher und zielfiihrender als anderswo anséssige Unternehmen.
Im Zuge von Reorganisationen erkennen sie Liicken, die sie u. a. durch Akquisitionen fiillen, um das
Wachstum zu beschleunigen,'#* aber auch, um ihre Vorreiterrolle auf dem offenen Feld der digitalen Welt
mit neuen Services auszubauen. Google beschéftigt sich langst mit Zuk&ufen von Unternehmen, sie sich
mit Cloud-Services oder kiinstlicher Intelligenz hervorgetan haben.'#*

Das Wachstum einiger dieser IT-Unternehmen beruht auf dem Geschiftsmodell der share
economy.'® Erfolgreiche Pioniere auf diesem Gebiet sind unter anderem Uber und Airbnb. Sie haben auf
der Basis digitaler Marktpldtze Industrien revolutioniert, traditionelle Unternehmen verdrangt und dadurch
eine weltweite Marktverschiebung bewirkt. Ihr Erfolg ist das Resultat ihrer klar kommunizierten Strategien,
Unternehmensvisionen und -missionen.'*¢ Solche Stirken haben die Technologiekonzerne der Region,
deren iltester Microsoft mit etwas iiber 40 Jahren ist, zu den — gemessen an ihrem Borsenwert —
wertvollsten Unternechmen gemacht. Ende 2016 waren die zehn weltweit wertvollsten Unternehmen
allesamt amerikanisch,'*” fiinf von ihnen waren in der Informationstechnologie, zwei im Finanzsektor titig.

138 Lyons, Lyndon, 2017, im Interview am 31.05.2017, siche hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

139 Vgl. Magnolfi, Jennifer: Why Apple’s New HQ Is Nothing Liket he Rest of Silicon Valley, 2017, unter:
https://hbr.org/2017/06/why-apples-new-hg-is-nothing-like-the-rest-of-silicon-
valley?utm_campaign=hbr&utm_source=linkedin&utm_medium=social [abgerufen am: 03.09.2017].

140 Vgl. Pierce, Keith: The Future of Cities. Plans for Evolving Technology and Shifting Workstyles, in: CoreNet
Global (Hrsg.), The Bigger Picture: The Future of Corporate Real Estate, Atlanta: CoreNet Global 2016, S. 45,
https://www.corenetglobal.org/applications/KCO/Document.aspx?itemNumber=33143&download=1 [abgerufen
am: 03.03.2018].

141 Pierce, Keith, 2016, S. 45.

142 Vgl. PwC online: Big Data: So profitieren Unternehmen von der Datenvielfalt, 2013, unter:
https://www .pwc.de/de/prozessoptimierung/big-data-so-profitieren-unternehmen-von-der-datenvielfalt.html
[abgerufen am: 23.03.2017].

143 Vgl. Crum, Rex: SV150: As Silicon Valley grows, so do concerns about region’s earnings and sales, 2016, unter:
http://www siliconvalley.com/2016/04/23/sv150-as-silicon-valley-grows-so-do-concerns-about-regions-earnings-
and-sales/ [abgerufen am: 22.04.2017].

144 Vgl. Fortune. Newsroom Tech. Google Is On the Prowl For Cloud and Al Deals in 2017.
http://fortune.com/2017/01/30/google-acquisitions-2017/, [abgerufen am: 28.08.2017].

145 Sieche Anhang A.6 Glossar “Share economy”.

146 Vgl. Bresciani, Alessio: 51 Mission Statement Examples from The World’s Best Companies, 0.J., unter:
http://www .alessiobresciani.com/foresight-strategy/5 1 -mission-statement-examples-from-the-worlds-best-
companies/ [abgerufen am: 29.08.2017].

147 Vgl. Papon, Kerstin: Das sind die wertvollsten Unternehmen der Welt, 2016, unter:
http://www faz.net/aktuell/wirtschaft/unternehmen/ey-studie-das-sind-die-wertvollsten-unternehmen-der-welt-
14596047 .html [abgerufen am: 11.09.2017].
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Von den S&P-500-Unternehmen entstammten im selben Jahr 23,5 % dem IKT-Sektor. Aber bereits im Jahr
darauf drangen die beiden chinesischen Technologiekonzerne Tencent und Alibaba in den zuvor
unangefochten amerikanischen Club der zehn Spitzenreiter, dominiert von Facebook, Google, Microsoft,
Amazon und Alphabet, vor und iiberholen diese teilweise. Sowohl Tencent wie Alibaba bieten u. a. ein
Online-Bezahlsystem an und greifen dadurch stark in den Finanzsektor ein.'*3

Autor et al. begriinden den Riickgang des Beschiftigtenanteils in den USA (vgl. Kapitel 3.1) mit
dem Aufstieg von sogenannten ,,Super-Firmen®. Sie gehen davon aus, dass diese GroBBunternehmen in den
kommenden Jahren sogar noch schneller wachsen und Marktanteile dazugewinnen werden. Ausserdem
erwarten sie, dass von dieser Entwicklung eine spiirbar disruptive Wirkung auf kleinere Unternehmen
ausgeht, die sich aufgrund eines zu geringen Marktanteils nicht etablieren kdnnen oder denen der
Markteinstieg erst gar nicht gelingt. Trotz ihres Wachstums soll in den Super-Firmen parallel ein starker
Riickgang der Beschiftigung stattfinden. Dieser zu beobachtende Trend ist auf Arbeitsmodelle
zuriickzufiihren, bei denen auch GroBunternehmen auf lokale und/oder temporére Auslagerungen oder auf
den Einsatz von unabhéngigen Arbeitskréften setzen. Der Arbeitsplatz und dessen Entwicklung ist fiir
Unternehmen ein signifikanter Kostenfaktor (Personalkosten). Die Optimierung und Effizienzsteigerung
von Arbeitsprozessen und der Einsatz von Arbeitskriften ist gemaf3 Autor et al. ein Erfolgsfaktor und sollte
im Transformationsprozess als Chance begriffen werden. Das Phdnomen der Super-Firmen ist nicht nur fiir
die USA oder den amerikanischen Technologiesektor von Relevanz. Es handelt sich vielmehr um einen
globalen Trend in vielen Branchen — auch im Finanzsektor.'*

Prognosen zur Entwicklung der Finanzbranche im Prozess der Digitalisierung

Die Digitalisierung gilt in der Finanzbranche nicht nur als unausweichlich, sondern auch als Erfolgsfaktor
fir die einzelnen Unternehmen. Die Anforderungen hinsichtlich der Wettbewerbsfahig nehmen zu:
Prézision und Fehlerfreiheit der Arbeitsprozesse sind unabdingbar; Schnelligkeit und die Bewiltigung von
Komplexitit angesichts enormer Datenmengen kommen dazu. Hier stof8t die menschliche Arbeitskraft an
ihre Grenzen — oder noch genauer: Sie sind bereits iiberschritten.'>® Diejenigen Unternehmen der
Finanzbranche, die sich weigern, ihr operatives Geschift unter durch digitale Transformation und die
Automatisierung von Prozessen weiterzuentwickeln, werden in Schwierigkeiten geraten und &hnlich
obsolet werden wie diejenigen Arbeitskrifte (nicht nur in der Industrie), deren Tatigkeiten durch Roboter
ersetzt werden."”! Die bereits in der Einleitung beschriebene ,,Silo-Zertriimmerung* in GroBunternehmen,
die den Prozess der Digitalisierung durchlaufen, erachtet Lyons vor allem fiir Grofbanken als unbedingt
erforderlich, um wettbewerbsfihig zu bleiben. Lyons prognostiziert fiir die Grobanken eine Zukunft, in
der die Arbeitsplétze in allen operativen Bereichen und iiberall dort, wo wir es mit standardisierbaren
Prozessen zu tun haben, bedroht sind. Dariiber hinaus soll aber auch auf die Backoffice-Prozesse, die zurzeit
— je nach Effizienz der Bank — zwischen 30 und 90 % der Arbeitspldtze in Anspruch nehmen, ein
Rationalisierungsschub zukommen.'>? Front-End-Prozesse'>* sind durch die Transformation weniger stark
bedroht, da hier personliche und individuelle Beratungs- und Serviceleistungen zentral sind. Risikoscheue
und traditionell orientierte Kunden werden weiterhin auf personliche Beratung Wert legen und kaum
Vertrauen in mobile Technologien entwickeln.!>* Manner prognostiziert fiir die mittelfristige Zukunft die
komplette Aufldsung des Backoffice-Bereichs der Schweizer Banken, und zwar als Folge des Siegeszugs
der Blockchain-Technologie sowie des Transfers sdmtlicher Beratungsleistungen von der Schweiz ins
giinstigere Ausland, wann immer dies rechtlich zulissig ist.'>> KPGM erwartet, dass 45 % bis 75 % dieser
ausgelagerten Stellen innerhalb der niichsten 15 Jahre infolge automatisierter Arbeitsprozesse wegfallen. '

148 Vgl. Biirgi, Marc: Silicon Valley: Chinas Techgiganten werden immer méchtiger, 2017, unter:
https://www bilanz.ch/lifestyle/silicon-valley-chinas-techgiganten-werden-immer-machtiger [abgerufen am:
05.01.2018].

149 Vgl. Autor, David/Dorn, David/Katz, Lawrence F./Patterson, Christina/Van Reenen, John: The Fall of the Labor
Share and the Rise of Superstar Firms,2017, unter: https://economics.mit.edu/files/12979 [abgerufen am:
09.10.2017].

150 vgl. KPMG, 2017, S. 67.

151 Vgl. ebd.

152 Lyons, Lyndon, 2017, im Interview am 31.05.2017, siche hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

153 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,Front-End-Prozesse*.

154 Lyons, Lyndon, 2017, im Interview am 31.05.2017, siche hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

155 Ménner, Wolfgang, 2017, im Interview am 06.08.2017, siehe hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

156 Vgl. KPMG, 2017, S. 67.
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Vergleiche von Prognosen zum Einfluss der Digitalisierung auf die Entwicklung
der Finanz- und der IKT-Branche

Im Jahr 2015 zeigte der IDC Research, dass sich damals zahlreiche Unternehmen in Deutschland in Bezug
auf Organisationsstrukturen und Geschiftsmodelle in der Anfangsphase der digitalen Transformation
befanden.””” Das Deutsche Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (BMWi) misst den
Digitalisierungsgrad von Unternehmen ab einer GroBe von 250 Beschiftigten im jahrlichen Turnus.'*® Die
Dynamik und Entwicklung der digitalen Transformation der untersuchten Branchen wird im Vergleich der
Indizes der Jahre 2003 und 2011 (vgl. Tabelle 1) deutlich.'®

Tabelle 1: Branchenindex DIGITAL (Deutschland): Stand 2011 und Entwicklung seit 2003, Monitoring-Report
Digitale Wirtschaft 2014, S. 14 (Auszug).

Branchenindex DIGITAL

Branchen 2011 Differenz 2003-2011
(in Punkten) (in Punkten)

Telekommunikation 83,0 20,6

IT- und Informationsdienstleister 77,5 12,7

Finanz- und Versicherungsdienstleister 76,6 12,7

Im Jahr 2018 prognostizierte das BWMi in seinem MonitoringReport, dass bis 2023 jedes fiinfte deutsche
GroBunternehmen hoch digitalisiert sein wird, was in dem speziell fiir diese Beobachtung geschaffenen
Index einem Wert von 70 von maximal 100 Punkten entspricht.'®® Mit geschitzten 77 Indexpunkten in
diesem Jahr kommt der IKT-Branche punkto Digitalisierung also weiterhin die Vorreiterrolle zu. Als
iiberdurchschnittlich digitalisiert werden unter anderem die Finanz- und Versicherungsdienstleister
eingestuft. Als Vergleich: Der Durchschnittswert iiber alle Branchen liegt bei 45 Punkten.

Tabelle 2: Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (2018): ,,Monitoring-Report Wirtschaft DIGITAL 2018,
S. 9 (Auszug).

Wirtschaftsindex DIGITAL

Nach Branchen 2017 und 2023 2018 Differenz
IKT 74,0 3,0
Finanz- und Versicherungsdienstleister 61,0 6,0

Muro et al. haben den steigenden Digitalisierungsgrad US-amerikanischer Unternehmen zwischen 2002
und 2016 untersucht. Die Finanz- und Versicherungsbranche steigerte ihnen zufolge den
Digitalisierungsgrad von einem durchschnittlichen Wert von 39 Punkten im Jahr 2002 auf 55 Punkte im
Jahr 2016.'¢! Die IKT-Branche steigerte sich von 32 Punkten 2002 auf 44 Punkte 2016.'%2

Der jéhrlich erscheinende Report des WEF, ,,The Future of Jobs®“, nannte bereits 2016 die drei
wichtigsten Trends in der IKT-Branche: (1) das mobile Internet, (2) die Cloud-Technologie und (3) neue
Arbeitsplatzmodelle. Diese Trends sollten bis 2020 in der Mitarbeiterfihigkeit und in den
Geschiftsmodellen  der  IKT-Unternehmen  niederschlagen. Die  Implementierung  neuer
Arbeitsplatzmodelle sollte gemél der damaligen Prognose in den Jahren 2015 bis 2017 ihren Hohepunkt
erreichen, sich aber auch in den Folgejahren bis mindestens 2020 fortsetzen — eine Prognose, die sich in
der Zwischenzeit bestitigt hat. Neue Technologien werden die Arbeitsplatzlandschaft der IKT-Welt, unter
anderem durch Remote Work, Co-Working Spaces'®?, Teleconferencing etc. in Zukunft noch flexibler

157 Vgl. Thorenz/Zacher, 2016.

158 Vgl. Graumann, Sabine/Bertscheck, Irene/Weber, Tobias: Monitoring-Report Digitale Wirtschaft 2014, Berlin:
Bundesministerium fiir Wirtschaft 2014. https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Publikationen/Digitale-
Welt/monitoring-report-digitale-wirtschaft-2014.pdf? _blob=publicationFile&v=5 [abgerufen am: 03.03.2018]

159ygl., ebd.

160 Vgl. Weber et al., 2018, S. 9.

161 Vgl. Muro et al., 2017, S. 13

162 ygl. ebd., S. 20.

163 Siehe Anhang A.6 Glossar “Co-Working-Biiroflichen”.
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gestalten. Unternehmen werden weniger Vollzeit-Angestellte fiir fixe Aufgabenbereiche haben, dafiir
vermehrt externe Consultants und lokale oder auslindische Contractors auf Projektbasis beaufiragen.!'®*
Anders sehen in diesem Zeitraum die wichtigsten Treiber in der Finanzbranche aus: Es sind (1)
die Anforderungen an die Rechnerleistung in Hinblick auf grof3e Datenmengen, (2) das rasche Wachstum
der Mittelschicht in den Schwellenmérkten sowie (3) mobiles Internet und Cloud-Technologien. Vor allem
die Verbesserung von Prozessen im Umgang mit Daten und deren Auswertung sind fiir die Zukunft dieser
Branche kritisch. Der Vergleich mit der IKT-Branche ergibt ein &hnliches Bild bei den Trends mobiles
Internet und Cloud-Technologie. Der Vorbereitung der eigentlichen Implementierung dieser beiden
wichtigsten Technologien, also die Schaffung entsprechender Kompetenzen und Geschéftsmodelle, sollte
gemil dieser Prognose aus dem Jahr 2016 bereits Ende 2017 beinahe vollstindig abgeschlossen gewesen
sein. Die hohe Hiirde, die damit gesetzt wurde, konnte als Chance, aber auch als disruptiver Faktor
interpretiert werden.'®> Die aktuellen Marktbeobachtungen lassen erkennen, dass sich eine Vielzahl der
GroBunternehmen nach wie vor inmitten der Transformationsphase befindet und diese insbesondere fiir die
Auflésung von iiber die Zeit etablierten Strukturen und Prozesse innerhalb der GroBunternehmen eine
besondere Herausforderung darstellt. Die entsprechende neuere Prognose aus dem Jahr 2018 mit einem
Ausblick bis 2022 zeigt, dass in Bezug auf die technologische Entwicklung die treibenden Krifte sowohl
fiir die IKT- wie auch fiir die Finanzbranche in der Datennutzung bzw. Datenanalyse, in Web- und App-
Anwendungen sowie in den Bereichen Machine Learning'®® und Cloud Computing'®’ liegen. '%®

Zwischenfazit zur Digitalisierung von Groffunternehmen der Branchen
IKT und Finanzen

Das Thema der Unternehmenstransformation durch Digitalisierung ist in sédmtlichen Branchen
angekommen. Die digitale Transformation ist fiir Unternehmen ein komplexes Unterfangen, da sie
samtliche Aufgabenfelder umfasst, und zwar im ganzheitlichen Sinn. Umfang und Verlauf der
Transformationsprozesse werden wesentlich durch das Management bestimmt: Es bildet den Anker- und
Ausgangspunkt fiir so umfassende Verdnderungen. Der Wandel der Unternehmens- und Arbeitsplatzkultur,
die Talentforderung, die Schaffung neuer Arbeitsplatzwelten und die Mitarbeitermotivation stellen
wichtige Herausforderungen auf strategischer und operativer Ebene dar. Neben der Frage, wie aus neuen
Technologien der bestmdgliche Nutzen zu ziehen ist, gilt es auch die entsprechende Neugestaltung der
Arbeitsumgebung mitzubedenken: Das Ziel besteht in einer Arbeitswelt, welche die neuen Arbeitsformen
mit ihren technologischen Aspekten unterstiitzt.

Tatséchlich scheint eine der groften Herausforderungen der Digitalisierung in der Anfangsphase
zu liegen: in der Prozessautomatisierung,'®® d. h. in der Datengewinnung, in der Analyse und
wertsteigernden Nutzung von Daten sowie im Wissensaustausch und der Zusammenarbeit innerhalb der
Organisationsstrukturen. Dies stets mit Blick auf eine langfristig nutzbare, tragfihige
Informationsarchitektur mit Entwicklungspotenzial. Erst wenn eine in diesem Sinn intelligente
Informationsarchitektur besteht, konnen neue Geschéftsmodelle (Produkte, Dienstleistungen) und
operative Organisationsstrukturen, die auf digitaler Vernetzung beruhen, entstehen und umgesetzt werden.
Haben die Unternehmen diese Stufe, auf der die Informationen (Daten) einen Nutzen fiir das Unternehmen
und die Geschiftsentwicklung generieren, erst einmal erreicht, kann Innovation auf der Basis von

164 Vgl World Economic Forum: Information & Communication Technology, o.J., unter:
http://reports.weforum.org/future-of-jobs-2016/information-communication-technology-2/ [abgerufen am:
22.08.2017].

165 Vgl. World Economic Forum: Financial Services & Investors, 0.J., unter: http://reports.weforum.org/future-of-
jobs-2016/financial-services-investors-2/ [abgerufen am: 22.08.2017].

166 Definition nach Big Data Insider, 0.J.: ,,Machine Learning, im Deutschen maschinelles Lernen, ist ein Teilgebiet
der kiinstlichen Intelligenz. Durch das Erkennen von Mustern in vorliegenden Datenbestinden sind IT-Systeme in
der Lage, eigenstindig Losungen fiir Probleme zu finden. “, https://www.bigdata-insider.de/was-ist-machine-
learning-a-592092/, [abgerufen am: 02.05.2019].

167 Definition nach dem Deutschen Bundesamt fiir Sicherheit in der Informationstechnik, 0.J.: ,, Cloud
Computing bezeichnet das dynamisch an den Bedarf angepasste Anbieten, Nutzen und Abrechnen von IT-
Dienstleistungen tiber ein Netz. Angebot und Nutzung dieser Dienstleistungen erfolgen dabei ausschlief3lich iiber
definierte technische Schnittstellen und Protokolle. Die Spannbreite der im Rahmen von Cloud
Computing angebotenen Dienstleistungen umfasst das komplette Spektrum der Informationstechnik und beinhaltet
unter anderem Infrastruktur (z. B. Rechenleistung, Speicherplatz), Plattformen und Software. “,
https://www.bsi.bund.de/DE/Themen/DigitaleGesellschaft/CloudComputing/Grundlagen/Grundlagen node.html
[abgerufen am: 02.05.2019].

168 Vgl. World Economic Forum, 2018, S. 16.

169 Vgl. hierzu auch Lyons, Lyndon, 2017 in Kapitel 1, Abbildung 4.
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Digitalisierung entstehen und damit das zukiinftige Uberleben in einem dynamischen Markt erméglichen.
Die Verfiigung iiber Daten, das Wissen rund um ihre Nutzung und die Qualitét der Daten stellen somit fiir
die IKT- wie auch fiir die Finanzunternehmen eine kritische Determinante und somit einen Schiisselfaktor
im Kontext der Entwicklung der Flichennachfrage dar.

Die IKT-Unternehmen weisen heute im Vergleich mit einer Vielzahl anderer Branchen den
hochsten Digitalisierungsgrad auf und werden diese Vorreiterrolle mittelfristig ausbauen. Gleichwohl zahlt
auch die Finanzbranche zu den bereits stirker digitalisierten Branchen. Vor allem die Entwicklung der
jungen IKT-Giganten, die in kurzer Zeit Marktdominanz erreicht und bereits damit begonnen haben, in
andere Mirkte iiberzugreifen, z. B. in die Finanzbranche, fiihrt in den betroffenen Branchen zu
Verunsicherung. Und in genau dieser Verunsicherung liegt eine tiefere Ursache des Hypes rund um die
Digitalisierung, aber auch der Aufmerksamkeit, die all den Prognosen mit Negativszenarien zuteil wird
(vgl. Kapitel 1). Weitere Ausloser der Verunsicherung liegen im Tempo der aktuellen Entwicklung, im oft
fehlenden Verstdndnis der Bedeutung der Transformation an und fiir sich sowie in der Unklarheit ihrer
Auswirkungen auf Unternehmen, Mitarbeiter und Prozesse.

Wie die Recherche zeigt, fordert eine Vielzahl von Autoren eine grundlegende Verdnderung der
Unternehmensorganisationen auf der Basis eines ganzheitlichen systemischen Ansatzes.'” Es ist
nachvollziehbar, dass radikale Prognosen bei gleichzeitig hoher Unsicherheit zu einer gewissen
Uberforderung des Managements und der Mitarbeiter fiihren. Das Risiko von Fehlentscheidungen scheint
unter solchen Umsténden eher hoch zu sein. Vielleicht liegt gerade in diesem Risiko eine mogliche
Erklirung fiir die Zuriickhaltung und das teilweise eher niedrige Tempo, mit dem Unternehmen diesen
Transformationsprozess angehen. Es dominiert zu oft die Unsicherheit, der fehlende Mut, neue Wege zu
gehen, was allerdings nicht erstaunt, solange kein konkretes Ziel, keine konkrete Vision vorhanden ist, und
angesichts des verbreiteten Unwissens, wie in den noch unbekannten Gewissern erfolgreich zu navigieren
ist. Etablierte und starre Strukturen behindern in manchen GroBunternehmen die erforderliche Agilitét und
Flexibilitit. Die traditionsreiche Banken- und Versicherungsbranche wird vermutlich ,silo-
zertrimmernden** Effekten der Digitalisierung langfristig nicht ausweichen kénnen, wenn sie in einem sehr
dynamischen Umfeld weiterhin kompetitiv auftreten mochte.

Die Experten gehen fiir die Finanzbranche von einer erst beginnenden digitalen Transformation
aus. Fiir die GroBunternehmen beider Branchen IKT und Finanzen — die IKT-Vorreiter in Silicon Valley
und die neuen Giganten aus den asiatischen Mairkten ausgenommen — prognostizieren sie, dass die
Transformation durch Digitalisierung eher langsam vollzogen wird. Im Kontext der vorliegenden Arbeit
stellt sich die Frage, ob diese in den wesentlichen Ziigen iibereinstimmenden Prognosen — entgegen allen
Hypes und aller Schwarzmalerei — als Indiz fiir eine langsame und zugleich sanfte Entwicklung der
Biiroflichennachfrage in mittelfristiger Zukunft gelesen werden konnen.

2.3 Die Millenials — Mitarbeiter und Immobiliennutzer

» Mit 2020 wird die Generation der Millenials global die Hdlfte der
Arbeitskrifte ausmachen. “'"!
— Thomas Lang

Die digitale Transformation heutiger Unternehmen wird auch durch die Kunden, Mitarbeiter und das
Management der Zukunft gepriagt werden: durch die Millenials oder Digital Natives,'” die mit den heutigen
digitalen Technologien aufgewachsen sind. ,, Bis ins Jahr 2035 wird die Generation der Babyboomer
(Jahrgéinge 1955 bis 1969) nach und nach aus dem Arbeitsleben ausscheiden. Nach Prognosen des
Statistischen Bundesamtes (Deutschland) soll sie bereits bis 2025 vollstindig von den Millennials abgelést
sein, die dann neben der Generation X (Jahrgdnge von 1965 bis 1986) die zweitgrofste Arbeitnehmerschaft
bilden werden.“'”® Wie in der Einleitung dieser Arbeit bereits erwihnt, werden in der Schweiz die
Millenials bzw. Digital Natives 2020 erstmals die Mehrheit der beruflich aktiven Bevélkerung bilden.!™

170 ygl. KPMG, 2017, S. 30 ff.

171 Lang, 2016.

172 Hinter beiden Begriffen verbirgt sich die Generation der 2017 etwa 20- bis 29-Jéhrigen. Vgl. CBRE: Millennials
in Deutschland. Neue Anforderungen an die Immobilien von morgen, CBRE Research Report, 2017b,
https://www.cbre.com/report-download?PUBID=3738BCBB-2C15-4729-BDF5-732E638060B0, [abgerufen am:
03.03.2018]. S. 2.

173 Ebd.,, S. 3.

174 Vgl. Lang, 2016.
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Die globale Betrachtung zeigt, dass im Jahr 2020 die Gruppe der Millenials — die zwischen 1980 und 2000
geborenen — die Hilfte aller Arbeitskrifte stellt.'”” Die Wertvorstellungen dieser Mitarbeiter- und
Kundengruppe werden daher die Unternehmenstransformationen mit hoher Wahrscheinlichkeit
entscheidend mitpragen. Hofmann spricht von groflen Herausforderungen fiir Ausbildungsstitten, Firmen
und Mitarbeiter, da junge Generationen mit einem sich stark unterscheidenden Kommunikationsverhalten
und neuen Einstellungen gegeniiber der Arbeitswelt integriert werden wollen.!”® Diese Arbeitswelt sollte
gemil CBRE Report Work Life Play. Millenials: Myth and Realities zufolge eine gute Work-Life-Balance
ermoglichen und ein gutes Arbeitsklima bieten. Flache Hierarchien werden als eine Selbstverstindlichkeit
vorausgesetzt, ebenso flexible Arbeitszeiten, die der Selbstverwirklichung nicht im Wege stehen. Millenials
streben also nach personlicher Entfaltung und Individualitit.!”” Rifkin beschreibt diese Generation als
Spieler, passend zum CBRE-Report: ,, Millionen junger Menschen vollziehen bereits ihren Ubergang von
einer alten Ordnung in eine Neue. Angehdrige der Internetgeneration sehen sich eher als Spieler denn als
Arbeiter, sehen ihre personlichen Attribute eher als Talente denn als Fertigkeiten und leben ihre Kreativitiit
lieber in sozialen Netzwerken aus, als in der Zelle eines Grofiraumbiiros im Alleingang marktdefinierte
Aufiriige zu erledigen. “'”® Der CBRE Report ergab im Weiteren, dass 78 % der Millenials einem attraktiven
Arbeitsplatz einen hohen Stellenwert beimessen. Fiir eine hohere Arbeitsplatzqualitdt im Unternehmen
akzeptieren 69 % der Millenials Einschrédnkungen in anderen Bereichen, wie z.B. lingere Anreisezeiten
zum Arbeitsplatz. 23 % der Befragten bevorzugen eher kleinere Unternehmen anstatt namhafte groBBere mit
weniger attraktiven Arbeitsplatzbedingungen; 21 % nehmen fiir einen attraktiven Arbeitgeber einen
langeren Anfahrtsweg in Kauf. 20 % von ihnen entscheiden sich fiir weniger attraktive Standorte zugunsten
einer attraktiven Arbeitsplatzlandschaft.'”

Auch die immobilienwirtschaftliche Praxis befasst sich mit der Generation der Millenials.'® Der
Zukunftsforscher Hargrave kam zur Erkenntnis, dass mit zunehmendem Einfluss dieser Generation in der
Architektur das Motto smaller space, bigger lifestyle an Bedeutung gewinnen wird und mehr
Dienstleistungen rund um Arbeiten und Wohnen nachgefragt werden.'®! Auch Burkhart, die als Sprachrohr
der Millenials-Generation gilt, verweist auf die hohe Mobilitétsbereitschaft und das durch eine digitalisierte
Welt gepriigte Denken ihrer Generation: ,, Die Millenials wollen sich horizontal und stark sinngetrieben
entfalten “.'8? Hier liegt ein grundlegender Unterschied im Karriereverstindnis zwischen den Millenials und
alteren Generationen. Die Studie Workplace: Winning the War for Talent zeigt, wie die Anforderungen und
Werte der Millenials bei der Planung von Biirofldche beriicksichtigt werden kdnnen. '8

Volkner zufolge pflegen Angehorige dieser Generation oft den Lebensstil sogenannter digitaler
Nomaden, bei denen tempordre Co-Living-Angebote und Co-Working-Spaces mit ergénzenden
Dienstleistungen besonders viel Anklang finden.'8* GeméB Cushman & Wakefield werden bis zu 70 % der
Millenials ein traditionelles, fixes Angestelltenverhéltnis ablehnen — zugunsten flexiblerer, freier
Arbeitsformen.'®> Umso wichtiger ist es, die Bediirfnisse und Anforderungen der Digital Natives und der
Millenials, zu erforschen und zu kennen.'3¢

175 Vgl. CBRE: Live Work Play. Millenials: Myths and Realities, 2016b,
https://www .officego.pl/biura/oferty/ MEDIA/EBOOK/Millennials/files/assets/common/downloads/publication.pdf
[abgerufen am: 05.05.2018], S. 24.

176 Vgl. Proptechnews.ch: Was sagt Oliver Hofmann, CEO Wincasa, zur Digitalisierung?, 2017, unter:
https://proptechnews.ch/2017/08/30/was-sagt-oliver-hofmann-ceo-wincasa-zur-digitalisierung/ [abgerufen am:
31.08.2017].

177 Vel. CBRE, 2016b.

178 Rifkin, 2014, S. 196.

17 Vel. CBRE, 2016b, S. 8.

180 Vo], NZZ Konferenz Real Estate Tage. http://www.nzz-red.com/de/red/rueckblick-2017, [abgerufen am:
09.11.2017].

181 Vgl. Hargrave, J. (2017), Global Forsight Manager Arup, Referat bei den NZZ Real Estate Tagen,
http://www.nzz-red.com/de/red/rueckblick-2017, [abgerufen am: 09.11.2017].

182 Burkhart, S. (2017): Referat bei den NZZ Real Estate Tagen, http://www.nzz-red.com/de/red/rueckblick-2017,
[abgerufen am: 09.11.2017].

183 Vgl. CBRE: Workplace. Winning the War for Talent, CBRE Research Report, 2016¢.
http://cbre.vo.llnwd.net/grgservices/secure/ Asia%20Pacific_Major%20Report%20-%20Workplace%20-
%20Winning%?20the%20War%20for%20Talent_September 2016.pdf?e=1559393198&h=c9f1363a686f33f0cb26d
feed4e97383 [abgerufen am: 01.05.2018].

184 Vgl. Volkner, J. (2017), Referat bei den NZZ Real Estate Tagen, http://www.nzz-red.com/de/red/rueckblick-2017
[abgerufen am: 09.11.2017].

185 Vgl. Cushman & Wakefield, 2017, S. 5.

136 Vgl. CBRE, 2016b; 2016c; 2017b.



https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Dissertation ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar.

The approved original version of this doctoral thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

(]
|
rk

25

Zwischenfazit Millenials

Die Generation der Millenials wird zwischen 2020 und 2030 die Mehrheit der arbeitenden Bevolkerung in
der Region D-A-CH ausmachen. Die Millenials sind mit digitalen Medien aufgewachsen. Ihr digitales
Denken prégt ihre Werte und Préferenzen. Unternehmen, die sich im Wettbewerb um Talente durchsetzen
wollen, werden die entsprechenden Voraussetzungen — u. a. iiber die Kommunikation ihrer Visionen, iiber
ihre Unternehmenskultur und Arbeitsplatzkonzepte — bieten miissen, um fiir die gewiinschten hoch-
qualifizierten Mitarbeiter attraktiv zu sein. Durch den steigenden Anteil von Millenials am Arbeitsmarkt
entwickeln sich neue Potenziale und Geschéftsfelder, es stellen sich aber auch neue Herausforderungen fiir
die Immobilienbranche. Samtliche immobilienwirtschaftlichen Akteure — Investoren, Eigentiimer,
Vermieter, Vermarkter, Planer und Entwickler — haben erkannt, dass die immobilienwirtschaftliche
Zukunft durch diese Generation maf3geblich geprigt wird. Als bald grofite Nutzer- und Nachfragegruppe
wird sie den Immobilienmarkt bis zum Jahr 2030 entsprechend ihren Vorstellungen und Werten verandern.
Es ist unter anderem die Aufgabe der Immobilienbeauftragten —in GroBunternehmen héufig in der Funktion
des Corporate Real Estate Managements —, ihr Unternehmen in eine Zukunft zu fiihren, in der die
Anforderungen und Erwartungen der Digital Natives an den Arbeitsplatz und die Unternehmenskultur
wahrgenommen und beriicksichtigt werden.

2.4 Corporate Real Estate Management — Strategie und Entscheid

iiber Biiroflachenbedarfe
., The future of corporate real estate won’t look anything like its past. “'*’
— CoreNet Global

Das Corporate Real Estate Management (CREM) ist nach der Definition von Bach et al. ,,das Instrument
der unternehmensinternen Immobilienabteilungen, um das Immobilienvermégen moglichst wirtschaftlich,
unter anderem durch Kostenmanagement, Ver- oder Anmietung, Ver- oder Ankauf, zu verwalten. “!3® Dass
die Aufgaben der c tatséchlich jedoch vielschichtiger und mit den Unternehmenszielen vernetzt sind, zeigt
Abbildung 5. Entsprechend ist im Rahmen zukiinftiger Handlungsstrategien und operativer Leitlinien im
CREM auf verschiedenen Ebenen anzusetzen.

Nachhaltigkeitsziele

Kosteneinsparung

Ausrichtung /
Orientierung an
Unternehmenszielen

Unternehmenswachstum

\Mietvertragsverhandlungen
und -Manqgement

Mitarbeiter Motivatio.
und Engagement

'
asche:Blereitstellung von
Unterlagen/Informationen

1

'

Strategisches Portfolio
Management

Datenmanagement

CREM Transformation
und Weiterentwicklung

Abbildung 5: CREM - Operative Priorititen, CBRE Global Occupier Survey, 2015/2016, S. 29 (Grafik A. K.).

187 CoreNet Global, 2016, S. 3.

188 Bach, Hans-Jorg/Ottmann, Matthias/Sailer, Erwin/Unterreiner, Frank Peter: Immobilienmarkt und
Immobilienmanagement. Entscheidungsgrundlagen fiir die Immobilienwirtschaft, Miinchen: Vahlen Verlag 2005,
S. 222.
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CBRE kommt in einer Studie zum Ergebnis, dass drei Themen die Agenda des operativen CREM kiinftig
verstarkt prigen werden: (1) Die Messung der wirtschaftlichen Stimmung im Verhiltnis zur
wirtschaftlichen Dynamik, (2) der Einsatz nutzerorientierter bzw. mitarbeiterorientierter
Arbeitsplatzkonzepte und (3) die Unterstiitzung ziigiger Unternehmenstransformationen.
Selbstverstindlich bleibt dabei das Kostenmanagement gegen auflen weiterhin eine Aufgabe und
Querschnittsmaterie'®*. Die CREM-Fiihrungskrifte, befragt nach den Moglichkeiten ihrer Mitwirkung bei
laufenden strategischen Implementierungen im Unternehmen, nennen insbesondere drei Eckpunkte: (1) Die
Attraktivitit fiir Talente und ihre Bindung an das Unternehmen. (2) Flidcheneffizienz als Treiber von
Kosteneinsparungen: Auch wenn sich die Effizienz laufend verbessert, miissen Marktkonditionen und -
entwicklungen weiterhin genau beobachtet und kosten-fokussierte Initiativen weitergefiihrt werden. (3)
Kollaboration und Agilitit als Fokus neuer Arbeitsplatzdesigns: Ein ungehinderter Informationsfluss
(informeller Austausch) zwischen den Bereichen CREM, HR und IT ist dafiir besonders wichtig. Nur mit
der Schaffung einer entsprechenden Arbeitsplatzumgebung (und Unternehmenskultur) kénnen die dazu
ndtigen Talente angezogen und gehalten werden. '

Die europaweite Nutzerstudie von CBRE aus dem Folgejahr bestitigte, dass MaBlnahmen zur
Effizienzsteigerung der Immobiliennutzung nach wie vor im Fokus des CREMs stehen. Es zeigt sich, dass
die Arbeitsplatznutzung dank neuer Technologien flexibler und smarter (im Sinne von intelligenter) werden
kann; unter anderem sind durch Shared Spaces hohere Belegungs- bzw. Nutzungsraten zu erreichen. !
Weitere Massnahmen zur Kostenoptimierung seitens des CREM stellt Abbildung 6 dar.'%?

Energiemanagement I:I
Kostenreduktion Invesitionen (CAPEX) I:I
Facilty Management Beschaffungwesen / I:I
Verhandlungen

Umzug an giinstigere Standorte / Lagen I:I

Neuverhandlungen Mietvertrige |

Flicheneffizienz | I

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 in %

Abbildung 6: CREM — Kosteneinfluss bzw. Einsparungspotenziale in Prozent, CBRE Global Occupier Survey,
2015/2016, S. 18-19, eigene Darstellung.

Auf die Frage nach den zukiinftig grofiten operativen Herausforderungen fiir das CREM verweisen die
Manager auf den Bereich Technologie und Daten: Neue (disruptive) Technologien werden zwar als
Risiko, aber gleichwohl als Chance fiir Innovationen bewertet. Die Implementierung disruptiver
innovativer Technologien im Gebdude und am Arbeitsplatz wird vor allem im Immobilien-
Nutzungsmanagement als Chance zur Effizienzsteigerung eingestuft: Erwdhnt wird beispielsweise die
Erfassung organisationsinterner Nutzungs- und Bewegungsmuster, aber auch die Integration der Bereiche
Gebidude-, Betriebskosten- und Facility-Management. Die Auswertung dieser Daten soll CREM-
Aktivititen und Entscheidungen in Zukunft mafBgeblich unterstiitzen bzw. Entscheidungen und
Strategieiiberlegungen auf empirischer Grundlage begriinden. Dariiber hinaus gewinnt das Forecasting
durch eine gute Datenbasis und ein statistisch relevantes Datenvolumen an Verldsslichkeit — abhéngig von
der Qualitit der Datengrundlage. Diese Planungssicherheit kann sich beispielsweise bei

139 Eine Querschnittsmaterie umfasst mehrere Ebenen und Kompetenzbereiche und ist eine Determinante
vielschichtiger Prozesse.

190 Vgl. CBRE: Global Occupier Survey 2015/2016. Building Advantage Through Global Insight, 2016a, S. 32.

191'Vgl. CBRE: EMEA OCCUPIER SURVEY REPORT 2017. MAKING SPACE WORK SMARTER, 2017a, unter:
https://www.cbre.es/-
/media/cbre/countryspain/documents/tambien%20puede%20interesarte/emea%?20occupier%20survey%202017.pdf
[abgerufen am: 05.05.2018], S. 6; die Stichprobe basiert auf den Riickmeldungen von 131 Unternehmen: ca. 90 %
der Unternehmen haben ihren Hauptsitz in Europa oder Nordamerika. 75 % der Unternehmen operieren global oder
zumindest EMEA-weit. Die Stichprobe verteilt sich auf 24 % Technologie- und Telekommunikationsunternehmen,
21 % Dienstleistungsunter-nehmen, 19 % Banken und Finanzunternehmen.

192 Vgl. CBRE, 2016a, S. 18-19.
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Umstrukturierungen des Biiroflichenportfolios'> oder der Personalbelegung auszahlen. Die Fihigkeit,
zukiinftig solche Nutzungsdaten besser zu erfassen, zu identifizieren und aus ihnen neue Erkenntnisse zu
gewinnen, genieBt bei den Befragten klar Prioritit. Die neuen Einsichten ermdglichen schlieBlich eine
gesamtheitlichere Betrachtung der Unternehmensstrukturen und -entwicklungen und unterstiitzen damit die
Entscheidungstréger.

In diesem Sinn nennt das CREM als entscheidende Erfolgskriterien fiir die Zukunft (vgl.
Abbildung 7) die Verbesserung der Datenqualitit, die Umsetzung flexibler und produktiver
Arbeitsplatzkonzepte sowie ein besseres Zusammenspiel mit dem geschéftsfithrenden Management mit
mehr Unterstiitzung des CREMs in seinen spezifischen Belangen. International duBlerte circa die Halfte der
Befragten einen entsprechenden Wunsch. Dieser Befund hebt die Bedeutung des Senior Managements
hervor, das die Voraussetzungen schafft und mittrigt, um vorrangige Unternehmensziele zu erreichen. Das
CREM fordert einerseits Management-CREM-Ausschiisse, durch die der Informationsaustausch zwischen
CREM und dem geschéftsfilhrenden Management verbessert wird. In diesen Ausschiissen sollen auch
immobilien- und mitarbeiterrelevante Themen zur Erreichung von arbeitsplatz- und biiroflachenrelevanten
Unternehmens- und Produktivitétszielen vorangetrieben werden. Idealerweise besitzen diese Ausschiisse
auch die Kompetenz, mit Finanzierungszusagen eine effektivere Arbeitsplatzumgebung und -politik zu
schaffen.'%*

Verbesserung der Lieferantenfihigkeit I:l

Optimierung durch Outsourcing I:I

Invesitionserhohung / -aufstockung (CAPEX) | |

Verbesserte Trigerschaft durch C-Level | |

Produktive und flexible Arbeitsplatzkonzepte | |

Verbesserung der Datenqualitiit und Genauigkeit / | |
Richtigkeit

0 10 20 30 40 50 60 70 in %
Abbildung 7: Fokusthemen von CREM, CBRE Global Occupier Survey, 2015/2016, S. 31, eigene Darstellung.

JLL stellt dazu ergidnzend fest, dass die menschliche Erfahrung der Mitarbeiter am Arbeitsplatz bzw. im
Unternehmen eine der bedeutendsten Ressourcen des Corporate Real Estate Managements darstellt.'”® Ein
Fokus auf den Faktor Talent in den Unternehmensstrategien trigt mafigeblich zu einer positiven
Mitarbeitererfahrung bei. Die Studie Future of Work — Where ambition thrives'®® gibt einen Ausblick auf
Herausforderungen und Bewegungen im CREM, die den Mitarbeiter ins Zentrum stellen: (1) Der Faktor
Mensch und das Erleben der Arbeit durch die Mitarbeiter sind Kern der Betrachtung durch das Corporate
Real Estate Management. (2) Corporate-Real-Estate-Strategien miissen die Mitarbeiter als Menschen, die
Technologien und die Ausgestaltung der Arbeitsplétze beriicksichtigen. (3) Die physische und die digitale
Welt werden in kraftvollen Bewegungen zusammenwachsen und dadurch Verdnderungen im Corporate
Real Estate bewirken. CoreNet Global erdffnet den Report Zukunft des Corporate Real Estate'”’ mit der
Prognose, dass dem Corporate Real Estate wesentliche Verdnderungen bevorstehen: So soll das CREM
kiinftig infolge der Transformation von Unternehmen und Arbeitsprozessen und angesichts einer neuen
Generation von Mitarbeitern verstirkt mit Frage eines addquaten Flichenmanagements konfrontiert sein.
Corporte Real Estate Manager werden dariiber hinaus ein Bewusstsein fiir neue Effekte der Digitalisierung
entwickeln miissen, und entsprechend die Féahigkeit, auf diese komplexen Herausforderungen zu reagieren.
Herausforderungen, die nicht alleine das Immobilienportfolio betreffen, sondern verschiedene Ebenen und
Wirkungszusammenhinge von Digitalisierung, Transformation der Unternehmen und Immobilien.

193 Siehe Anhang A.6 Glossar “Biiroflichenportfolio”.

194 Vgl. CBRE, 2016a, S. 30-32.

195 vgl. Jones Lang LaSalle: Global Market Perspective, Global Research Report, 2017¢, unter:
https://www jll.cl/content/dam/jll-com/documents/pdf/research/global/Global-Market-Perspective-Q3-2017 .pdf
[abgerufen am: 03.03.2018], S. 19.

196 Vgl. Jones Lang LaSalle: Future of Work. Where ambition thrives, Global Research Report, 2017b, unter:
https://newenglandvc.org/wp-content/uploads/2017/10/JLL-The-future-of-work .pdf [abgerufen am: 03.03.2018].

197 Vgl. CoreNet Global, 2016, S. 3.
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Zwischenfazit Corporate Real Estate Management

Die Aufgabe des Corporate Real Estate Management besteht in weit mehr als dem Management von
Immobilien und den eigengenutzten Fldchen. Es geniigt nicht zu wissen, wie viele Mitarbeiter im
Unternehmen die Flachen nutzen. Das CREM muss ebenso verstehen, wie diese Flichen genutzt werden
und genutzt werden kdnnten, und fiir wen und fiir welchen Zweck Biirofldchen zu planen sind. Dem CREM
wird neben der Erfiillung von Immobilieneffizienzkennzahlen die (Teil-)Aufgabe iibertragen, Unternehmen
Vorteile im Wettbewerb, im Kampf um Talente und hochqualifizierte Mitarbeiter zu verschaffen. Es gibt
einen Konsens beziiglich der Themen, die CREM in Zukunft bestimmen — und worauf sich das CREM
vorzubereiten hat. Mit diesem Wissen ausgestattet ist das CREM gefordert, Trends zu erkennen, zu
verstehen, zu beobachten und daraus MaBnahmen abzuleiten. Die Unternehmensentwicklung und die
Digitalisierung sind aufgrund ihrer direkten Auswirkungen auf den Biiroflichenbedarf wesentliche
Determinanten des CREMs. Es kann somit nur zielfiihrend sein, das CREM stark in die
Unternehmensplanung, nahe bei der Geschiftsfiihrung, einzubinden — ein Gedanke, dem in Zeiten von
Transformation und Unsicherheit besonders Beachtung zu schenken ist.

2.5 Zur Nachfrageseite von Biiromietflachen

,,Die Digitalisierung wird zu einer erheblichen Verdnderung der
Nachfrage fiihren. “'*
— Ernst & Young Real Estate GmbH

Wie dieses Kapitel zeigen wird, liegen bereits Studien zur Nachfrageseite vor. Sie werden in der Regel von
Beratungsunternehmen durchgefiihrt und untersuchen die am Biiroflichenmarkt geldufigen Determinanten.
Die untersuchte Zeitspanne bewegt sich zwischen ex post (oft im Riickblick auf das vergangene Jahr) oder
fokussiert auf den Moment. Prognosen zur Entwicklung der Flachenabsorption bzw. von Leerstinden
finden vor allem auf der Basis makro6konomischer Determinanten und Entwicklungsprognosen statt, die
in der vorliegenden Arbeit nicht beriicksichtigt werden (vgl. Kapitel 1.3). Das Beschéftigungswachstum ist
jedoch der wichtigste Schliisselfaktor der Flichennachfrage am Biiroflichenmarkt.'”® Insofern gilt es, fiir
quantitative Prognoseversuche die Entwicklung der Mitarbeiterzahl zu beriicksichtigen.

Steininger sieht im Strukturwandel infolge der Digitalisierung von Geschiftsprozessen eine auf
die Biiroflichennachfrage positiv wirkende Kraft: ,, Die Wichtigkeit des Strukturwandels fiir den
Biiroimmobilienmarkt liegt darin begriindet, dass humankapitalintensive Tdtigkeiten vornehmlich in
Biiroarbeitsplitzen verrichtet werden und dies die Nachfrage nach Biirotitigkeit iiberproportional
stirkt. “?%” Aufgrund technischer und organisatorischer Innovationen sowie durch die Globalisierung
verdndert sich die Anforderungen an sowie die Art wie wir arbeiten. Diese Entwicklung hat Anpassungen
am Arbeitsmarkt zu Folge: Sowohl von den Unternehmen als auch von den Arbeitskriften ist mehr
Flexibilitat gefordert. Der Strukturwandel ist in der Forschungsliteratur jedoch nicht nur positiv besetzt.
Vielmehr wird im Riickblick auf die letzten Jahre ein differenziertes Bild gezeichnet: Die IKT-Branche hat
sich im Zuge des Strukturwandels als Wachstumsbranche profiliert, wihrend die Finanzbranche von einem
Arbeitsplatzabbau gekennzeichnet war, was zu einem Riickgang der bendtigten Biiroflache fiihrte. In der
Schweiz rechneten die Analysen der Credit Suisse fiir das Jahr 2018 mit positiven Impulsen fiir die
Biiroflichennachfrage aus den Wachstumsbranchen IKT und Unternehmensdienstleistungen sowie aus
dem Versicherungssektor. Fiir den Bankensektor wurde weiterhin mit negativen Auswirkungen des
Strukturwandels auf die Biiroflichennachfrage gerechnet.*®' Auch JLL ging fiir 2018 von einer

198 Ernst & Young Real Estate GmbH: Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt 2018, 2018, unter:
https://www ey .com/Publication/vwLUAssets/ey-trendbarometer-immobilien-investmentmarkt-2018/$FILE/ey-
trendbarometer-immobilien-investmentmarkt-2018.pdf [abgerufen am: 07.11.2018], S. 24.

199 Vgl. Jones Lang LaSalle: Biiromarkt Schweiz 2016, 2016, unter: http://www jll.ch/switzerland/de-de/Research/jll-
bueromarkt-schweiz-2016.pdf?0£f511c1b-8354-41dd-9a18-ecdf8806c5ec [abgerufen am: 01.05.2018], S. 7.

200 Steininger, Martin: Immobilienwirtschaft aus mikrodkonomischer Perspektive: staatliche Regulatorik vs. Markt.
Immobilienmarkt und Arbeitsmarkt. Biirobeschiftigte: Bestimmungsfaktor der Biironachfrage, in: Nico
Rottke/Michael Voigtldnder (Hrsg.), Immobilienwirtschaftslehre, Band 2 - Okonomie, K6ln: Immobilien Manager
Verlag 2012b, S. 414-415.

201 Vgl. Hasenmaile/Hoffer, 2018, S. 6.
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Flidchenexpansion des Technologiesektors infolge eines Beschéftigungswachstums aus,?’? die heute wie im
Kapitel 2.2 beschrieben, bestitigt werden konnen. Aber diese Entwicklung war nicht neu: In Deutschland
verzeichnete der IKT-Sektor 2015 ein Branchenwachstum von 18,3 %. Parallel dazu schrumpfte die
Finanzbranche an den 15 wichtigsten Biirostandorten um 0,4 %.2* 2019 diirfte sich dieses Bild jedoch
andern: Hasenmaile et. al. schétzen, zumindest in der kurzfristigen Prognose, dass die wichtigsten
Nutzersegmente, also die Banken, die Versicherungen und die Telekombranche, aufgrund der strukturellen
Umwilzungen innerhalb der Unternehmen als Nachfragetreiber entfallen.?** Lésst sich daraus schliessen,
dass Digitalisierung und Strukturwandel auch auf die IKT-Branche und nicht nur auf den Finanzsektor
spiirbar disruptive Auswirkungen haben wird?

Eine mogliche Erklarung der Unsicherheit in der Immobilienbranche liegt in immer kiirzeren
Mietvertragslaufzeiten, die auf Nachfrageseite gewiinscht werden: JLL kommt zum Ergebnis, dass iiber
50 % der Unternehmen Vertragslaufzeiten unter 5 Jahren bevorzugen; dabei liegt die Priaferenz mit jeweils
ca. 10 % bei Vertragslaufzeiten unter drei Jahren und bei jederzeit kiindbaren Mietvertriigen.2%3

Trends in der Flichennachfrage — Standort- und Objektkriterien
Determinanten der Standortwahl

CBRE widmet sich jahrlich der Untersuchung entscheidender Kriterien bei der weltweiten Standortsuche
von Unternehmen unterschiedlicher Branchen (vgl. Abbildung 8). Die Studien basieren jeweils auf den
Riickmeldungen des Corporate Real Estate Managements. 2017 entstammten 21 % der Umfrageteilnehmer
der Finanzbranche, 20 % dem IKT-Sektor.?*® Wihrend die wichtigsten Kriterien in Amerika vor allem den
Faktor Mensch bzw. den Mitarbeiter, die Mitarbeiterin priorisieren, stehen in den beiden anderen Regionen
vor allem Kosten und Tools im Vordergrund. Die Studie zeigt, dass schlussendlich in jeder betrachteten
Region bei der Standortwahl ein Mix der dargestellten Treiber zum Tragen kommt.
Amerika EMEA-Raum Asien-Pazifik

-~ ’ I :
Treiber der - - l;\ A 699
Standortwahl 50% Talente 4 53% Kosten 0 69% Kosten
K R
- -
O

Treiber der R 57% Mitarbeiter o = ”\ o i
Treiber der - vegie ttraktivitit /@\\. 67% Tools fiir l 2 58% Tools fiir
N\
& )

und Sicherung Kollaboration Kollaboration

Wertschiitzung o .

seitens der Nutzer / 44% Zugehorigkeit 67% Qualitiit des 77% Offentliche

Mitarbeiter Gebéudes / der Verkehrsmittel
Biiroflichen

Abbildung 8: Treiber bei der Standortwahl internationaler Corporates, Global Occupier Survey 2015/16, CBRE 2016,
S. 5, eigene Darstellung.

Eine jéhrlich erscheinende Studie von JLL untersucht Mietverhéltnisse und Bediirfnisse der Schweizer
Biironutzer, um den Immobilienmarkt dabei zu unterstiitzen, sein Angebot auf Nutzerbediirfnisse und -
trends auszurichten. Circa 20 % der Befragten waren Grofunternehmen mit iiber 250 Biiroangestellten in
der Schweiz. Eine fiir diese Arbeit interessante Erkenntnis besteht darin, dass in 2016 ca. 68 % der befragten
Unternehmen aus dem Dienstleistungssektor Biirofldchen ausschlieBlich mieteten. Von diesen gaben 84 %
an, diese Flachenstrategie nicht &ndern zu wollen, obschon 12 % andeuteten, mehr in Eigentum investieren
zu wollen. Die Lage stellt fiir Unternehmen aller Branchen einen iiberaus bedeutenden Standortfaktor dar:
Fiir 92 % ist insbesondere die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ein eher wichtiger, bis sehr
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202 Vgl. Jones Lang LaSalle: Biiromarkt Schweiz 2018, 2018, unter: http://www.jll.ch/switzerland/de-de/Research/jll-
bueromarkt-schweiz-2018.pdf [abgerufen am: 01.05.2018], S. 5.

203 Vgl Haufe.de: Zahl der Biirobeschiiftigten steigt um 13,5 Prozent, 2015, unter:
https://www haufe.de/immobilien/entwicklung-vermarktung/marktanalysen/zahl-der-buerobeschaeftigten-steigt-in-
den-top-15_84324_306832.html [abgerufen am: 20.01.2018].

204 Vgl. Hasenmaile/Lohse/Miiller, 2018, S. 3.

205 Vgl. Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 12.

206 Vgl. CBRE, 20164, S. 5 ff.
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wichtiger Standortfaktor. Die Verfiigbarkeit geeigneter Mitarbeiter ist fiir 81 % der Unternehmen ein
bedeutendes Kriterium. Weitere Ergebnisse der Studie werden Abbildung 9 zusammengefasst. Entgegen
dem Feedback der Unternehmen zur Wertschdtzung von Unternehmensnetzwerken als Standortfaktor
zeichnet JLL von der diesbeziiglichen Praxis ein differenziertes Bild: Es sind vor allem forschungsintensive
Unternehmen aus den Branchen Life Sciences, Pharma, Medtech etc., die bei der Standortwahl die
Konzentration suchen und Cluster?”’ bilden.?® Cushman & Wakefield sehen auch im Faktor Mensch, und
zwar vor dem Hintergrund des war for talents, ein herausragendes Kriterium, das zum Standortwechsel von
Hauptsitzen sowie zur Erdéffnung neuer zusitzlicher Standorte fiihren kann. Die Nachfrage nach gut
qualifiziertem Personal ist jedenfalls {iber alle Unternehmen und Branchen hinweg konstant hoch.2%

O Unwichtig B Eher unwichtig B Eher wichtig O Wichtig M Sehr wichtig
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Abbildung 9: Standortkriterien bei der Wahl des Biirostandortes, JLL Biiromarkt 2017, S. 9, eigene Darstellung.

Brown hat 2017 eine Matrix zur Standortoptimierung entwickelt, um Unternehmen bei Wahl des fiir sie am
besten geeigneten Standorts zu unterstiitzen. Er unterscheidet zwischen den Hauptkategorien (1)
Demographie, (2) Erreichbarkeit und (3) Infrastruktur, die er mit (4) dem Angebot am Wohnungsmarkt, (5)
passender Zeitplanung, (6) Vermieterprofilen und (7) der Verfiigbarkeit von Biiroflichenoptionen ergénzt.
Bei aller Unterschiedlichkeit dieser Kataloge von Kriterien, mit denen die Frage der Standortwahl
untersucht wird, 1dsst sich daraus doch eines klar ableiten: Es ist eine Vielzahl von Variablen, die fiir einen
Standort iiber die Entwicklung der Nachfrage entscheidet. Klar ist: Als gemeinsamen Nenner streben die
Unternehmen einen effizienten sowie auch Okologischen FlachenfuBabdruck an. Standort- und
Biiroflichenallokation sind dabei durch das Corporate Real Estate Management zu steuern.?!'?

., Schnelles Internet als wichtigste Aufgabe der Politik. Andere
Anforderungen werden von den Unternehmen kaum gestellt. “*"!

— Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie

Breitbandnetze sind das Infrastruktur-Riickgrat der Informationsgesellschaft und damit ein wesentlicher
Standortfaktor, der mit zunehmender Menge der Daten, die gewonnen, gespeichert und ausgetauscht
werden, weiter an Bedeutung gewinnt.?'? Die Qualitit und Kapazitit der Internetanbindung wurde auch
seitens Politik und lokaler Standortférderungsorganisationen als bedeutender Standortfaktor fiir
Unternehmen erkannt, was nicht erstaunt, wenn in einer deutschlandweiten Befragung 85 % der
GroBunternehmen die Férderung des Breitbandausbaus als wichtigste Aufgabe fiir die Politik angegeben.?!3
Vor allem die kundenorientierten Branchen, wissensintensive Dienstleister sowie die Branchen IKT,

207 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,Branchencluster/Cluster.

208 Vgl. Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 6.

209 Vgl. Cushman & Wakefield, 2017, S. 9.

219 Vgl. Cushman & Wakefield, 2017, S. 10.

211 Weber et al., 2018, S. 13.

212 ygl. Forschungsforderungsgesellschaft Osterreich. FFG: https://www.ffg.at/Breitband/breitband-austria-2020,
[abgerufen am: 20.10.2017]

213 Vgl. Graumann et al., 2017, S. 21.
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Finanzen und Versicherung erkennen darin eine vordringliche Aufgabe. Osterreich?' und die Schweiz?'®
haben sich das Ziel gesetzt, bis 2020 eine flichendeckende Versorgung der Bevolkerung mit Breitband-
Hochleistungszugéngen zu erreichen. Auch Deutschland sieht in einer flichendeckenden gigabitfahigen
Infrastruktur — zusdtzlich zur meist schon funktionierenden Versorgung in Ballungszentren — eine
bedeutende Mallnahme fiir die Standortpolitik, die auch der dezentralen Wirtschaftsstruktur des Landes
entspricht.?!® Die ,,Konnektivitéit* wird zukiinftig fiir die Biiroimmobiliennachfrage mindestens so wichtig
sein wie das Lagekriterium. Die Faustregel ,,Lage, Lage, Lage* wird durch ,,Lage, Konnektivitit und
Flexibilitiit “ ersetzt.*'”

Determinanten der Objektwahl und -ausgestaltung

Gemail einer Umfrage von CBRE 2016/17 tendiert die Nachfrage bei der Objektwahl in die Richtung
flexiblerer Nutzungsmodelle, was unter anderem mit den neuen Arbeitsplatzmodellen zu begriinden ist,
welche die Verbesserung der Kollaboration zwischen Mitarbeitern und Kunden foérdern sollen. Ein hoher
Standard bei der Biiroinnenraum- und Arbeitsplatzqualitét gilt als wichtiger Treiber zur Erreichung einer
hohen Arbeitszufriedenheit.?'® Dem Aspekt Wellness kommt bei Arbeitsplatzstrategien eine zunehmend
bedeutende Rolle zu: eine entsprechende Zertifizierung von Gebduden, z. B. nach dem 2014 geschaffenen
WELL Building Standard — Biirogebédude zum Wohlfiihlen - liegt im Trend.?'” Sogenannte Well-Being-
Programme fiir die Mitarbeiter nutzen in entsprechend sensibilisierten Unternehmen die infrastrukturellen
Voraussetzungen. Im Kontext zu den Optimierungsmoglichkeiten im CREM geben ebenfalls in der CBRE
Umfrage von 2016/2017 66% der Befragten an, Optimierungsmdglichkeiten im
Immobiliennutzungsmanagement durch smarte Technologien zu sehen. 50 % der Unternehmen bewerten
smarte Technologien als einen Erfolgsfaktor, wenn es um verbesserte Arbeitsplatzkonzepte sowie um die
Restrukturierung der Organisation und der Immobiliennutzung geht. Auch im Bereich der
Arbeitsplatzflexibilitit gewinnt die technologische Unterstiitzung zunehmend an Relevanz: 50 % der
Nutzer glauben an die Technologie als Erfolgsfaktor bei der Umsetzung flexibler Arbeitsplatzkonzepte.
2015 lag dieser Wert noch bei 24 %.?2° Dariiber hinaus weisen die Ergebnisse der Befragung darauf hin,
dass bis 2020 von einem Mehrbedarf (gegeniiber 2016) an sogenannten Shared Spaces von 70 %
auszugehen ist. Dieser Zuwachs ist auf kurzfristige Flichenbedarfe und das eingangs erwiahnte Interesse an
Mietflexibilitdt zuriickzufithren. Der Mietflexibilitit kommt also eine wichtige Rolle als
Nachfrageparameter zu.??!

Die aufgeschliisselten Branchenergebnisse belegen, dass Technologie- und Telekomunternehmen
mit 81 % auf Fliacheneffizienz und Restrukturierung fokussieren und weniger auf die Verduferung von
Flachen oder auf Neuverhandlungen von Mietvertrdgen. Im Vergleich dazu verhélt sich der Finanzsektor
genau umgekehrt, mit 73 %, die primédr auf die VerduBerung von Flidchen und/oder die Neuverhandlung
von Mietvertragen setzen; in vielen Fillen gehen diese Strategien mit Rationalisierungsmafnahmen — also
der Aufgabe von Filialen und Standorten — einher.2?? Die Untersuchung von JLL bestiitigt die Bedeutung
der Determinanten Flacheneffizienz und Flachenflexibilitit als Bewertungskriterien fiir Biiroflichennutzer
(vgl. Abbildung 10). Gleichwohl betrachtet JLL die positive Bewertung von Nachhaltigkeitszertifikaten
(z. B. Minergie?**, LEED?**) kritisch und verweist auf Marketingeffekte, kann diese Kritik aufgrund der
Befragungsergebnisse jedoch nicht untermauern.??

214 Vgl. Weber, Anke: Breitbandstrategie 2020, Wien: Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und Technologie
2014., S. 5.

215 Vgl. Bundesamt fiir Kommunikation: Strategie Digitale Schweiz, 2018, unter:
https://www.bakom.admin.ch/dam/bakom/de/bilder/bakom/digitale schweiz_und_internet/strategie digitale schwe
iz/strategie/Strategie%20digitale%20Schweiz.pdf.download.pdf/Strategie DS Digital 2-DE.pdf [abgerufen am:
01.05.2018], S. 11.

216 Vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie, 2017, S. 80 ff.

217 Vgl. Ernst & Young Real Estate Gmbh, 2018, S. 29.

218 Vgl. CBRE, 20174, S. 4-5.

219 ygl. INTERNATIONAL WELL BUILDING INSTITUTE, 2016,
http://a.storyblok.com/{/52232/x/5fb31400ef/the-well-building-standard-v1-with-may-2016-addenda.pdf,
[abgerufen am: 01.05.2018]

220 Vgl. CBRE, 20174, S. 28.

221 ygl. ebd., S. 30.

222 Vgl. ebd,, S. 16.

223 Minergie ist ein Schweizer Gebiudelabel fiir Nachhaltigkeit. Siehe hierzu auch https://www.minergie.ch/
[abgerufen am: 28.02.2019].

224 Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) ist ein aus den USA stammendes Gebiudelabel fiir
Nachhaltigkeit. Siehe hierzu auch GREEN BUILDING.CH http://www .greenbuilding.ch/partner-labels/leed/
[abgerufen am: 28.02.2019].

225 Vgl. Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 6.
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O Unwichti, B Eher unwichtig B Eher wichtig O Wichtig M Sehr wichtig
g

Gebdudearchitektur 8 24 31 10
Gebiiudetechnik (Liiftung, Kiihlung) 20 26 37 12
Nachhaltigkeitszertifikate
Flichenflexibilitiit 13 28 36 19
Flicheneffizienz 37
Expansionsflichen 16| 24 33 33
Empfangsbereich mit Rezeption 11 25 32 3
Sicherheit 17 29 34
Parkplatzangebot 12 18 24 16 in%

Abbildung 10: Objektspezifische Standortkriterien bei der Wahl des Biirostandortes, JLL Biiromarkt Schweiz 2017,
S. 10, eigene Darstellung.

Historische Entwicklung und Prognosen fiir den Flachenbedarf (pro Mitarbeiter
und pro Arbeitsplatz)

Die Entwicklung des Flachenbedarfs pro Arbeitsplatz und pro Mitarbeiter war in den letzten Jahrzehnten
von den tiefgreifenden Verdnderungen der Arbeitsplatzlandschaft geprégt. Abbildung 11 veranschaulicht
eindriicklich die Abnahme des Flichenbedarfs in Nordamerika. Von historischen 46 m? bis 65 m?
Biirofliche pro Mitarbeiter im Jahr 1970 reduzierte er sich auf ca. 23 m? Biirofliche pro Mitarbeiter im Jahr
2000. Deloitte prognostizierte im Jahr 2016 fiir 2017 eine weitere Reduktion auf circa 14 m? pro
Mitarbeiter; mit agilen Arbeitsplatzkonzepten koénne der Bedarf vermutlich bei ca. 9 m? optimiert
werden.??® Projektleiter von CBRE in den Bereichen Building Consultancy und Workplace Strategie geben
zu bedenken, dass in Grofunternehmen bis noch vor wenigen Jahren traditionelle Konzepte mit einem
Flichenverbrauch von ca. 30 m? bis 40 m? pro Arbeitsplatz der Normalfall waren: Gefragt waren damals
vor allem Einzelbiiros mit hohem Flachenverbrauch. In der Schweiz machte sich der Wandel der
Arbeitsplatzkonzepte vor zehn Jahren bemerkbar; in anderen Léndern (z. B. in Deutschland) bereits vor 15
Jahren. Den Anstoss gaben Verdnderungen in der Art des Arbeitens aufgrund neuer Technologien und der
einsetzenden Prozessautomation (vgl. Kapitel 3.1). Wenn sich die Technologien weiterentwickeln, folgen
die Arbeitsmethoden nach und erst in einem weiteren Schritt wird das Arbeitsumfeld angepasst. Die
zunehmende Nachfrage von Immobilien, die neue Arbeitsplatzmodelle unterstiitzen, wird deshalb am
Flichenmarkt erst zu einem sehr spiten Zeitpunkt direkt spiirbar.??’

Die meisten aktuell entwickelten Arbeitsplatzkonzepte fiir GroBunternehmen ergeben einen
Flichenbedarf von min. 13 m? bis ca. 18 m? pro Arbeitsplatz. Je nach Unternehmensvision, -strategie und
-kultur kann der Bedarf geringer ausfallen oder bis zu 25 m? reichen. Es zeigt sich, dass international titige
GroBunternehmen héufig innovativer und offener fiir neue Arbeitsplatzkonzepte wie z. B. New Ways of
Working (NWOW)?28 sind als kleine und mittelgroBe Unternehmen. Dies lésst sich damit erkléren, dass
groBe und internationale Unternehmen viel eher iiber ein Corporate Design verfiigen, das ein
entsprechendes Arbeitsplatzkonzept wie NWOW mit einschlieBt.??® Den deutlichen Riickgang des
Quadratmeterbedarfs pro Mitarbeiter begriindet JLL einerseits mit effizienteren und offeneren
Raumstrukturen mit einem geringeren Anteil schlecht nutzbarer Flachen, andererseits mit der Optimierung
der Bedarfsplanung und Nutzung von Flichen (Stichwort: Desk-Sharing-Ratio®’). Der

226 Vgl. Deloitte: Digital disruption in commercial real estate. Catalyst for growth?, 2016, unter:
https://www2 .deloitte.com/content/dam/Deloitte/us/Documents/Real %20Estate/us-re-digital-disruption-in-
commercial-real-estate.pdf [abgerufen am: 21.04.2017], S. 8.

227 Jahnecke, Wiebke, 2017, im Interview am 02.11.2017, siche hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

228 Siche Anhang A.6 Glossar ,,New Ways of Working®.

229 Jahnecke, Wiebke, 2017, im Interview am 02.11.2017, siche hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

230 Desk-Share-Ratio ist die Anzahl Vollzeitiquivalente pro Biiroarbeitsplatz. Siche Anhang A.6 Glossar.
Ein Vollzeitiquivalent ist eine ,, Kennzahl, die den Zeitwert einer Vollzeit-Arbeitskraft ausdriickt“, vgl. Stadt Ziirich
2015, unter:
https://www.stadtzuerich.ch/content/dam/stzh/portal/Deutsch/Stadtrat%20%26%20Stadtpraesident/Publikationen%
20und%20Broschueren/Stadtratsbeschluesse/2017/Mai/StZH_STRB 2017 0342.pdf [abgerufen am: 04.02.2019],
S. 3.
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Biirofldchenverbrauch pro Mitarbeiter liegt im schweizerischen Dienstleistungsbereich in 2016 bei 20 m?
bis 21 m? mit strategischen Optimierungszielen von 17 m? bis 18 m? Biirofliche pro Mitarbeiter. Es wird
also geméal dieser Schitzung eine weitere Flicheneinsparung von ca. 15 % angestrebt, was unter anderem
durch Desk-Sharing-Modelle erreicht werden soll. Aber noch immer gibt eine relative Mehrheit von 41 %
der in der JLL-Stichprobe befragten Unternehmen mit jeweils iiber 1000 Biirobeschéftigten an, dass Desk
Sharing?*! in ihrem Unternchmen nicht angewendet wird. 60 % der Unternehmen mit 250 bis 999
Biirobeschéftigten bestitigen dieses Ergebnis, obwohl auch sie in einem effizienteren
Flachennutzungsverhiltnis (Quadratmeter pro Mitarbeiter) das Kosteneinsparungspotenzial durchaus
erkennen. Vor allem Groflbanken zeichnen sich in der Regel durch eine hohe Anzahl von Biirobeschéftigten
und einen hohen Flichenbedarf aus.?*

Jahnecke?* stellt fest, dass die Fliacheneffizienz oft der Flidchenqualitit vorgezogen wird: So ist es
in manchen Unternehmen nicht vorrangiges Ziel, den Mitarbeitern eine attraktive und flexible
Arbeitsplatzlandschaft anzubieten, sondern die Mietflichen sollen vor allem reduziert werden, um
Mietkosten einzusparen. Beispielsweise besteht beim durchschnittlichen Flachenbedarf pro Arbeitsplatz
kein groBer Unterschied zwischen der IKT- und der Finanzbranche; vielmehr unterscheiden sich die beiden
in der Art und Weise, wie sie ihre Flichen nutzen und gestalten: Die IKT-Unternehmen zeigen sich
tendenziell offener fiir Anpassungen in Richtung neuer Arbeitsplatzkonzepte. Hinsichtlich der zukiinftigen
Entwicklung der Flachennachfrage erkennt Jahnecke verschienene Tendenzen und verweist auf
unterschiedliche Auffassungen selbst innerhalb von Unternehmen: Einerseits ist ein starker Trend in
Richtung Desk Sharing zu verzeichnen. Der fixe Arbeitsplatz wird in der zukiinftigen Flachenstrategie
kaum mehr eine Rolle spielen — und zwar fiir sémtliche Funktionen und Prozesse. Dariiber hinaus wird die
Maoglichkeit von Home-Office verstirkt angeboten werden. Mitarbeiter werden haufig und intensiv externe
und mobile Arbeitsmdglichkeiten nutzen. Je besser Technologien flexible Arbeitsmethoden unterstiitzen,
desto stérker werden sich Unternehmen in diese Richtung orientieren. Jahnecke geht davon aus, dass sich
dieser Trend sowohl in der IKT- wie auch in der Finanzbranche etablieren wird. Auch, dass Flexibilitdt und
Mobilitdt im Bereich des Arbeitens in absehbarer Zeit ihren Hohepunkt erreichen werden, denn je mobiler
die Mitarbeiter werden, desto weniger oft werden die wertvollen und erwiinschten Kollaborationen
zwischen den Mitarbeitern stattfinden, desto weniger werden sie ihre Social Skills entwickeln und desto
seltener wird Innovation durch Kollaboration stattfinden.?**

Durchschnittliches Ratio m2 pro Mitarbeiter
m2/MA
70

60
19

50

40

30

46

20 Optimierungspotenzial
durch agile
Arbeitsplatzkonzepte

10 23 21

16 14
9

2017 2017 Jahr
(Schdtzung) (Schdtzung)

1970 2000 2010 2012
Verteilung m2 Biirofliche pro Mitarbeiter B Schditzung / Potenzial
Abbildung 11: Deloitte, Durchschnittlicher Biiroarbeitsplatzverbrauch pro Mitarbeiter in m? in Nordamerika 1970 bis
2017%%, eigene Darstellung
Aufgrund dieser Uberlegung ist es denkbar, dass Unternehmen auch wieder stirker auf lokale
Arbeitsplatzkonzepte setzen. ,,Je mobiler und je globaler die Mitarbeiter werden, desto gréfer wird ihr

231 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,Desk Sharing*.

232 Vgl. Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 7-8.

233 Jahnecke, Wiebke, 2017, im Interview am 02.11.2017, siche hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews
234 Ebd.

235 Vgl. Deloitte, 2016, S. 8.
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Bediirfunis nach lokalen Ankniipfungspunkten und Kollaboration mit Kollegen sein. “?*® Dem Trend zur
Reduktion des Flachenbedarfs wirkt schlieBlich auch die Tatsache entgegen, dass Flachenstrategien durch
gesetzliche Regelungen, beispielsweise zur minimalen ArbeitsplatzgroBe, eingeschrankt sind. Gleichwohl
gibt es abhingig von der Unternehmenskultur und Jobanforderungen in der praktischen Umsetzung
dehnbare Interpretationen von Biiroflichenbedarfen: ,, Weniger als 10 m?/ Arbeitsplatz ist praktisch nicht
umsetzbar. Gleichzeitig sind die Grenzen in Bezug auf die Fliche pro Mitarbeiter sehr dehnbar. Die
Kennzahlen kénnen bis Null gehen — dem Mitarbeiter wird kein Arbeitsplatz und keine Biirofliche
angeboten. “*’

Strahm betont in ihrer Untersuchung des Ziircher Biirofldchenmarkts den Flidchenverbrauch pro
Mitarbeiter als wesentliche Determinante der Nachfrage und empfiehlt, die voraussichtliche Entwicklung
dieser Kennziffer zu untersuchen — insbesondere, von welchen Faktoren sie abhingig ist. Auflerdem stellt
Strahm die Frage, welche Auswirkungen strukturelle Verdnderungen und technologische Entwicklungen
auf den Biiromarkt haben werden. Eine schwierig zu beantwortende Frage in einem dynamischen Umfeld,
in dem die Nachfragesegmente vielfdltiger werden und sich die Anforderungen an Biiroflichen wie auch
die Potenziale und die Attraktivitéit der Standorte verindern.?*®

Effizienztrends: Desk Sharing und Co-Working

Die Entwicklung der Fldchenbenchmarks von Grofunternehmen ist auch fiir die CBRE-Experten schwer
einzuschitzen: Angenommen, dass sich sidmtliche GrofBunternehmen in Richtung neuer
Arbeitsplatzkonzepte einschlieBlich Desk Sharing bewegen, zugleich aber erst am Beginn der
Digitalisierung stehen, kann es sein, dass sich ihr Flichenbedarf in mittelfristiger Zukunft (fiinf bis zehn
Jahre) um ca. 50 % reduziert. Einen wesentlichen Einfluss auf die weitere Reduktion der Flichennachfrage
wird jedenfalls das AusmaB der Implementierung von Desk Sharing haben. Umgekehrt gilt es zu
beriicksichtigen, dass mit der Schaffung von Open-Space-Biiroflichen und durch Desk Sharing der Bedarf
an Fokusrdumen und Riickzugsmoglichkeiten fiir die Mitarbeiter zunimmt. Dies kann dazu fiihren, dass es
zu einem dhnlichen Gesamtflachenbedarf im Vergleich zu aktuellen Nutzungskonzepten kommt oder dass
sich der Quadratmeterbedarf pro Arbeitsplatz sogar leicht erhoht. Der Flachenbedarf je Mitarbeiter kann
sich gleichwohl reduzieren, wenn weniger Arbeitsplitze zur Verfiigung gestellt werden.

GrofBunternehmen mit iiber 1000 Biirobeschiftigten geben 2017 an, den Anteil an Desk-Sharing-
Arbeitsplitzen innerhalb der nichsten fiinf Jahre stark erhéhen zu wollen; GroBunternehmen mit 250-999
Biirobeschéftigten strebten eine zumindest leichte Erhohung an.?** Eine mogliche Erkldrung der Experten
von JLL fiir die zuriickhaltende Implementierung von Desk Sharing in Grofunternehmen trotz erkanntem
Effizienzpotenzial, liegt in der stetig abnehmenden UnternehmensgréBe. Hays?*? bestitigt diesen Trend und
erkléart ihn mit der Zunahme von Projektarbeit und der damit einhergehenden Auslagerung nicht nur von
Biirofliche, sondern auch von Mitarbeitern. Die Beauftragung externer Fachkrifte mit dem Ziel der
Auslagerung von Projektarbeit, auch um personelle Engpésse zu iiberbriicken, ist in den letzten Jahren stark
angestiegen. Zugleich hat die Arbeit in projektbezogenen Arbeitsgruppen einen Anstieg um 60 %
erfahren.Fiir die einzelnen Projektgruppen ergeben sich jeweils meist nur kurzfristige Flidchenbedarfe.
Beide Trends begiinstigen die Nachfrage nach externen, flexiblen (Co-Working-)Flachenoptionen sowie
nach einer hohen Nutzungsflexibilitdit (z.B. durch Desk Sharing) innerhalb der eigenen
Biiroflicheneinheiten.

Vor diesem Hintergrund, also im Hinblick auf die gewiinschte Flichenflexibilitit und
Kosteneinsparungspotenziale, erkennen Nutzer in externen Co-Working-Fliachen grundsitzlich zwar
Vorteile. Gleichwohl nutzen tiber 90 % der GroBunternehmen im Jahr 2017 diese externen
Biirofldchenoptionen noch nicht und sehen diesbeziiglich im operativen Betrieb auch noch wenig
Handlungsbedarf. Dennoch geht die strategische Flichenplanung der GrofBunternehmen mit tiber 1000
Biirobeschéftigten (ein Drittel der Stichprobe) in einem Prognosehorizont von fiinf Jahren von einer
zunehmenden Nutzung externer Co-Working-Optionen aus. Als potenzielles Risiko und Nachteil bei der
Nutzung von Co-Working-Flachen wird vor allem die geringere Datensicherheit sowie der schwieriger zu
kontrollierende Umgang mit vertraulichen Informationen durch die Mitarbeiter genannt.?*!

236 Jahnecke, Wiebke, 2017, im Interview am 02.11.2017, siche hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

237 Jahnecke, Wiebke, 2017, im Interview am 02.11.2017, siche hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews

238 Vgl. Strahm, Mirjam: Ziircher Biiroflichenmarkt. Eine raumlich differenzierte Darstellung, Masterarbeit, FHO
Fachhochschule Nordwestschweiz, Hochschule der Technik Rapperswil 2014.

239 Vgl. Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 10-11.

240 Vgl. Hays, 2015, S. 3.

241 Vgl. Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 10-12.
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Treiber der Gestaltung der Arbeitsplatzlandschaft — Unternehmensvision und
Unternehmenskultur

,,Die Verdnderung der aktuellen Arbeitsplatzlandschaften wird bei Groffunternehmen
nicht rasant vollzogen werden. Dazu sind die Einstellungen (...) des heutigen
Managements noch zu konservativ. Die Fiihrungspersonen der jiingeren
Generationen werden in ca. 10 bis 15 Jahren nachriicken. Hier sehen wir grofes
Potenzial, dass auch innovative Arbeitsplatzkonzepte implementiert werden. “**

— Wiebke Jahnecke

Sémtliche im Kapitel 2 bisher beschriebenen Aspekte der Flichennachfrage haben einen gemeinsamen
Nenner: die Unternehmenskultur. Der Unternehmenskultur ist geméf Jahnecke die Unternehmensvision
liberzuordnen. Beide — Vision und Kultur — gelten als wesentliche Determinanten bei der Umsetzung von
Arbeitsplatzkonzepten und demzufolge fiir die Entwicklung der Biiroflichennachfrage. Bereits erwéhnt
wurde, dass sich GrofBunternehmen unterschiedlicher Branchen in Bezug auf die Flichennachfrage anders
verhalten. So erkannten manche die IKT-Unternehmen frithzeitig, dass sie angesichts neuer technologischer
Moglichkeiten ihre Arbeitsplatzkonzepte anpassen miissen. Parallel dazu begannen sie damit, durch
Umstrukturierungen bei flachenrelevanten Themen Einsparungen zu erzielen. Ein méglicher Grund fiir
diese Vorreiterrolle liegt laut Jahnecke darin, dass Mitarbeiter in IKT-Unternehmen eher offen gegeniiber
neuen Arbeitsplatzkonzepten, Agilitit und Verdnderungen sind als diejenigen in anderen Branchen. Dies
mag damit zu tun haben, dass ein Grofiteil dieser Mitarbeiter mit dem Phénomen tiefgreifender
Verdnderungen aufgrund neuer Technologien vertraut ist. Die Erfahrung von Jahnecke zeigt, dass die
Finanzbranche ein deutlich geringeres Interesse an der Implementierung neuer Arbeitsplatzkonzepte hat,
der effiziente Umgang mit Raumressourcen also nur Absicht ist. Insbesondere Branchen mit einem hohen
Anteil an Geschéften, die Diskretion erfordern, bevorzugen nach wie vor traditionelle Flichenstrukturen
mit Einzelbiiros und Flichenbedarfen, die hdufig nach wie vor bis zu 20 m? Biirofliche pro Mitarbeiter —
und dariiber hinaus — benétigen. Thre Mitarbeiterkultur ist nach wie vor stark gepriagt vom Wunsch nach
moglichst wenig Verédnderung der Arbeitsplatzlandschaft. Vor allem Grofunternehmen sind schon oft an
der Auflehnung ihrer Mitarbeiter gegen NWOW und eher offene Raumstrukturen gescheitert. Dennoch ist
die Diskussion rund um die Implementierung neuer Arbeitsplatzkonzepte auch in diesen Unternehmen
weiterhin lebendig. Als Anreize zur Schaffung neuer Arbeitsplatzlandschaften und Implementierung von
NWOW in GroBunternehmen identifiziert Jahnecke: (1) neue Technologien und die Digitalisierung, (2)
den war for talents: die Attraktivitét fiir die gewlinschten hochtalentierten Mitarbeiter und deren dauerhafte
Anbindung, (3) Kosteneinsparungen sowie (4) die Unternehmensvision.

CBRE geht von einer generell eher langsamen Entwicklung der Arbeitsplatzkonzepte von
GroBunternehmen aus, denn die Erfahrungen zeigen, dass die meisten von ihnen 2018 am Anfang der
digitalen Transformation stehen. Eher geringfligige Anpassungen und kleinere Transformationen der
bestehenden Arbeitsplatzkonzepte werden kurz- und mittelfristig als eher wahrscheinlich erachtet. Fiir 2030
skizzieren die Berater ein ihres Erachtens realistisches Entwicklungsszenario fiir Grofunternehmen:
NWOW-Konzepte — z. B. in Form von Agil Working’*> — kommen verstirkt zur Anwendung. Die
Flichenkennzahlen werden vermutlich zwischen 13 m? und 18 m? pro Arbeitsplatz liegen und Desk Sharing
wird in vielen Unternehmen ca. 25 % der Arbeitsplédtze betreffen. Falls sich dieses Szenario als zutreffend
erweist, erwarten die Experten eine Flicheneinsparung von ca. 20 bis 25 %.244

Was Mitarbeiter wollen

JLL befragt regelméfBig Mitarbeiter nach ihren Erwartungen beziiglich der Geschéiftsentwicklung, der
Immobilien und ihrer Arbeitsplatzumgebung. Die Resultate liefern wichtige Aufschliisse dariiber, was ein
Unternehmen beachten muss, um seine Mitarbeiter in ihrer Entfaltung optimal zu unterstiitzen. Sie lassen
sich in drei Eckpunkten zusammenfassen: (1) Die Bindung an das Unternehmen: Sie wird gefoérdert durch
eine innovative Arbeitsplatzumgebung, durch Anteilnahme, durch Kooperation, durch Initiativen, die den
Unternehmergeist fordern. (2) Verantwortung iibertragen: Vertrauensbildende und anspruchsvolle
Initiativen fithren zur Erméchtigung von Mitarbeitern. Die Forderung von Agilitit und die freie Wahl des
Arbeitsortes fordern die Arbeits- und Lebensqualitiit. Mitarbeiter schitzen das Angebot an Fldchenoptionen
fiir Konzentration, z. B. Fokusrdume. Moglichkeiten der Erholung und Réume fiir Bewegung werden
immer wichtiger. (3) Well-Being erméglichen: Zufriedenheit und Freude am Arbeitsplatz sind die Basis
fiir ein positives Arbeitsplatzerlebnis. Unternehmen sind diesbeziiglich angehalten, eine Arbeitsumgebung

242 Jahnecke, Wiebke, 2017, im Interview am 02.11.2017, siche hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews.
243 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,Agile Workplace Strategy/Activity Based Working*
244 Jahnecke, Wiebke, 2017, im Interview am 02.11.2017, siche hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews.
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anzubieten, die auf Gesundheit und Wohlbefinden wihrend der Arbeit fokussiert ist. Das Management ist
ebenso gefordert, die Mitarbeiter ihre Anerkennung spiiren zu lassen; individuelle Foérderung wirkt sich
direkt auf die Zufriedenheit der Mitarbeiter im Unternehmen aus. 24°

Zwischenfazit zur Nachfrageseite von Biiroimmobilien:

Der Strukturwandel und die Digitalisierung von Geschéftsprozessen fiihren seit Jahrzehnten zu
Verdnderungen der Arbeitswelt und damit zu Verdnderungen der Nachfrageseite auf dem
Biiroimmobilienmarkt. Unklar ist, wie stark sich die GroBunternehmen der IKT- und Finanzbranche
aufgrund der aktuellen Digitalisierungswelle entwickeln werden und was dies sowohl quantitativ wie auch
qualitativ fiir den Biiroflichenmarkt bedeutet. Mehrere Trends sind Experten zufolge erkennbar: (1)
Grofunternehmen verdndern sich eher langsam, (2) Bediirfnisse und Entwicklungsziele sind je nach
Branche unterschiedlich, (3) neue Arbeitsplatzmodelle werden zur Anwendung kommen, (4) die
Auslagerung von Flachen und Mitarbeitern hat ihren festen Platz in der strategischen Planung und in der
Diskussion 1iiber eigengenutzte Biiroflichen gefunden. Gleichwohl konnen Defizite bei der
Unternehmensvision, eine eher traditionelle Unternehmenskultur, eine Aversion gegen Verdnderungen
seitens der Mitarbeiter sowie gesetzliche Regularien den Transformationsprozess blockieren. Aufgrund des
betriebswirtschaftlichen Kostendrucks sind fiir die Unternehmen auf der Nachfrageseite vor allem
Flexibilitdt, eine effiziente Nutzung sowie die Reduktion von Biiroflichen die zentralen Anliegen.

Vor allem bei denjenigen Unternehmen, die zurzeit noch einen eher hohen Flichenverbrauch von
liber 20 m? pro Arbeitsplatz aufweisen, sehen Experten dank neuen Arbeitsplatzmodellen ein Sparpotenzial
von bis zu 25 % der Biirofldche. Realistisch ist in der Region D-A-CH wahrscheinlich auch in Zukunft eine
Fliche von ca. 13 m? bis 18 m? Biirofliche pro Arbeitsplatz, wobei es weniger auf den Flichenbenchmark
ankommt, sondern vielmehr auf die Qualitit der Arbeitsumgebung und die Ausgestaltung der
Arbeitsplatzlandschaft. Hier liegt ein Schliissel zur Anziehung von Talenten der jlingeren
Mitarbeitergenerationen, der Millenials und Digital Natives. Denn: die treibenden Kréfte bei der
Standortwahl sind — neben dem Lagekriterium — vor allem die Qualitdt der Erreichbarkeit und der
Kostenfaktor sowie die Verfiigbarkeit von Mitarbeitern und Talenten.

In wie weit das ,yvirtuelle Unternehmen* ohne fix gemietete Biiroarbeitsplitze die
Biiroflichennachfrage in Zukunft beeinflussen wird, ist aktuell noch unerforscht. Fiir GroBunternehmen
werden virtuelle Arbeitsumgebungen geméaf Einschétzung der Autorin wahrscheinlich zunehmend Einfluss
haben, jedoch die Gesamt-Biiroflichenbedarfe eher gering (negativ) beeinflussen.

Zu wesentlichen Forschungsfragen, denen sich diese Arbeit widmet, konnten keine Studien
gefunden werden; auch diesbeziigliche Aussagen waren von den Experten nicht zu bekommen: Welche
Auswirkungen wird die Digitalisierung auf die Entwicklung der Biiroflichennachfrage haben? Mit
welchem Minder- oder Mehrbedarf ist seitens der aufgrund ihrer Grofle bedeutenden Nutzer der IKT- und
Finanzbranche mittelfristig zu rechnen? Und zuletzt: Welches werden kiinftig die treibenden Krifte der
Nachfrageseite sein — im Kontext einer fiir die Angebotsseite relevanten mittelfristigen Betrachtung?

2.6 Zur Digitalisierung der Immobilienwirtschaft

,, Uber 90 Prozent der klassischen immobilienwirtschaftlichen Unternehmen identifizieren fiir
sich das Thema Digitalisierung als sehr relevantes Handlungsfeld. Die qualitativen
Flichenanforderungen fiir alle Nutzungsarten werden sich deutlich erhéhen. “?%

— Ermnst & Young Real Estate Gmbh

Hofmann?’ spricht iiber grundlegende Verinderungen fiir Mieter, Eigentiimer, Mitarbeiter und

Unternehmen infolge der Digitalisierung, die die Immobilienbranche auf samtlichen Ebenen erfasst. Auch
in der Immobilienwirtschaft werden neue Dienstleistungen und Prozesse, neue Arbeitsinhalte und
Berufsbilder entstehen. Nichtsdestoweniger betont Hofmann, dass fiir immobilienwirtschaftliche Akteure
der Faktor der sozialen Kompetenz — z. B. das Vermodgen des vernetzten Denkens, der Kreativitit, der

245 Vgl. Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 19.

246 Rodeck, Martin/Schulz-Wulkow, Christian/BiB, Thilo/Kremer, Gerald/Scheidecker, Lars: Einsatz digitaler
Technologien in der Immobilienwirtschaft, 2017, unter: https://www .zia-
deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Positionen/Studie_Digitalisierung_27.09.16.pdf [abgerufen am: 24.09.2017],
S. 3.

247 Vgl. Proptechnews.ch, 2017.
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Problemldsungsfahigkeit sowie der Beratungskompetenz — trotz Digitalisierung in Zukunft noch an
Bedeutung gewinnen wird. Immobilien werden zunehmend mit digitalen Technologien ausgeriistet, fiir
Mieter und Nutzer werden vielfdltige digitale Services bereitgestellt, Planung, Bau und Bewirtschaftung
erfolgen iiber integrierte digitale Prozesse. Staub dussert sich hierzu: ,, Immobilien werden zu integralen
und integrierten Cyber Physical Systems (CPS), die sich adaptiv und vorausschauend auf Umwelteinfliisse
einrichten konnen und z.B. friihzeitig autonome Anpassungen der Gebdudeleitsysteme auf die
Belegungssituation oder das Nutzerverhalten vornehmen konnen.“*® Schmidiger prognostiziert:
~Produkte, Dienstleistungen, Prozesse und Standortattraktivititen werden sich verdndern. Sowohl die
Gesellschaft als Ganzes als auch sdmtliche Akteure iiber den Lebenszyklus der Immobilien werden von
diesen Verdnderungen beeinflusst werden. Er kommt in seiner Arbeit zum Stand der Digitalisierung
immobilienwirtschaftlicher Unternehmen zum Ergebnis, dass ,,die , Digital Leaders’, die sich aktiv mit der
Digitalisierung auseinandersetzen und entsprechende Massnahmen umsetzen, stirker als andere
Unternehmen neue Branchen, Zielgruppen und Regionen erschliessen und dabei sowohl Marktanteile als
auch Einnahmen und Profitabilitit erhéhen. Die Analyse zeigt, dass sich die Innovatoren in klar definierten
Punkten von den Nachziiglern unterscheiden: Digital Leaders widmen sich vermehrt der Datenanalyse und
kennen die Kunden und das Marktumfeld. Durch ihre Innovationskraft ziehen sie qualifiziertere
Mitarbeitende an, die wiederum die Digitalisierung vorantreiben. Tendenziell gewinnen sie die
anspruchsvolleren Kunden. Die Nachziigler miissen sich mit den weniger anspruchsvollen Kunden und den
weniger qualifizierten Mitarbeitenden begniigen. “**’ Eine Studie von Ernst & Young untersuchte u. a. die
Digitalisierungstrends, die ,,zu einer erheblichen Verdnderung der Nachfrage* filhren werden. 78 % der
klassischen immobilienwirtschaftlichen Unternehmen stimmten zu, dass digitale Technologien der
wesentliche Treiber fiir moderne Arbeitsplatzkonzepte sind.?*°

Lyons geht wegen des Wandels von GrofSunternehmen davon aus, dass sich am Immobilienmarkt
beziiglich der Nachfrage neue Nischen bilden —und in der Folge auch im Angebot: Diejenigen Immobilien,
die u. a. von den GroBbanken und anderen grof3flichigen Biiroflichenmietern wie z. B. Versicherungen,
oOffentlicher Hand etc. heute noch okkupiert sind und gemif der Entwicklungsprognose von Lyons von
diesen Unternehmen in fiinf Jahren nicht mehr bendtigt werden, werden sich in Zukunft fiir andere
Nutzungen 6ffnen. Dank neuen Buchungsverfahren (vor allem fiir die vielen Kurzzeitmieter mit Stunden-
und Tagesbedarfen) und neuen Bieterverfahren (Bestbieter konnen Flichen nutzen) kann am
Angebotsmarkt?®! gemakelt werden, was allerdings eine bereits fortgeschrittene Digitalisierung des
Immobilienangebots voraussetzt.?>?

Zwischenfazit zur Digitalisierung der Immobilienwirtschaft:

Die Diskussion iiber zukunftsfahige Wege der Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft, iiber den Ablauf
der Digitalisierung und neue mit ihr zusammenhéngende Anforderungen, Herausforderungen und Trends,
hat die Themenfiihrerschaft in der immobilienwirtschaftlichen Praxis erreicht. Immobilienwirtschaftliche
Unternehmen, die vor allem Dienstleistungen anbieten, stehen vor &hnlichen Herausforderungen wie die in
der Studie untersuchten Groflunternehmen der Finanz- und IKT-Branchen: Welche Unternehmen schaffen
es, ohne dem aktuellen Digitalisierungshype mehr Beachtung als ndtig zu schenken, sich zukunftsfahig zu
transformieren und am Markt zu etablieren, und wie konnen die fahigsten Mitarbeiter angezogen und
gehalten werden? Parallel dazu finden in der Immobilienwirtschaft wesentliche Verdnderungen in der
Planung, im Bau und im Betrieb von Immobilien statt, unter anderem mit der Nachfrage als treibender
Kraft. Die neuen transparenten und smarten Gebédudeinfrastrukturen sind stark am technologischen
Fortschritt und an den Bedarfen der Nutzer ausgerichtet. Schlussendlich sind es die Nutzer — die
Nachfrageseite des Marktes —, die die gebaute Umwelt entscheidend mitgestalten. Es ist davon auszugehen,
dass die Millenials und Digital Natives die Digitalisierung der Immobilienwirtschaft und den
Standortwettbewerb kiinftig weiter vorantreiben und dass auch der Immobilienmarkt selbst in weiten,
samtliche Akteure einschliessenden Bereichen, digitalisiert wird.

248 Staub, Peter: Cyber Risiken erreichen die Immobilienwirtschaft, Handelszeitung, 2016, unter:
https://www digitalrealestate.ch/aktuelles/cyber-risiken-immobilienwirtschaft/ [abgerufen am: 30.10.2017].

249 Schmidiger, Markus, 2016 in Hochschule Luzern, HSLU (Hrsg.): Digitalisierung in der Immobilienbranche:
Nachziigler werden abgestraft*, 2016, https://www .hslu.ch/de-ch/hochschule-luzern/ueber-
uns/medien/medienmitteilungen/2016/06/03/digitalisierung-der-immobilienbranche-nachzuegler-werden-
abgestraft/, [abgerufen am: 11.09.2017].

230 Vgl. Rodeck et al., 2017, S. 24.

251 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,Biiroflichen-Angebotsmarkt*.

252 Lyons, Lyndon, 2017, im Interview am 31.05.2017, siehe hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews
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2.7 Fazit der Recherche

., Und schlieflich hdngt die Nachfrage nach Biirofldchen von der Fliche pro Mitarbeiter
ab, die sich neben den rechtlichen Rahmenbedingungen u.a. mit technologischen
Entwicklungen und neuen Anforderungen seitens der Nutzer dndert. Somit handelt es
sich bei der Nachfrage nach Biirofldchen um eine abgeleitete oder indirekte Nachfrage,
die nicht direkt gemessen werden kann. “*>

- F. Ferdinand Spies

Auf der Basis der Systemskizze in Abbildung 3 wurden im Kapitel 2 die provisorisch definierten Treiber
und die Wirkungszusammenhéinge im dargestellten Szenariofeld im Kontext des Forschungsansatzes
recherchiert.

Abbildung 12 zeigt das um die Ergebnisse der Recherche ergénzte Bild: Farbig hervorgehoben
sind die eruierten Determinanten fiir die Entwicklung der Fldchennachfrage. Die Treiber/Einflussfaktoren
fiir die Entwicklung der Flachennachfrage werden im Wesentlichen als Teilsystem CREM (im)
Unternehmen abstrakt dargestellt. Gleichwohl wirken Einflussfaktoren innerhalb des Unternehmens (wie
z.B. die Unternechmensvision und Finanzkennzahlen) sowie auch ausserhalb des Unternehmens (z.B.
Markt, Wettbewerb, Talente) auf das betrachtete Teilsystem mit dem Fokus auf die Entwicklung der
Biiroflachennachfrage.

Markt

SYSTEMUMWELT _ _ _ _ _ _ _ _ _ ____ . ___ Wettbewerb_ _ _ L _ _ _ _ _ 0 -
, H novation e ~
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Abbildung 12: Zwischenfazit der Recherche — abstrahierte Systemdarstellung/Szenariofeld mit den Determinanten

der Entwicklung der Biirofldchennachfrage (Grafik A. K.).

Die Erkenntnisse aus der Recherche der Forschungsliteratur bilden die Grundlage fiir die folgende
Thesenbildung (vgl. Kapitel 3). Auf Kapitel 1 und 2 aufbauend sowie aufgrund der eigenen fachlichen
Erfahrung wurde der Interviewleitfaden fiir die Expertenbefragungen entworfen. Auch das skizzierte
Systemmodell eine abstrahierte Darstellung der Determinanten zur Entwicklung der
Biiroflichennachfrage mit Beriicksichtigung der Digitalisierung — wird mit den Interviewpartnern, den
jeweils Verantwortlichen des Corporate Real Estate Managements, diskutiert.

253 Spies, Ferdinand F.: Okonometrische Modelle zur Prognose von Biiromieten, in: Stephan Bone-Winkel/Karl W.
Schulte (Hrsg.), Schriften zur Immobilienskonomie, Bd. 56, Kéln: Immobilien Manager Verlag 2009, S. 27
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3. Forschungsthesen

Aus der Recherche ausgewéhlter Themenbereiche im vorangegangenen Kapitel geht hervor, dass sich die
Biiroflichennachfrage von GroBunternehmen der Branchen IKT und Finanzen in D-A-CH bis 2030
dynamisch entwickeln wird. Alle Indizien weisen darauf hin, dass sich die Geschiftsprozesse der
Unternehmen im Zuge der Digitalisierung weiterhin verdndern werden — mit Implikationen fiir das
qualitative und quantitative Nachfrageverhalten. Die Resultate lassen aufgrund der fehlenden Datenbasis
fiir die Zukunft sowie durch nicht vorhandener Forschungen, auf die aufgebaut werden konnte, vorlaufig
nur eine grobe Einschitzung moglicher zukiinftiger Entwicklungen zu. Vor diesem Hintergrund und unter
Einbezug der beruflichen Erfahrung der Autorin werden die nachfolgenden Thesen abgeleitet, die im
weiteren Verlauf der Arbeit zu verifizieren oder falsifizieren sind:

(1) Metaebene

» Die Entwicklung der Biiroflichennachfrage bis 2030 kann nur mit groer Unsicherheit
prognostiziert werden. Fiir den Untersuchungszeitraum im abgesteckten Forschungsrahmen
konnen jedoch Trends bzw. mogliche Szenarien skizziert werden.

» Die Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030 wird von Veridnderungen des Arbeitsmarktes
infolge der Digitalisierung geprégt sein.

» Die Branchen verhalten und entwickeln sich unterschiedlich: Wéhrend die IKT-Unternehmen
von der Digitalisierung profitieren, wirkt sie im Finanzsektor tendenziell disruptiv.

» Die Digitalisierung wird bis 2030 durch vielschichtige Wechselwirkungen zwischen
Unternehmensentwicklung und CREM einen stark spiirbaren Einfluss auf die Entwicklung der
Biiroflichennachfrage haben.

(2) Qualitative und quantitative Entwicklung

» Daten als Riickgrat der Digitalisierung, Flexibilitit auf sémtlichen Ebenen sowie Know-how und
Talente werden die treibenden Krifte und somit Schliisselfaktoren der Biiroflaichennachfrage bis
2030 sein.

» Die IKT-Branche wird wachsen und bis 2030 einen signifikanten Mehrflachenbedarf aufweisen.
» Die Finanzbranche wird bis 2030 vor allem infolge der Automatisierung von Geschéftsprozessen
eine signifikante Reduktion von Arbeitspldtzen und daher einen spiirbaren Minderbedarf von

Biiroflichen verzeichnen.

4. Methodik

Grundziige der Methodik — Untersuchungsrahmen

Diese Arbeit ordnet sich als explorative Studie in die prospektive Priméarforschung ein: Es handelt sich um
eine Suche nach neuen Erkenntnissen zum Forschungsgegenstand mit der Motivation, ein
Planungsproblem, das sich in der Praxis stellt (vgl. Kapitel 1.1), erstmalig in der
immobilienwirtschaftlichen Forschung aufzunehmen. Die gewihlte Methode ist grundsétzlich induktiv, mit
dem Ziel eines theoretischen Erkenntnisgewinns. Daraus abgeleitete Thesen kdnnen eine Basis flir weitere
Forschungen darstellen.

Zum ausgewéhlten Thema und den formulierten Forschungsfragen in Kapitel 1.3 konnte weder
einschlégige Forschungsliteratur noch Datenmaterial gefunden werden, worauf im Forschungskontext hitte
aufgebaut werden konnen. Die Definition der Treiber und die Konzeption des Interviewleitfadens — dem
zentralen Instrument der Datenerhebung — basieren auf einer theoriegeleiteten Recherche, ausgehend von
(1) Literaturstudien, (2) der Priifung dhnlicher Untersuchungen, (3) einer praxisorientierten Komponente
durch Expertenbefragungen als Impulsgeber, in Kombination mit der (4) eigenen beruflichen Erfahrung
der Autorin. Vor allem in Letzterem — der personlichen, langjéhrigen Praxiserfahrung in der Planung und
Vermietung von Biiroflichen — liegt die Begriindung der breit gefacherten Struktur des Interviewleitfadens
sowie der hohen Anzahl und Tiefe der skizzierten Fragen (vgl. Anhang A.3).

Das Ziel der methodischen Untersuchung liegt darin, eine mdglichst ganzheitliches, aber gleichwohl
abstrahiertes und notwendigerweise eingegrenztes Modell des Forschungsgegenstands zu entwickeln, um
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die komplexen Beziehungen zwischen Unternehmensentwicklung, Arbeitsmodellen, Biiroflichenmarkt
und Immobiliennachfrage und -nutzung besser zu verstehen. Die Eingrenzung und Abstraktion kommt der
fokussierten Beantwortung der Forschungsfragen zugute. Da es sich um prospektive Forschung mit einer
grundliegenden Fragestellung hinsichtlich der Prognostizierbarkeit zukiinftiger Entwicklungen handelt,
wurde eine Vielzahl von Einflussfaktoren, die aus der Recherche in Kapitel 2 hervorgegangen sind, fiir die
Erhebung mitberiicksichtigt. Schlieflich sollen aus der Vielzahl diskutierter Faktoren die wesentlichen
Einflussgrofien — die treibenden Krifte — der Nachfrageseite erkannt und in ihren Wechselwirkungen
analysiert werden. Basierend auf dieser Analyse werden einerseits Aussagen iliber mogliche Zukiinfte bis
2030 in Form qualitativer und quantitativer Erkenntnisse iiber die untersuchten Marktakteuren moglich.
Andererseits lassen sich daraus Empfehlungen fiir unterschiedliche Akteure auf dem Immobilienmarkt
sowie weiterfithrende Fragen fiir die immobilienwirtschaftliche Forschung skizzieren. In den Kapiteln 7
und 9 findet eine theoriegestiitzte Auseinandersetzung mit den Ergebnissen der Befragungen statt, die
bestenfalls zu plausiblen Argumenten fithren kann. Die in der empirischen Untersuchung gewonnenen
Erkenntnisse konnen der Hypothesengewinnung im Hinblick auf weitere Forschungen dienen.

Abgrenzung zu Szenariotechnik: In der management-, strategie- und entscheidungsbasierten
Zukunftsforschung auf der Grundlage hat sich das Konzept der Szenariobildung als wissenschaftliche
Methode als Ansatz zur Losung komplexer Problemstellungen bewihrt.2’* Nach Graf ist die
Szenariotechnik die mittlerweile verbreitetste Methode, wann immer es um die Erforschung alternativer
Zukiinfte geht.?** Da sich die vorliegende Arbeit in die prospektive Primdrforschung einordnet, sind die
gingigen Methoden der Szenariotechnik fiir den beschriebenen Forschungszweck nicht geeignet:
Beispielsweise werden in der Szenariotechnik verschiedene Szenarien in Zukunftssituationen (Zustiande)
kategorisiert und nach ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit differenziert. Je nach Aufgabe bzw. Forschungsziel
wird zwischen Extremszenarien und Trendszenarien unterschieden.?>® Solche Unterscheidungen bzw. eine
solche Detailliertheit der Prognose bis zum Jahr 2030 kann im Rahmen der vorliegenden Forschung (noch)
nicht gewihrleistet werden — siehe hierzu auch die kritische Reflexion der Arbeit unter Kapitel 8.2: Die
Unsicherheiten sind fiir Szenarioprognosen im engeren Sinne zu grof3, die Expertenmeinungen sind zu
subjektiv.

Die vorliegende Arbeit kann gleichwohl als erste Phase, als erster Schritt mit Blick auf eine
Szenarioanalyse®’ verstanden werden: Die Bildung des Einflussbereiches — sprich des Szenariofeldes — ist
bestimmt; im Rahmen der empirischen Untersuchung — den Expertenbefragungen — werden die
Einflussfaktoren/Treiber ermittelt, um anschlieBend zur Beantwortung der Forschungsfragen die
Schliisselfaktoren zu identifizieren. Szenario-Prognose, Szenario-Bildung und Szenario-Transfer®*® konnen
im Rahmen von weiteren Forschungen erfolgen.

254 Vgl. zum Beispiel: Berghold, Christina: Die Szenario-Technik. LEITFADEN zur strategischen Planung mit
Szenarien vor dem Hintergrund einer dynamischen Umwelt. 2011, Géttingen, Optimus Verlag.
Kosow, Hannah/GaBner, Robert: Methoden der Zukunfts- und Szenarioanalyse. Uberblick, Bewertung und
Auswabhlkriterien. WerkstattBericht Nr. 2013, Institut fiir Zukunftsstudien und Technologiebewertung (Hrsg.),
Berlin.
Gausenmeier, Jiirgen/Fink, Alexander/Schlake, Oliver: Szenariotechnik. In: Graf von Westphalen, Raben (Hrsg.)
Technikfolgenabschitzung als politische Aufgabe, 1996, R. Oldenbourg Verlag, Miinchen
Steinmiiller, Karlheinz (Hrsg.): Grundlagen und Methoden der Zukunftsforschung. Szenarien, Delphi,
Technikvorausschau, Sekretariat fiir Zukunftsforschung, 1997, Gelsenkirchen.
Richter, Bernhard: Das Konzept ,,Denken in Szenarien“ als Methode der sicherheitspolitischen Analyse. 2010,
Dissertation an der Universitdt Wien

255 Vgl. Graf, Hans Georg: Globale Szenarien. Megatrends im weltweiten Kréftespiel. 2000, Verlag Neue Ziircher
Zeitung. Ziirich. Wie auch in: Graf, Hans Georg: In die Zukunft fiihren. Strategieentwicklung mit Szenarien, 2003,
Riiegger Verlag. Chur. Vgl. auch Richter, 2010, S. 10.

236 Vgl. ebd., S. 37-42.

257 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,Szenarioanalyse®.

258 Vgl. Gausemeier et al. 1997, S. 210-221.
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4.1 Forschungsablauf

Immobilienwirtschaftliche Realitit / Praxis

\
l Auszug | Problemstellung: e

1
- l
' Hypes rund um die Digitalisierung — ]
| und massive Biiroflichenabnahme in Folge ]

Wissenschaftliche Fragestellung
Experten ,.Entwicklung der Biiromietflichennachfrage bis 2030 — Literaturstudium
Auswirkungen der Digitalisierung und Treiber der
Praktische Erfahrung Nachfrage von GroBunternehmen der Branchen IKT und Ahnliche Untersuchungen
Finanzen in D-A-CH* .
%,
%
%
%
EWFLUSS Y\Osﬁne’mspamng
%, FAKTOREN
2.
Definition der Schliisselfaktoren P ~ o
Motivation | FaKIJREN e
Thesenbildung
& TREIBER DER NACHFRAGE
5 DURCH DIGITALISIERUNG X
;;:': Vitarbelte! rg:ta/:sie,,,,,g de’Arbe;,
Q
D
RN
Auswahl der Erhebungsmethode °°’
Interviewleitfaden
[ Stichprobe Y Q .ﬂ
Theorien o
Passive|Faktoren Krmsche Faktoren
Modelle Analyse & Bewertung
Megatrends *
Trage Faktoren Aktlve Faktoren
°
o q Implikationen fiir
{ 'x. Ergebnisse | Erkenntnisse J Theorie & Praxis

Vorlidufige Annahmen | Mogliche Zukiinfte

Abbildung 13: Forschungsdesign — methodische Grundziige, (Grafik A.K.).
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O. Ausgangslage: Fragestellung — Praxisbezug und Eingrenzung

Wie bereits in Kapitel 1 dargelegt, ist das Forschungsthema auf einen praxisrelevantes
Problemzusammenhang im immobilienwirtschaftlichen Alltag eingegrenzt, und zwar auf Fragestellungen
und Herausforderungen fiir die Angebotsseite angesichts der unsicheren mittelfristigen Entwicklung der
Biiroflachennachfrage (vgl. hierzu auch Abbildung 13, Forschungsdesign, Seite zuvor).

Die Modellskizze (vgl. Abbildung 14) fasst die wesentlichen Wirkungszusammenhénge — in stark
abstrahierter Form — zwischen den Biiroflichennutzern, dem Einflussfaktor Digitalisierung und der
Nachfrageentwicklung auf der Basis der eigenen Markterfahrung der Autorin und der vorangegangenen
Recherche zur Beantwortung der Forschungsfragen in Kapitel 2 grob zusammen:

Legende:
/—\ Prozess / Wirkungszusammenhang Traditionelle
analoge
Entwicklung eines Mehrbedarfs an Biiroflaichen Prozesse

Entwicklung eines Minderbedarfs an Biiroflichen

disruptive
Effekte ..
Optimierung
Biiroflichenbedarf
(quantitativ)

Neue digitale
Prozesse/
Produkte/

Dienstleistungen

disruptive Effekte

Neue Biiroflichen-
produkte
(qualitativ)

~_ Steigerung des
Digitalisierungsgrads
der Unternehmen

(Traditionelle)
Grofsunternehmen Neue
Finanzbranche Arbeitsformen
und

Neue IKT-
Unternehmen

Arbeitskonzepte

GrofSunternehmen
IKT-Branche

Biiroflichennachfrage

Die Finanz®wguche schrumpft mit
zunehmende™agitalisierung

(Biiro-)Raumangebot

Die IKT-Branche wichst mit zunehmender Digitalisierung

Abbildung 14: Forschungsansatz - Die Entwicklung der Flichennachfrage Zusammenhang mit Digitalisierungs-
effekten, Modellskizze (Grafik A.K.).

Im Zuge des Digitalisierungsprozesses, aber auch unter dem Eindruck anderer gesellschaftlicher und
O6konomischer Treiber, etwa dem Strukturwandel als solchem, entstehen in den untersuchten Branchen neue
Geschiftsprozesse, -modelle und -produkte. Damit einhergehend &ndern sich Arbeitsformen und
Arbeitsplatzkonzepte. Diese Transformation spielt sich auf unterschiedlichen Ebenen einer verdnderten
Nachfrage nach Biiroimmobilien ab; sie kann sowohl zu einem Mehr- als auch zu einem Minderbedarf an
Biiroflachen flihren und veréndert Biiroimmobilienprodukte auch qualitativ.

I. Research: Bestimmung der Einflussfaktoren und Treiber der Nachfrage —
Thesenbildung

Die im Vorfeld gefiihrten Experteninterviews dienten als Impulsgeber zur Ausarbeitung der Fragestellung
und erleichterten die thematische Eingrenzung. Die personliche berufliche Erfahrung der Autorin
ermdglichte die Bewertung der Nachfragetreiber entsprechend ihrer Relevanz und die Ermittlung der
Determinanten, die in der empirischen Untersuchung zur Anwendung kommen. Darauf aufbauend konnte
der eigentliche Forschungsgegenstand — die Nachfrage- bzw. Nutzerseite — in praxisorientierten Thesen
wissenschaftlich konkretisiert werden.

I1. Systemtheoretische Modellbildung

Zur Erfassung und Darstellung des untersuchten komplexen Systems (Unternehmen und ihr
Nachfrageverhalten) und der Wirkungszusammenhidnge (u.a. Treiber, weitere Einflussfaktoren,
Einflussstirken, Teilsysteme) zwischen Unternehmen, Digitalisierung und Biiroflaichennachfrage wird ein
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interdisziplindrer systemischer Ansatz gewéhlt. Auf Basis, der in Kapitel 2 gewonnenen Erkenntnisse
wurde eine Systemskizze entworfen (vgl. Anhang A.4), die im Zuge der Interviews diskutiert wird.
Zentrales Element der Erhebung ist der Interviewleitfaden (vgl. Anhang A.3). Die aus der
Diskussion der Forschungsliteratur und der praktischen Erfahrung abgeleiteten Themen, Fragestellungen
und Einflussfaktoren (Treiber) sind im Interviewleitfaden zusammengefasst und kategorisiert (vgl. die
Struktur desselben im untenstehenden Abschnitt zur Erhebungsmethode). Zur Vereinfachung der
Auswertung und Analyse werden mehrheitlich geschlossene Fragen skizziert. Der Entwurf und die
Bewertung der Einflussfaktoren basieren auf Honegger.?® Die Einflussfaktoren sind in vier Kategorien
unterteilt.
»  Aktive Faktoren: Sie haben einen starken Einfluss auf die anderen Faktoren, lassen sich aber
selbst durch diese nur wenig beeinflussen. Aktive Faktoren sind grundsétzlich Schliisselfaktoren.
»  Passive Faktoren: Sie haben einen geringen Einfluss auf die anderen Faktoren, lassen sich aber

selbst durch diese stark beeinflussen.
» Kritische Faktoren: Sie sind stark vernetzt und haben eine grole Bedeutung fiir den

Nachfragemarkt. Sie haben einen starken Einfluss auf die anderen Faktoren und unterliegen
deren Einfluss selbst in hohem Mass. Sie sind dadurch besonders relevant fiir den Komplex der
Biiroimmobiliennachfrage: Sie verdndern ihn und werden selbst durch ihn veréindert. Kritische
Faktoren sind jedenfalls Schliisselfaktoren und dadurch treibende Krifte innerhalb des
betrachteten Systems.

» Trdge Faktoren: Sie sind wenig vernetzt und haben nur eine geringe Bedeutung fiir den
Biiroimmobilienmarkt. Sie haben einen geringen Einfluss auf die anderen Faktoren und lassen
sich ihrerseits durch diese nur wenig beeinflussen.

In den beiden untersuchten Branchen IKT und Finanzen werden ebenso Verhaltenskategorien, die in einem
Zusammenhang mit Implementierungsstadien der Digitalisierung stehen, im Zuge der Selbsteinstufung
analysiert. Die Kategorien der Verhaltenstypen wurden in Anlehnung von Schmidiger iibernommen:
Digital Leaders, Early Adopters, Early Majority, Late Majority oder Laggards.>*°

III. Erhebungsmethode

Der Interviewleitfadens ist nach folgenden Themenkomplexen strukturiert:

» Vorstellung des Interviewpartners
(Branche, Unternehmensgrofe, Biiroflichenstruktur, Zustiandigkeiten, Kompetenzen etc.)

» Themenkomplex 1 — Wirkungszusammenhsinge von Organisationsstruktur und
Digitalisierung

» Themenkomplex 2 — Treiber der Biiroflichennachfrage

» Themenkomplex 3 — Qualitative und quantitative Entwicklung der Biiroflichennachfrage

Die Treiber der Nachfrage werden mit den Interviewpartnern auf ihre Relevanz hinsichtlich der
Flachennachfrage diskutiert; die Resultate erlauben spéter durch die Ermittlung der Schliisselfaktoren
(aktive/kritische Treiber, Determinanten) die Beantwortung der Forschungsfragen. Die Qualitdt und die
Ausfiihrlichkeit der Befragung stellt einen zentralen Wert dieser Forschungsarbeit dar. Vor dem
Hintergrund des mittelfristigen Betrachtungshorizonts — der Entwicklung bis 2030 — erscheint die gewéhlte
Methode qualitativer Befragungen zielfithrend. Im Zuge der Interviews konnen weitere maligebliche

239 Vgl. Honegger, 2008, S. 115.

260 Vgl. Schmidiger, 2016, S. 42:
Digitaler Verweigerer: ,Laggards‘ — Skeptiker und digitale Verweigerer; lehnen MaBinahmen und Anpassungen
der Unternehmensorganisation vollig ab, halten den Digitalisierungshype fiir tiberzogen.
Digitaler Konservativer: ,Late Majority‘ — mit der Einstellung, dass die Welt so weitergeht wie bisher, dass sich
also nicht viel bewegen wird. Daher werden auch keine besonderen Maflnahmen/Strategien entwickelt.
Digitaler Realist: ,Early Majority‘ — setzen sich mit der Digitalisierung auseinander; stellen auch kritische Fragen
zum Thema, etwa zu moglichen Disruptionen, erkennen aber Handlungsbedarf: Die Diskussion und Planung der
Transformation hat begonnen.
Der Digitale: ,Early Adopters‘—haben die Entwicklung friihzeitig erkannt und Prozesse im Unternehmen
implementiert, scheuen sich nicht vor der Neuausrichtung und der Entwicklung neuer Geschiftsfelder und vor der
Anpassung ihrer Geschéftsmodelle.
Digitaler Visiondr: ,Digital Leaders‘ — ein hochst- und bestmdglicher Digitalisierungsgrad wird angestrebt und
verwirklicht; es gibt nur feste Arbeitsplitze, wo sie notwendig sind; die Teams kommen physisch oder virtuell
zusammen und werden mithilfe einer Governance orchestriert; die Arbeitsplatzlandschaft ist intern und extern
flexibel, abwechslungsreich und physisch/digital gestaltet.
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Einflussfaktoren identifiziert werden, die in der vorangegangenen Analyse noch nicht als solche erkannt
wurden. Auch sollen — soweit moglich — in den Gesprachen quantitative Einschitzungen beziiglich der
zukiinftigen Entwicklung von Kennzahlen der Biirofldchennachfrage ermittelt werden: Es besteht die
Chance, sich abzeichnende Trends friihzeitig zu erkennen. Zwar kénnen Entwicklungen bis zum Jahr 2030
nicht zuverlédssig vorhergesagt werden, jedoch ist fiir den Angebotsmarkt (Investoren, Entwickler,
Eigentiimer) gerade dieser Zeithorizont von grosstem Interesse, da sie ihre strategischen Entscheidungen
viele Jahre im Voraus treffen miissen, also bevor ein Mietangebot auf dem Markt tatséchlich verfiigbar ist.
Entsprechend wichtig sind fiir den Angebotsmarkt Prognosen iiber den Zeitraum von 10 bis 15 Jahren (oder
noch besser dariiber hinaus).

Vor dem Hintergrund der komplexen Problematik und zusétzlicher Erkenntnisgewinne ist in den
Interviews Offenheit und Flexibilitdt angezeigt. Mit dieser Einstellung seitens der Autorin sind die
zuverldssigsten Aussagen zu erwarten, etwa (1) Prognosen fiir kiirzere (sicherere) Planungshorizonte, (2)
ehrliche Einschitzungen der Forschungsanlage anhand der Systemskizze, (3) Selbsteinschitzungen
beziiglich der Sicherheit oder Unsicherheit der eigenen Aussagen. Dieses Vorgehen nutzt die methodischen
Vorteile des qualitativen Interviews: Dank der personlichen Interaktion ldsst sich — im Vergleich mit
standardisierten, rein quantitativen Befragungen — eine hohe Transparenz und Zuverlassigkeit der Aussagen
erreichen. Die Zusicherung der Anonymitit im Vorfeld begiinstigt eine offene Gesprichsatmosphére und
stiftet grundsitzlich Vertrauen. Es darf angenommen werden, dass dieses Setting (vermutlich) die
bestmdglichen und wahrheitsgetreuen Aussagen und damit eine qualitativ hochwertige Datenbasis
generiert.

IV. Grundgziige der Stichprobe

Im Fokus der Untersuchung stehen arbeitsplatzintensive Branchen von Grofunternehmen der Bereiche IKT
und Finanzen (ab 250 Mitarbeiter FTE) in der Region D-A-CH. Details der Stichprobe werden im folgenden
Kapitel 5.2 besprochen. Den Bewegungen von Grofunternehmen (Standortsuche, Standortwechsel) wird
aufgrund ihrer Absorption am Fldchenmarkt (Angebot und Nachfrage, TransaktionsgroBe) besondere
Bedeutung beigemessen. Fiir die Befragung wird das Corporate Real Estate Management (CREM) in
leitender Funktion herangezogen. Wie in den theoretischen Uberlegungen in Kapitel 2 ausgefiihrt wurde,
ist das CREM einerseits dafiir verantwortlich, die Unternehmensziele der Geschiftsleitung auf der
operativen Ebene im Bereich der eigengenutzten Biiroflichen umzusetzen. Andererseits hat das CREM mit
der langfristigen und effizienten Fliachenplanung und -nutzung auch eine proaktive, strategische Funktion.
Es hat also eine eminent interdisziplindre Aufgabe, ndmlich der angestrebten Geschéftsentwicklung
allgemein, die Mitarbeiterbedarfe, die Arbeitsplatzentwicklung, die Standortentwicklung und interne
Finanzziele im Sinne einer langfristigen Biirofldchenplanung aufzunehmen und operativ umzusetzen. Wer
tatsdchlich liber die Flachenentwicklungsstrategie entscheidet und wie entschieden wird, ist ebenso Teil der
Befragung: Von wem kommen die Vorgaben fiir das CREM, welche Kompetenzen hat es und wie ist es in
die strategische Planung integriert?

V. Erhebung — Analyse

,, Komplexe Situationen kénnen nie ,an sich ‘ und vollstindig abgebildet werden, sondern nur so, dass das
in Bezug auf bestimme Fragestellungen Wesentliche herausgegriffen wird. Bei dieser Reduktion auf das
Wesentliche besteht die grofse Gefahr, dass wir Situationen zu rasch auf einige Faktoren reduzieren, die
uns aufgrund unserer Erfahrung gerade wesentlich erscheinen.?®! Um dieser Gefahr, auf die Ulrich und
Probst hinweisen, zu entgehen und um die eigene berufliche Erfahrung bei der Vermietung von Biirofldchen
in den Gespréachen bestmdglich nutzen zu konnen, wurde der thematische Facher des Interviewleitfadens
gedffnet: Nach dem Verstdndnis der Autorin koénnen die komplexen Forschungsfragen nicht durch eine
bloBe ,,Abfrage” der Experten beantwortet werden. Da wir es mit einer dynamischen und komplexen
Systemumwelt zu tun haben, aullerdem mit einer Vielfalt von Themen und tiefgreifenden Fragestellungen,
wurde von den Interviewteilnehmern die Bereitschaft zu einem sehr intensiven Gesprach erwartet. Den
Experten wurden bewusst auch offene Fragen gestellt und nach jedem Themenblock Gelegenheit zu
Erginzungen und Kommentaren geboten.

Der Kern der Fragestellung liegt in der Analyse der Nachfrageseite — den Nutzern der
Biiroimmobilien. In den Interviews sollen Organisationsstrukturen diskutiert, qualitative und quantitative
Treiber der Biiroflichennachfrage identifiziert und evaluiert sowie die Prognosehorizonte und die
Zuverlassigkeit der Aussagen diskutiert werden. Geeignete Unternehmen und Interviewpartner — Experten

261 Vgl. Ulrich, Hans/Probst, Gilbert J.: Anleitung zum ganzheitlichen Denken und Handeln. Ein Brevier fiir
Fiihrungskrifte, 4. Aufl., Bern: Verlag Paul Haupt 1995, S. 123
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— wurden iiber mehrere Monate recherchiert und im Rahmen personlicher Gesprache um Unterstiitzung der
Forschungsarbeit gebeten. Auf diese Weise wurden 26 Interviews mit CREM-Verantwortlichen
ermdglicht. Die Interviews wurden auf Wunsch der Unternehmen anonymisiert ausgewertet — d. h., es
finden sich keine namentlichen Erwdhnungen und es sind auch keine indirekten Riickschliisse auf die
Unternehmen oder Interviewpartner moglich. Die durchschnittliche Dauer der Interviews, durchgefiihrt von
August bis November 2018, betrug ca. 1,5 Stunden. Der Ablauf basierte auf dem erarbeiteten
Interviewleitfaden (vgl. Anhang A.3) mit offenen, halboffenen und geschlossenen Fragen, der den
Interviewpartnern vorab zur Durchsicht und Vorbereitung zugestellt wurde. Alle Interviews wurden
aufgezeichnet und im Anschluss in den Interviewleitfaden libertragen. Die Transkripte der Interviews
konnen aus den oben genannten Vertraulichkeitsgriinden der Arbeit nicht beigelegt werden. Zur
Untersuchung kommen im Fokus diejenigen Themen bzw. Komponenten, die im Sinne der Beantwortung
der Forschungsfragen sowie innerhalb der eingegrenzten Systembetrachtung, vgl. Anhang A.4, identifiziert
wurden. Beispielsweise blieben Fragestellungen iiber die Bevdlkerungsentwicklung, die
Wirtschaftsentwicklung, die lokale politische Situation, das Zinsniveau, Energiekosten etc., die den
komplexen Biiroimmobilienmarkt ebenfalls beeinflussen (vgl. Kapitel 1.3), in der Auswertung
unberiicksichtigt.

VI. Bewertung

Ergebnisse und Erkenntnisse: Skizzierung moglicher Zukiinfte fiir das Jahr 2030

Mittels Ergebnistransfer und Auswertung der Interviews lassen sich mogliche Zukiinfte ableiten. Dazu
werden in einem ersten Schritt die wirkungsstirksten Treiber — vor allem aktive und kritische Faktoren mit
starken Auswirkungen auf die Entwicklung der Flichennachfrage — in endogene und exogene
Schliisselfaktoren unterteilt. Auf dieser Basis wird anschliefend ein Katalog mdglicher
Bewertungskriterien entworfen, die bei zukiinftigen Standortsuchen der untersuchten Branchen und
Unternehmensgrofien eine Rolle spielen konnten. Mit diesem Katalog werden Chancen und Potenziale
genauso wie Risiken und Herausforderungen fiir den Angebotsmarkt sichtbar gemacht; die darin
komprimierten Resultate der Untersuchung kénnen dabei helfen, die Planung des zukiinftigen Angebots in
Kenntnis moglicher Trends der Nachfrageseite transparenter zu gestalten. Die quantitativen Resultate
werden unterteilt in Von-bis-Entwicklungen (in Quadratmetern Biirofliche). Die Auswertung erfolgt
sowohl fiir die Stichprobe wie auch fiir die geschitzte Grundgesamtheit in D-A-CH, zur Orientierung und
groben Einschitzung der jeweiligen GroBenordnung. Auf der Basis der getroffenen Annahmen und unter
Beriicksichtigung der mit der empirischen Untersuchung einhergehenden Unsicherheiten (vgl. Kapitel 9.2)
konnen insbesondere die quantitativen Prognoseversuche nur eine Stimmungslage skizzieren,
beispielsweise einen Eindruck davon vermitteln, was es in Zahlen bedeutet, wenn die Finanzbranche bis
2030 ihren Biiroflachenbedarf um geschétzte 25 % reduziert.

Bewertung und Diskussion der Erkenntnisse anhand kontextbezogener Theorien,
Modelle und Megatrends

Erginzend zur Auswertung der Interviews und zur der Ableitung moglicher Zukiinfte fiir das Jahr 2030
werden die Ergebnisse der Analyse aus der Perspektive verschiedener Theorien beleuchtet: Dabei werden
sowohl gingige Formeln zur Ermittlung der Flachennachfrage (Steininger, Dobberstein) als auch etablierte
Standorttheorien (Porter, Florida) diskutiert und vor dem Hintergrund der Untersuchungsergebnisse auf
ihre Aktualitdt, Zukunftsfiahigkeit und ihr Adaptierungspotenzial hin befragt. Des Weiteren werden
Megatrends im Kontext der Immobilienwirtschaft mit Bezug auf die Fragestellungen der Forschungsarbeit
besprochen.?%? Ein abschlieBender theoretischer Gedankengang geht auf Talebs Antifiagilitiits-Ansatz bzw.
seine Theorie der Schwarzen Schwine’® ein — dies vor dem Hintergrund, dass wir gerade in der
Zukunftsforschung lernen miissen, mit Unsicherheit und unvorhergesehenen Ereignissen umzugehen. Die
theoretischen Diskussionen und Reflexionen dieses Teils hidngen mafBgeblich von den personlichen
Einschdtzungen der Autorin ab. Fiir die Interpretation und Diskussion der beschriebenen theoriegeleitete
Varianten werden Kreativitdt und Intuition eine wesentliche Rolle spielen.

Bewertung, Interpretation und Reflexion der Forschungsergebnisse

Das zentrale Element der Arbeit besteht in den Beantwortungen der Forschungsfragen bzw. der
Verifizierung/Falsifizierung der Forschungsthesen. Die kritische Reflexion der Ergebnisse, insbesondere

262 Vgl. Vornholz, Giinter: Entwicklungen und Megatrends der Immobilienwirtschaft, 3. Aufl., Oldenburg/Berlin:
Walter de Gruyter Verlag 2017
263 Siehe hierzu auch Kapitel 7.3
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hinsichtlich der Prognostizierbarkeit zukiinftiger Entwicklungen und der damit verbundenen Unsicherheit,
wird als integraler Bestandteil des Forschungsprozesses betrachtet. Mit ihrem prospektiven, qualitativen
Ansatz und aufgrund der Tatsache, dass damit Primérforschung betrieben wird, kann die Arbeit nur als
Grundlage fiir nachfolgende Forschungen dienen: Die Ergebnisse sind jedenfalls nur als vorldufige
Annahmen zu interpretieren, die dazu motivieren sollen, die untersuchten Zusammenhinge weiter zu
erforschen.

VII. Implikation fiir Theorie und Praxis

Maogliche Implikationen fiir die Theorie, also fiir die immobilienwirtschaftliche Forschung, und fiir die
Praxis der Angebots- und Nachfrageseite bilden den letzten Schritt im Forschungsprozess. Auch um die
Unterstiitzung der befragten Experten im Rahmen der Interviews zu wiirdigen, werden zusitzlich zu den
Empfehlungen fiir die Angebotsseite Implikationen fiir die Nachfrageseite — die Biironutzer — erdrtert und
Anregungen fiir spezifische, die Nachfrageseite betreffende Forschungen gegeben. Ein solcher
Erkenntnistransfer soll und kann den interviewten Experten fiir CREM als Ansto zur Reflexion, etwa ihrer
eigenen Steuerungsmoglichkeiten, dienen.

4.2 Beschreibung der Stichprobe

Variablen

»  GroBunternehmen ab 250 Mitarbeiter

» Arbeitsplatzintensiver Dienstleistungssektor

» Branchen: Informations- und Kommunikationstechnologie (im Folgenden IKT) sowie Banken-
und Finanzbranche inklusive Versicherungen (im Folgenden Finanzen)

> Europiische Hauptsitze in Deutschland, Osterreich oder der Schweiz

»  GroBmieter von Biiroflichen in Deutschland, Osterreich und/oder der Schweiz

» Interviewpartner: Leiter im Bereich Corporate Real Estate Management (maf3gebliche
Fiihrungsverantwortlichkeit fiir die eigengenutzten Biiromietobjekte)

Kriterien der Stichprobe bzw. der Auswahl der Interviewpartner:

In der qualitativen Forschung steht die Relevanz der untersuchten Objekte fiir das Thema im Vordergrund,
d. h. ihre inhaltliche Repréisentation, und nicht wie in der quantitativen Forschung die statistische
Reprisentativitit.2®* Bezogen auf Personen formuliert es Mayer so: ,,4ls Experte gilt jemand, der auf einem
begrenzten Gebiet iiber ein klares und abrufbares Wissen verfiigt. Seine Ansichten griinden sich auf sichere
Behauptungen und seine Urteile sind keine blofie Raterei oder unverbindliche Annahmen. (...) Oft sind
Experten nicht in der ersten Ebene einer Organisation zu finden, sondern in der zweiten oder dritten Ebene,
wo die erforderlichen Analysen und Grundlagen fiir weitere Entscheidungen vorbereitet werden. (...) Die
Auswahl der zu interviewenden Experten bedarf der Kenntnis der Organisationsstrukturen, der
Kompetenzverteilungen, der Entwicklungsprozesse etc. im jeweiligen Handlungsfeld.“**> Angesichts der
bereits vorhandenen eigenen Kenntnisse des Handlungsfelds, also des Immobilienmarkts, bot sich das
Experteninterview fiir diese Arbeit als besonders geeignete Methode an.

Die Interviewpartner sind Experten im Bereich des Corporate Real Estate Managements, verstehen
die in der Befragung angewandten Fachbegriffe und bilden dank ihren Positionen eine qualifizierte
Stichprobe, sodass sich ihre Aussagen zur Verifizierung/Falsifizierung sowie zur Diskussion der
Forschungsthesen eignen. Die Autorin erhielt jeweils bereits beim ersten Kontakt die miindliche
Bestitigung der ausgewéhlten Interviewpartner, dass diese mit der Thematik der Arbeit und den geplanten
Fragen grundsitzlich vertraut sind, aufgrund ihrer Position und Expertise iiber das erforderliche Wissen
verfiigen und dieses zumeist ad hoc abrufen konnen. Die Experten werden als Reprisentanten einer Gruppe
— Corporate Real Estate Manager, Leiter bzw. Fithrungspersonen und Entscheidungstréger im Bereich der
eigengenutzten Biiroflichen des Unternehmens — ausgewihlt. Eine Schitzung der Grundgesamtheit fiir die
Stichprobe der Interviewpartner im Bereich CREM ist nicht moglich.

264 Vgl. Mayer, Horst Otto: Interview und schriftliche Befragung. Entwicklung. Durchfiihrung. Auswertung, 5. Aufl.,
Miinchen: Oldenburg Wissenschaftsverlag 2009, S. 39.
265 Ebd., S. 41-42.
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Schatzung der Grundgesamtheit

Die unternehmensbezogenen Daten basieren auf den libermittelten Angaben unterschiedlicher statistischer
Amter in Deutschland?®, Osterreich?®” und der Schweiz?*® und verweisen mehrheitlich auf das Referenzjahr
2015. Angaben zu Vollzeitdquivalenten sind nur fiir die Schweiz verfiigbar, daher wird die Anzahl der
Beschiftigten als Referenzgrofle gewihlt. Die Anzahl der Beschéftigten der Grounternehmen der Finanz-
und Versicherungs-Branche in Osterreich basiert auf den Angaben der Unternehmen im Referenzjahr 2015
sowie auf der ergdnzenden Recherche aktueller Geschéiftsberichte der 20 groBten Banken und
Versicherungen durch die Autorin (vgl. Anhang, Tabelle 4). Es wird jedoch keine Gewihr fiir die
Vollstindigkeit oder Korrektheit der angefiihrten Daten und Zahlen iibernommen.?*® Mit Blick auf die
quantitative Ableitung moglicher zukiinftiger Entwicklungen besteht die Intention, ein Gefiihl fiir die
Gesamtheit der Stichprobe in D-A-CH zu erhalten, um die GroBenordnungen sowie quantitative
Bewegungen am Biirofldchenmarkt in ihren Auswirkungen besser einschitzen zu kdnnen.

Grobschitzung Beschiftigte in der IKT-Branche D-A-CH

Unternehmen ab 250 MA in der IKT-Branche in D: 477 (420.061 Beschiftigte)

Unternehmen in der IKT-Branche in D insgesamt: 130.392 Unternehmen mit 907.543 Beschiftigen
» Die IKT-GroBunternehmen beschiftigen somit ca. 46 % der Mitarbeiter der Branche.

Unternehmen ab 250 MA in der IKT-Branche in A: 44 (35.077 Beschiftigte)
Unternehmen in der IKT-Branche in A insgesamt: 18.549 Unternehmen mit 109.842 Beschéftigten
» Die IKT-GroBunternehmen beschiftigen somit ca. 32 % der Mitarbeiter der Branche.

Unternehmen ab 250 MA in der IKT-Branche in CH: 44 (45.526 Beschiftigte)
Unternehmen in der IKT-Branche in CH insgesamt: 17.470 Unternehmen mit 126.396 Beschéftigen
Die IKT-GroBunternehmen beschéftigen somit ca. 36 % der Mitarbeiter der Branche.

Grobschitzung: Beschiftigte in der Finanzsektor D-A-CH
Unternehmen ab 250 MA in der Finanz- und Versicherungs-Branche in D: 781 (723.821 Beschiftigte)
Unternehmen in der Finanz- und Versicherungs-Branche in D insgesamt: 68.339 mit 990.122
Beschiftigten

» Die Groflunternehmen im Finanzsektor beschéftigen somit ca. 73 % der Mitarbeiter der Branche.

Unternehmen ab 250 MA in der Finanz- und Versicherungs-Branche in A: 66 (k. A. zur
Beschiftigungszahl — auf Basis einer Schitzung wird fiir diese Unternehmen eine Anzahl von ca. 81.100
Beschiftigen angenommen)
Unternehmen in der Finanz- und Versicherungs-Branche in A insgesamt: 6.313 Unternehmen mit
119.316 Beschéftigten

» Die GrofBunternehmen beschiftigen somit (vermutlich) ca. 68 % der Mitarbeiter der Branche.

Unternehmen ab 250 MA in der Finanz- und Versicherungs-Branche in CH: 110 (156.814 Beschéftigte)
Unternehmen in der Finanz- und Versicherungs-Branche in CH insgesamt: 16.146 Unternehmen mit
255.320 Beschiftigten

» Die GroBunternehmen beschiftigen somit ca. 61 % der Mitarbeiter der Branche.

266 Quelle: Statistisches Bundesamt, Zentraler Auskunftsdienst, Statistisches Unternehmensregister, Unternchmen
nach Wirtschaftsabschnitten und Gréfenklassen der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Berichtsjahr
2015, Datensatz erhalten am 02.03.2018.

267 Quelle: Bundesanstalt Statistik Osterreich, Leistungs- und Strukturstatistik 2015, Datensatz erhalten am 27.02.2018.

268 Quelle: Bundesamt fiir Statistik BFS, Sektion Wirtschaftsstruktur und -analysen WSA, Statistiken Beschiftigte-
und Wirtschaftsstruktur Unternehmen 2015, Datensatz erhalten am 28.02.2018.

269 Abweichungen gegeniiber anders erhobenen, insbesondere amtlichen Zahlen sind nicht ausgeschlossen.
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Grdfie der Unternehmensauswahl / Stichprobe:

Durchgefiihrte Interviews: insgesamt 26 ausgewéhlte GroBunternehmen, davon 15 in der IKT-Branche —
oranger Balken - und 11 GroBunternehmen in der Finanzbranche — grauer Balken (vgl. Abbildung 15).

15 11

0 8 15 23 30

0 IKT B Finanzen
Abbildung 15: GroBe der Stichprobe, Anzahl und Branche der Unternehmen.

Die untersuchten Unternehmen beschiftigen weltweit iiber 1,6 Millionen Vollzeitmitarbeiter, davon ca.
550.000 Vollzeitmitarbeiter in der Region D-A-CH (vgl. Abbildung 16).

wevei
D-A-CH 380.000

0 500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000

[ KT B Finanzen
Abbildung 16: Grofle der Stichprobe, ungefahre Anzahl Vollzeitmitarbeiter.

18 von 26 Unternechmen geben an, weltweit weit mehr als 100.000 m? an Biiroflichen zu mieten. Dank
genauerer Angaben in den Interviews und ausgehend von der Zahl der Vollzeitmitarbeiter ldsst sich die
gesamte Biirofldche abschdtzen: Die in der Stichprobe erfassten Unternehmen nutzen weltweit iiber 20
Millionen m? Biiromietflichen, davon iiber 5 Millionen m? Biiroflichen in der Region D-A-CH (vgl.
Abbildung 17).

weltweit 16.500.000 3.500.000
D-A-CH 3.250.000 1.750.000 |

0m? 5.000.000 m* 10.000.000 m* 15.000.000 m* 20.000.000 m?

[0 IKT M Finanzen
Abbildung 17: GroBe der Stichprobe, ungefahrer Biiromietflaichenbestand 2018 in Quadratmeter.

Merkmale der Stichprobe:

20 von 26 Unternehmen sind auch international tétig, 6 von 26 Unternehmen nur innerhalb der Region D-
A-CH (vgl. Abbildung 18).

0 8 15 23 30
B Titigkeit innerhalb von D-A-CH [ Internationale Titigkeit (iiber D-A-CH hinaus)
Abbildung 18: Merkmale der Stichprobe, Anzahl Unternehmen mit Tétigkeitsbereich innerhalb/auflerhalb D-A-CH.

Weitere Merkmale der Interviewpartner (vgl. Anhang A.3, Frage 1.6): 14 von 26 Interviewpartnern zeigen
sich fiir den Bereich Corporate Real Estate Management bzw. je nach Bezeichnung und Implementierung
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der Zusténdigkeit fiir die eigengenutzten Biiroflichen innerhalb der Konzernstrukturen fiir eines oder
mehrere Lander D-A-CH verantwortlich. 12 von 26 Interviewpartnern zeigen sich gesamthaft international
und/oder iiber die Lander D-A-CH hinaus fiir die eigengenutzten Biiroflichen in unterschiedlichen
Zustiandigkeitsfacetten verantwortlich. In den Interviews und in den weiteren Ausfithrungen werden die
Experten bzw. ihre Funktionen auf Corporate Real Estate Manager (CREM) vereinheitlicht. Alle
Interviewpartner haben dieser Vereinfachung zugestimmt.

5. Auswertung und Analyse — Ergebnisse der Interviews

Der Interviewleitfaden wurde ausgehend von der Recherche der Forschungsliteratur (vgl. Kapitel 2), der
eigenen beruflichen Erfahrung sowie aus den Forschungsfragen (vgl. Kapitel 1.3) und -thesen (vgl. Kapitel
3) konzipiert. Auch die Systemskizze (vgl. Anhang A.4) wurde auf dieser Grundlage entwickelt und in den
Interviews bewertet und diskutiert. Folgende Grundsétze wurden den Interviewpartnern — neben dem
schriftlichen Kommentar zum Interviewleitfaden — einleitend miindlich erldutert: Die Beantwortung der
Fragen sollte immer aus der Sicht des eigenen Unternehmens, im Kontext der eigenen Zusténdigkeit und
des verantworteten Biiroflichenportfolios sowie auf der Basis eigener Erfahrungen erfolgen, sofern nicht
ausdriicklich nach etwas anderem gefragt wurde. In Féllen, in denen die Interviewpartner bei der
Beantwortung einer Frage auf Annahmen zuriickgreifen mussten — z. B. aufgrund anderer Zusténdigkeiten
bzw. Entscheidungstriger oder wegen nicht vorhandener Daten/Auswertungen/Belege — waren sie gebeten,
dies jeweils deutlich zu sagen. Bei Fragen zur Zukunftsprognose fiir das Jahr 2030, die heute Annahmen
oder personliche Meinungen darstellen, wurde in der Regel die Prognosesicherheit (Zuverldssigkeit der
Aussagen) abgefragt. Die Profile der Interviewpartner (vgl. Anhang A.3, Fragen 1.1 bis 1.6) sind in einer
ersten Ubersicht der Stichprobe in Kapitel 4.2 zusammengefasst. Die Antworten auf die Fragen 1.7 und 1.8
werden gleich im Anschluss im Themenkomplex 1 in Kapitel 5.1 ausgewertet. Ergédnzungswiinsche oder
Kommentare zum Einleitungsteil des Interviews (vgl. Anhang A.3, Frage 1.9) wurden keine geduflert. Die
Auswertung der Ergebnisse der Interviews erfolgt in tabellarischer Darstellung.?’® Ergéinzende miindliche
Kommentare der Experten flossen nach eigener Bewertung (Relevanz fiir die Forschungsarbeit sowie
Mehrfachnennungen/Héufigkeit innerhalb der Stichprobe) in die Besprechung der Resultate mit ein. Die
Auswertung und Analyse der Interviews findet grundsitzlich so statt, dass keine Riickschliisse auf die
Unternehmen und/oder die Interviewpartner moglich sind.

5.1 Themenkomplex 1 — Wirkungszusammenhiinge von
Organisationsstruktur und Digitalisierung

In diesem Kapitel iiber den Themenkomplex 1 — Wirkungszusammenhdnge von Organisationsstruktur und
Digitalisierung — geht es zum einen um Organisationsstrukturen in Unternehmen, soweit sie fiir die
Digitalisierung und das Corporate Real Estate Management relevant sind (z. B. strategische/operative
Zustiandigkeiten, Entscheidungstrager, Analysen und Konzepte, Planungen und Planungshorizonte) und
zum anderen um die wechselseitige Beeinflussung dieser beiden Bereiche CREM und Digitalisierung,
insofern sie sich auf die Entwicklung der Biiroflichennachfrage auswirken. Wie einleitend bereits erwéhnt
wurde, liegt der Fokus der Forschungsarbeit nicht auf der Digitalisierung als solcher, etwa in seiner
Bedeutung fiir den gesellschaftlichem Wandel. Vielmehr wird ganz spezifisch die Digitalisierung von
Geschdftsprozessen untersucht, und zwar im Hinblick auf ihre Auswirkung auf Arbeitsplitze und
Arbeitsprozesse. Das eigentliche Erkenntnisinteresse liegt in den daraus resultierenden Verénderungen des
Flachenbedarfs der Unternehmen und entsprechend der Nachfrage auf dem Biiroflichenmarkt (vgl. Anhang
A.6).

270Die tabellarische Auswertung in Kapitel 5 bedingt auswertbaren Riickmeldungen von mindestens 18 Experten (zwei
Drittel der Stichprobe).
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Auswertung der Interviews

Der aktuelle Prognose- und Planungshorizont fiir den zukiinftigen Bedarf und die Anforderungen an
Biiroflachen (vgl. Abbildung 19) wird in der Finanzbranche mit ein bis fiinf Jahren angegeben. Bei den
IKT-Unternehmen variiert der Planungshorizont stark zwischen einem und iiber zehn Jahren, mit einem
Unternehmen, das iiber gar keine entsprechende Planung verfiigt (siche Abbildung unten).

IKT M Finanzen

Keine Strategien / Prognosen
1 Jahr
Bis 3 Jahre

Bis 5 Jahre

Bis 10 Jahre
Uber 10 Jahre

Ich weiss es nicht / k.A.

0 1 2 3 4 5
Abbildung 19: Aktueller Prognose- und Planungshorizont fiir zukiinftige Biiroflichenbedarfe und -anforderungen,
Anzahl Unternehmen.

Die Heterogenitit der Aussagen wird teilweise durch die Unterscheidung zwischen strategischen, meist
grofflichigen Standorten mit ldngeren Planungshorizonten und ,,anderen Standorten eigengenutzter
Biiroflachen begriindet. Zwei Drittel der Unternehmen erachten einen Planungshorizont von maximal drei
bis fiinf Jahre als realistisch und weisen auf eine Tendenz zu kiirzeren Planungshorizonten und
regelmifBigen kurzfristigen Anpassungen nach Bedarf hin. Ein IKT-Unternehmen ist der Meinung, dass
aufgrund der hohen Dynamik in der Branche keine Prognosen/Planungen mdglich sind. In diesem
Unternehmen werden Ad-hoc-Entscheidungen gefdllt und hochstens sehr kurzfristige Planungen (unter
einem Jahr) fiir den Biirofldchenbedarf vorgenommen.

Abbildung 20 veranschaulicht die hohe Unsicherheit der Planungshorizonte bis 2030. Lediglich 3
von 26 Unternehmen schitzen die aktuelle Prognose ihrer Biiroflichenbedarfe im Jahr 2030 zumindest als
,eher sicher” ein. Uber 60 % der befragten Unternehmen konnen nur ,,unsichere Prognosen iiber die
Entwicklung ihres Biirofldchenbedarfs bis 2030 abgeben.

IKT B Finanzen

Sehr sicher
Sicher
Eher sicher

Eher unsicher

e

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Abbildung 20: Prognoseféhigkeit des Biiroflachenbedarfs bis 2030, Anzahl Unternehmen.
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Der ,,sichere* Planungshorizont fiir Biiroflachenbedarfe iiber das Portfolio verteilt liegt fiir iiber 70 % der
befragten Unternehmen zwischen einem und drei Jahren (vgl. Abbildung 21).

IKT B Finanzen

Bis 1 Jahr

B 3 e
Bis 5 Jahre
BiS 10 Jahre -

Uber 10 Jahre

Ich weiss es nicht / k.A.

0 1 2 3 4 5 6 7
Abbildung 21: Planungshorizont des Biirofldchenbedarfs mit sicherer Prognosefahigkeit, Anzahl Unternehmen.

Die Riickmeldungen zeigen dariiber hinaus, dass es durchaus als ,,sicher erachtete Planungshorizonte von
zehn oder mehr Jahren gibt, und zwar wenn es um strategisch wichtige Standorte wie z. B. Firmenhauptsitze
geht.

In tiber 80 % der Unternehmen ist die Digitalisierung, genau genommen die Digitalisierung von
Geschiftsprozessen, in ithrer Wirkung auf Arbeitsplitze und Flichenbedarfe — strategisch verankert (vgl.
Abbildung 22).

IKT B Finanzen

Ja, absolut

Ja, konsequent
Selten / punktuell
Nein

Ich weiss es nicht / k.A.

0 2 4 6 8
Abbildung 22: Verankerung der Digitalisierung innerhalb der Unternehmensstrategie, Anzahl Unternehmen.

Die Heterogenitit der Organisationsstrukturen beziiglich der Verantwortung fiir die
Digitalisierungsstrategie des Unternehmens stellt Abbildung 23 dar. Die Funktion des Chief Digital
Officers gibt es erst in wenigen Unternehmen. Es zeigt sich, dass die Digitalisierungsstrategie mehrheitlich
iiber mehrere Stellen und Funktionen abteilungsiibergreifend geplant und umgesetzt wird. Budgetvorgaben
und -freigaben in diesem Zusammenhang obliegen mehrheitlich dem Chief Financial Officer (CFO). Die
definitiven Entscheidungen iiber Digitalisierungsstrategien werden in den Unternehmen am Héufigsten von
der Geschiftsleitung und/oder dem Verwaltungsrat getragen.
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[ IKT & Finanzen

Verwaltungsrat -
I
Business Development _
Chief Digital Officer [
Chief Innovation Officer _
coo

Mehrere Zusténdigkeiten _
Andere - [N

Ich weiss es nicht /k.A. [ ‘ ‘

0 2 4 6 8
Abbildung 23: Zustandigkeit fiir die Digitalisierungsstrategie (Mehrfachnennungen méglich), Anzahl Unternehmen.

Geschiftsleitung

Die Interviewpartner ergidnzen die Zustindigkeiten fiir die Digitalisierungsstrategie unter anderem mit
Head Digital Solutions, CEO, CFO und IT/IT-Board. Die Entscheidungen iiber Digitalisierungsstrategien
werden bei liber 70 % der Unternehmen am Headquarter-Standort getroffen. 57 % der Corporate Real
Estate Manager geben an, im Rahmen ihrer Zustindigkeiten ,,konsequent oder ,absolut“ in die
Digitalisierungsstrategien des Unternehmens involviert zu sein (vgl. Abbildung 24).

[ IKT & Finanzen

Selten / punktuell _
Ich weiss es nicht / k.A. - |

0 3 6 9
Abbildung 24: Involvierung des CREM in Digitalisierungsstrategien, Anzahl Unternehmen.

Digitalisierungsstrategien, welche die Immobilien und/oder die Biiroflichen direkt und offensichtlich
betreffen, werden in der Regel aus dem CREM-Team heraus entwickelt. Wahrend das CREM haufig dem
COO zugeordnet ist, werden die Budgetvorgaben und -entscheidungen héufig durch den CFO getroffen.
Analog zur festgestellten Zentralisierung der Zusténdigkeit fiir die Digitalisierungsstrategie (Abbildung 23)
werden auch fiir das CREM in der Region D-A-CH relevante Entscheidungen in iiber 70 % der
Unternehmen im internationalen Headquarter getroffen (vgl. Abbildung 25).
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CREM-Entscheide fiir die D-A-CH Region

Hauptsitz (HQ)

In den Landern

Hauptsitz entscheidet liber Strategie
Lander tiber Lage & Objekt

Abhéngig vom Investitionsvolumen
Andere

Ich weiss es nicht / k.A.

0 3 6 9 12 15 18
Abbildung 25: Standort, an dem iiber CREM-Strategien fiir die Region D-A-CH entschieden wird (Mehrfachnennungen
moglich), Anzahl Unternehmen.
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o Abbildung 26: Systemmodell zur Organisationsstruktur und zu den Treibern der Nachfrage, (Grafik A.K.)
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(orange) findet grundsitzlich bei allen Interviewpartnern Zustimmung, und zwar auch hinsichtlich deren
Bedeutung als Determinanten der Flachennachfrage bis zum Jahr 2030. Unterschiede im Vergleich zur
Reflexion der eigenen Unternehmensorganisation werden vor allem bei der Konstellation und Bezeichnung
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der Stakeholder (gelb) und ihren Wirkungszusammenhéingen erkannt. Circa 30 % der Befragten finden sich
in der Systemskizze ,absolut und bestétigen, die dargestellten Strukturen im eigenen Unternehmen
entsprechend vorzufinden. Weitere 30 % verweisen vor allem auf zwei Abweichungen: In zahlreichen
Unternehmen ist der Bereich Business Development (noch) kein eigenstindiges Element der
Organisationsstruktur. Das CREM ist mehrheitlich dem COO zugeordnet, der COO ist dann jeweils
Mitglied der Geschiftsleitung. Dariiber hinaus wird betont, dass das CREM direkt betreffende Innovationen
oder Tools im Wesentlichen vom CREM selbst getrieben und gesteuert werden. Somit wirkt das CREM
stark nach auflen — auf Stakeholder und Teilsystem-Ebene — und nimmt nicht nur Inputs von auflen auf. Die
verbleibenden circa 30 % der Stichprobe erkennen ihr Unternehmen in der Systemskizze nicht wieder: Die
skizzierten Stakeholder-Bezeichnungen und -Beziehungen stellen sich vor allem in Unternehmen mit
ausgelagerten Immobilien-AGs, bei Konzernen mit zentraler Steuerung durch ein internationales CREM
und bei Unternchmen mit Firmenhauptsitz auBerhalb der Region D-A-CH anders dar. Uber 75 % der
Stichprobe gibt auch Unterschiede bei den Vorgaben der Finanzkennzahlen (z.B. Kosten pro Arbeitsplatz)
und der Benchmarks (z.B. Flichenbenchmarks wie m? Biirofliche pro Arbeitsplatz) an. Eine einheitliche
Darstellung, die fiir alle Unternehmen zutrifft, ist daher nicht moglich. Das skizzierte Systemmodell wurde
somit in den Diskussionen mit den Experten zwar nicht falsifiziert, es kann fiir sich aber auch keine
Allgemeingiiltigkeit in Anspruch nehmen.

In den Unternehmen, in denen das CREM nicht zentralisiert ist, werden neben den wesentlichen
strategischen Entscheidungen z. B. iiber die Lander-Orientierung, Entwicklungsstrategien, Eigentum vs.
Miete, die CREM-Budgetierung etc. auch Lage- und Objektentscheidungen hédufig den Verantwortlichen
in den jeweiligen Landern {ibertragen. Die Hauptquartiere der befragten Unternehmen liegen zu 85 % in
den Landern D-A-CH, 15 % befinden sich auflerhalb der Region (vgl. Abbildung 27):

Hauptsitz (HQ) innerhalb D-A-CH
B HQ ausserhalb D-A-CH

0 6 11 17 22
Abbildung 27: Verteilung der internationalen Unternehmens-Hauptsitze (HQ), Anzahl Unternehmen.

50 % der Interviewpartner iiben ihre Funktion im internationalen Hauptquartier und/oder im Land, in dem
sich dieses befindet, aus. Das Hauptquartier dieser 13 Unternehmen ist innerhalb der Region D-A-CH
angesiedelt (vgl. Abbildung 28).

Ja
Nein, aber in D-A-CH
Nein, ausserhalb D-A-CH

Keine Angabe

0 4 7 11 14
Abbildung 28: Geographische Verteilung der internationalen HQ, Anzahl Unternehmen.

Der Zeithorizont fiir die Umsetzung von Digitalisierungsstrategien zeigt ein homogenes Bild beider
untersuchter Branchen und belduft sich bei iiber 60 % der Unternehmen auf bis zu drei Jahre (vgl.
Abbildung 29). Diese Kurzfristigkeit spiegelt sich auch in der Beurteilung der Zuverldssigkeit ihrer eben
gemachten Prognose (vgl. Abbildung 30).
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I IKT B Finanzen
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Bis 3 Jahre
Bis 5 Jahre

Bis 10 Jahre

Uber 10 Jahre

Permanent / laufend

Ich weiss es nicht / k.A.

0 1 2 3 4 5 6 7 8
Abbildung 29: Zeithorizont fiir die Umsetzung von Digitalisierungsstrategien, Anzahl Unternehmen.

0 IKT B Finanzen

Sehr sicher
Sicher

Eher sicher
Eher unsicher

Unsicher

Ich weiss es nicht / k.A.

0 1 2 3 4 5 6 7
Abbildung 30: Zuverldssigkeit der zuvor gestellten Prognose (Zeithorizont fiir die Umsetzung von
Digitalisierungsstrategien), Anzahl Unternehmen.

Die Annahme, dass die Standorte der internationalen Hauptquartiere den Standorten in anderen Léndern
beziiglich der Verankerung der Digitalisierungsstrategie im Unternehmen und/oder innerhalb der Prozesse
weiter fortgeschritten seien, wird von 70 % der Experten klar verneint. Die Riickmeldungen zu dieser Frage
sind vielféltig: so wird vor allem die flichendeckende Umsetzung von Digitalisierungsmafinahmen im
Unternehmen erwéhnt. Ebenso wird mehrfach berichtet, dass andere Lander und Standorte in Bezug auf
den Digitalisierungs- und Innovationsgrad im Vergleich zum Hauptquartier weiter fortgeschritten sind.
Was die Affinitét des eigenen Unternehmens zur Digitalisierung betrifft, vor allem hinsichtlich der
Strukturen und Arbeitsprozesse, nehmen die Vertreter der IKT-Branche eine gleiche Verteilung in punkto
Selbsteinschitzung zwischen den vorskizzierten Digitalisierungsverhaltenstypen ,Digitaler Realist”, der
,Digitale” sowie der ,,Digitalen Visiondre® vor. Die Selbsteinschitzung der Unternehmen aus der
Finanzbranche liegt schwergewichtig in der Kategorie der ,,Digitalen Realisten* (vgl. Abbildung 31).
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Abbildung 31: Selbsteinschitzung Digitalisierungsverhaltenstypen 2018, Anzahl Unternehmen.

Wihrend die meisten Experten der Finanzbranche den Anspruch haben, dass sich ihre Unternehmen bis
2030 von Digitalen Realisten zu Digitalen entwickeln, glaubt keiner der Befragten an eine Zukunft des
eigenen Unternehmens als Digitaler Visionér, auch nicht bis 2030 (vgl. Abbildung 32). Die Begriindungen
fiir diese zuriickhaltende Selbsteinschitzung liegen mehrfach in den sehr stark verankerten konservativen
und tragen Konzernstrukturen. Obwohl die Kundenwahrnehmung dank innovativen digitalen Produkten
ein anderes Bild ergibt, sind die Strukturen und Prozesse, auf die die Forschungsarbeit abzielt, von einer
trigeren Dynamik geprégt. Die Experten erkldren dies u. a. mit Aussagen wie ,,Unsere ganze Branche ist
traditionell konservativ: oder ,,Visiondre konnen nicht risikoavers sein. Wir sind zu konservativ, Visiondres
passt nicht in unserer Unternehmenskultur*. Die IKT-Branche zeigt eine andere Dynamik: 80 % der IKT-
Experten sind {iberzeugt, dass ihr Unternehmen 2030 zumindest zu den Digitalen, 40 % von ihnen, dass es
sogar zu den Digitalen Visiondren der Branche zdhlen wird. Gleichwohl betonen einige Corporate Real
Estate Manager beider Branchen Unterschiede zwischen dem Unternehmen insgesamt und dem CREM:
Sie attestieren dem CREM einen weit hoheren Digitalisierungsgrad und eine hohere Innovationsfahigkeit
als dem Konzern. Umgekehrt schétzen einige Experten das CREM als weit weniger fortgeschritten als viele
andere Bereiche ein, vor allem im Vergleich zum Kerngeschift des Unternehmens.

Hervorzuheben sind die hdufig erwahnten Unterschiede innerhalb von Unternehmen in Bezug auf
den Digitalisierungsgrad: Wéhrend die Digitalisierung haufig zentralisiert behandelt und umgesetzt wird,
stehen in einigen Unternehmen die einzelnen Abteilungen diesbeziiglich in der Selbstverantwortung.
Auflerdem konnen innerhalb eines Unternehmens in verschiedenen Geschiftsbereichen oder je nach
Standort/Land groBBe Unterschiede des lokalen Digitalisierungsgrades auftreten.
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Abbildung 32: Selbsteinschitzung Digitalisierungsverhaltenstypen flir 2030, Anzahl Unternehmen.
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Die Vertreter beider Branchen vertreten beinahe einhellig die Meinung, dass Unternehmen, die sich als
Digital Leaders positionieren, sowohl heute als auch 2030 bessere Chancen haben, herausragende Talente
als Mitarbeiter zu gewinnen, als Digitale Verweigerer (vgl. Abbildung 33 und Abbildung 34).
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Abbildung 33: Bewertung der gegenwirtig groleren Chancen von Digital Leaders gegeniiber Digitalen Verweigerern,
Talente anzuziehen, Anzahl Unternehmen.

IKT B Finanzen

T
Wahrscheinlich -

Nein, eher nicht

Nein, keinesfalls

Andere
]

Ich weiss es nicht / k.A.

0 3 6 9
Abbildung 34: Prognose iiber die zukiinftig (2030) gréeren Chancen von Digital Leaders gegeniiber Digitalen.

Einige Experten betonen beim Ausblick auf das Jahr 2030 aber auch, dass Unternehmen sich der
Digitalisierung nicht entziehen konnen. Die weitgehende Digitalisierung wird 2030 fiir Unternehmen
Normalitdt sein. Auch prognostizieren einige der CREM-Experten, dass es 2030 in der eigenen Branche
keine Digitalen Verweigerer mehr geben werde, da Unternehmen mit einer solchen Kultur dann nicht mehr
wettbewerbsfahig sein wiirden.

Der folgende Abschnitt — Abbildung 35 bis Abbildung 52 — thematisiert aktuelle und
prognostizierte Wirkungszusammenhinge zwischen der Digitalisierung und dem Corporate Real Estate
Management bis 2030. Beide Branchen schitzen das aktuelle Zusammenspiel zwischen der
Digitalisierungsstrategie und Digitalisierungsmafinahmen des eigenen Unternehmens auf der einen Seite
und der Flachenstrategie und dem Flichenmanagement im Kontext von Arbeitsplatz- und
Biiroflichenkonzepten auf der anderen, mit iiber 70 % als ,.konsequent™ oder ,,absolut* vorhanden ein (vgl.
Abbildung 35).
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Abbildung 35: Wirkungszusammenhinge zwischen Digitalisierungsstrategie und -mafinahmen einerseits und
Flachenstrategie und-management im Kontext von Arbeitsplatz- und Biiroflaichenkonzepten andererseits, Anzahl
Unternehmen.

In der Steigerung der Kosteneffizienz pro Arbeitsplatz (67 %) und in der Automatisation von
Arbeitsprozessen (60 %) sieht das CREM der IKT-Branche die stirksten Treiber von
Digitalisierungsprozessen (vgl. Abbildung 36).
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Abbildung 36: Treiber von Digitalisierungsprozessen (Mehrfachnennungen moglich), Anzahl Unternehmen.

(=]

Neben der Automatisation von Arbeitsprozessen (64 %) als wichtigstem Treiber nennen die Befragten der
Finanzbranche, aber auch die IKT-Befragten (40 %) andere/weitere Treiber und Hintergriinde von
Digitalisierungsprozessen im Unternehmen, wie z. B. CO?-Ziele, eigene Produkte des Kerngeschiifts,
Kosten bzw. die Kosteneffizienz im Allgemeinen, Innovation, die Verbesserung der Bewirtschaftung der
Biiroflichen, die AuBenwirkung bzw. externe Wahrnehmung und das Image des Unternehmens, die
Robotik, eine neue Verhaltenskultur bzw. das Mindset der Mitarbeiter, moderne Arbeitswelten — um
Talente zu binden —, die Reduktion von Schnittstellen, die Prozesseffizienz, die Reduktion der
Fehlerhdufigkeit, Reporting-Anforderungen, das Bediirfnis der Kunden bzw. die Kundenorientierung sowie
die Markterfordernis. Die Frage, ob Flichen- und Arbeitsplatzeffizienz Treiber der
Digitalisierungsmafnahmen im eigenen Unternehmen sind, bejahen 53 % der CREM-Experten aus der
IKT-Branche und 45 % aus der Finanzbranche. Diejenigen, die der Frage nicht zustimmen, kommentieren
unter anderem mehrmals, dass die Wirkungszusammenhinge umgekehrt seien: Treiber sei die
Digitalisierung selbst, die Verbesserung der Flichen- und Arbeitsplatzeffizienz sei nur eine ihrer
Folgen.

Als wichtigster Flachenbenchmark wird von den Befragten das Verhéltnis von Quadratmeter pro
Arbeitsplatz (m?/AP) am hiufigsten erwihnt (42 %). Als zentralen Kostenbenchmark nennen sie am
héufigsten (38 %) die Kosten pro Arbeitsplatz (Kosten/AP). Klare Benchmark-Vorgaben finden allerdings
nur in wenigen Unternehmungen Anwendung. Der Grund dafiir liegt unter anderem in den
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landerspezifischen Regularien, je mnach unterschiedlichen Nutzungsbedarfen, nicht adaptierbaren
Immobilienbestdnden (z. B. wegen Denkmalschutz), in unterschiedlichen (hdufig strukturellen)
Rahmenbedingungen bei Objekten, aber auch in der Schwierigkeit, dass Fliachen- und
Kosteneffizienzkennzahlen im Biiroimmobilienkontext intern generell mit Benchmarks und/oder
Zielvorgaben zu versehen. Einige Interviewpartner erwdhnen, dass die interne Immobilienbewertung im
Vergleich zu den Kennzahlen des Kerngeschifts als zweitrangig wahrgenommen wird. Bei den Kennzahlen
und Zielen der Flacheneffizienz zeigen auch die drei Unternehmen der Stichprobe, die
Immobilieneigentiimer der groBen strategischen Corporate-Liegenschaften sind, ein klar differenziertes
Bild: Aufgrund ihres groBen Immobilienbestands werden Flichen- und Kosteneftfizienzkennzahlen nicht
als Treiber der Nachfrage oder als Ziele fiir das CREM identifiziert: Thre komfortable Situation bietet den
Vorteil, dass innerhalb des eigenen Immobilienbestandes ldngerfristig Flexibilitit fiir diverse
Flachenentwicklungsoptionen besteht.

Die Vorbereitung der Portfoliostrategie fiir die Biirofldchen liegt in iiber 90 % der befragten
Unternehmen in erster Linie im Zustdndigkeitsbereich der CREM (vgl. Abbildung 37). Miteinbezogen
werden hédufig Vorgaben des CFO, COO sowie der Geschéftsleitung. Weitere Inputs werden vor allem vom
Facility Management (FM) und von den Human Resources (HR) eingeholt. Einige Experten verweisen
beziiglich der Vorbereitung der Portfoliostrategie vor allem auf die notwendigen Angaben zu den Bedarfen
der einzelnen Business Units — der Geschéftsbereiche bzw. Geschiftsfelder, die nicht immer vorhanden
sind.
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Abbildung 37: Zustandigkeiten Portfoliostrategie Biiroflachen (Mehrfachnennungen moglich), Anzahl Unternehmen.

Abbildung 37 illustriert auch, dass das CREM Vorbereiter, aber nicht Entscheidungstrager fir die
Portfoliostrategie ist. Die Antworten beziiglich der Entscheidungstriger ergeben, abhéngig von der
Organisationsstruktur der Unternehmen, ein differenziertes Bild. Wesentliche Immobilienentscheidungen
sind jedenfalls auf der Geschiftsleitungsebene angesiedelt. Die Interviewpartner verweisen darauf, dass ab
einer gewissen Hohe des Investitionsvolumens jede Entscheidung zusitzlich vom Verwaltungsrat und/oder
vom Vorstand gutgeheiflen werden muss.
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Nutzungs- und Bedarfsanalysen fiir die Vorbereitung von Flichenstrategien und -planungen werden bei
64 % der Unternehmen der Finanzbranche entweder regelmifig oder permanent (durch Tracking)
vorgenommen. 56 % der Befragten aus der IKT-Branche filhren Nutzungs- und Bedarfsanalysen nur
anlassbezogen durch (vgl. Abbildung 38). Nutzungsanalysen werden vor allem durch Nutzertracking iiber
Zugangskontrollen erstellt. Bedarfsanalysen orientieren sich vor allem an den Bedarfen der
Geschiftsbereiche, die noch hdufig durch miindliche Befragung ermittelt werden. Einige CREMs erwahnen

als Herausforderung der strategischen Planung die Diskrepanz zwischen nachweislicher Nutzung der
Gebiude und dem kommunizierten Bedarf der Geschéftsbereiche.
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Abbildung 38: Durchfiihrung von Nutzungs- und Bedarfsanalysen zur Vorbereitung von Flachenstrategien, Anzahl
Unternehmen.

47 % der IKT-Unternehmen und 64 % derjenigen aus dem Finanzsektor geben an, zurzeit mit eher
konservativen und statischen Flachenmanagementtools zu arbeiten. Verldssliche Daten iiber die
tatsdchliche Auslastung bzw. die Nutzungsintensitét der Flachen wiirden mehreren Kommentaren zufolge
zwar als niitzlich erachtet, nichtsdestoweniger bestiinde diesbeziiglich noch eine Wissensliicke bei der
Portfoliobewertung. 40 % der befragten IKT-Unternehmen und 36 % der Finanzdienstleister arbeiten in der
strategischen Planung mit smarten, vernetzten Fldchenmanagementtools. Die Herausforderung beim
Umstieg auf diese vernetzten, intelligenten (smarten) Tools liegt zum einen bei den damit verbundenen
Investitionskosten. Zum anderen ist dieser Wechsel mit einem hohen Initialaufwand verbundenen, denn
samtliche Bestandsdaten miissen neu erfasst und in die neuen Systeme eingepflegt werden.

Auf die Frage, wie stark das Flichenmanagement im Unternehmen nach ihrer Einschitzung im
Jahr 2030 digitalisiert sein wird, antworten 45 % der IKT-CREM-Experten und 36 % der CREM-Experten
der Finanzbranche, dass sie bis 2030 von einem sehr stark vernetzten, umfassend digitalisierten und smarten
Flachenmanagement ausgehen. 27 % beider Sektoren stellen den Anspruch, dass die aktuellen CREM
Maoglichkeiten - allen voran CREM Tools/Software - bis 2030 jedenfalls digitaler sein miissen. Vereinzelt
glauben die CREM-Experten nicht an nennenswerte Entwicklungen im Hinblick auf
Flachenmanagementtools — dies vor allem mit Verweis auf die zuvor genannten Herausforderungen. Eine
hohere Datenqualitit bedingt jedoch, dass vorhandene und neue Daten nutzbar eingepflegt und damit
Fehlerquellen minimiert werden. Die Experten sind sich einig: Die so geschaffene sichere Datenbasis soll
in Zukunft die Grundlage fiir eine effiziente Flachen-, Objekt- und Portfoliostrategie bilden.

46 % des CREMs der IKT-Unternehmen und 45 % des CREMs des Finanzsektors sind bereits dabei, die
Potenziale der Digitalisierung zu nutzen und entsprechende Instrumente in ihrer Portfoliostrategie fiir
Biirofldchen zu implementieren, da der Umbruch, der infolge der Digitalisierung des CREMs stattfindet
ein aktueller ist. Das Zogern, das punkto Digitalisierung des CREMs gegenwirtig ebenso zu beobachten
ist, ldsst sich vor allem daran erkennen, dass diese Unternehmen hdufig erst anlassbezogen handeln oder
sich noch in der Planungsphase befinden (insgesamt 54 % der Stichprobe). Nur wenige Unternehmen haben
das derzeitige Potenzial der Digitalisierung im Unternehmen bereits implementiert und entsprechende
Prozesse etabliert (vgl. Abbildung 39).
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Abbildung 39: Aktuelle Implementierung von Potenzialen der Digitalisierung in der Portfoliostrategie
(Mehrfachnennungen méglich), Anzahl Unternehmen.

Die Antworten der Experten auf die folgenden Fragen belegen einen stark spiirbaren Einfluss der aktuellen
Digitalisierungswelle auf die Unternehmen beider Branchen in verschiedener Hinsicht: Beziiglich der
Transformation der Geschiftsmodelle, des Kerngeschifts, des CREM sowie beziiglich der Anzahl
Mitarbeiter (vgl. Abbildung 40 bis Abbildung 54).

27 % der CREM-Experten der IKT-Unternehmen nehmen allgemein/global eine umfassende
Beeinflussung der Branche durch die Digitalisierung wahr. 73 % der IKT-CREM-Experten und 82 % der
CREM-Experten aus dem Finanzsektor stellen fest, dass die eigene Branche allgemein und global durch
die Digitalisierung entweder sehr stark oder stark spiirbar beeinflusst wird (vgl. Abbildung 40).
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Abbildung 40: Spiirbare Beeinflussung der Branche durch Digitalisierung aktuell (allgemein/global), Anzahl
Unternehmen.

Die Transformation des Kerngeschéfts wirkt sich gemaf3 45 % der befragten Experten des Finanzsektors
nur in geringem Masse auf den eigenen Zustindigkeitsbereich, insbesondere auf das CREM-Portfolio, aus
(vgl. Abbildung 41). 55% der Finanz- und 73 % der IKT-Unternehmen geben an, dass diese
Transformation stark oder sogar sehr stark spiirbar sei. 20 % der IKT-Unternehmen bewerten den Einfluss
der Transformation des Kerngeschéfts auf das CREM als umfassend.
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Abbildung 41: Spiirbare Transformation des Kerngeschéfts der eigenen Branche durch die Digitalisierung im Gebiet
des eigenen Zustindigkeitsbereichs (CREM), Anzahl Unternehmen.

Was den Ausblick auf das Jahr 2030 betrifft, prognostizieren 33 % der IKT-Unternehmen, dass bis dahin
die Geschéftsmodelle der eigenen Branche weltweit und umfassend von der digitalen Transformation
geprigt sein werden (vgl. Abbildung 42). Von einer derartigen umfassenden Transformation bis 2030 gehen
hingegen nur 9 % der Finanzdienstleister aus. Von den befragten Unternehmen prognostizieren 46 % des
IKT- und 36 % des Finanzsektors eine sehr starke Beeinflussung der Geschiftsmodelle durch
Digitalisierung bis zum Jahr 2030. 15 % der Stichprobe gehen von einer stark spiirbaren Beeinflussung aus.
Die Antwortmdglichkeit der ,,geringen Beeinflussung™ (gewihlt von 12 % der Stichprobe) wird von
mehreren Befragten mit dem Hinweis ,, abnehmende Beeinflussung® ergéinzt, da das Tempo der
Transformation zurzeit zwar sehr hoch sei, sie aber annehmen, dass es sich bis 2030 normalisieren
wird.
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Abbildung 42: Prognose des Einflusses der Digitalisierung auf die Transformation der Geschiftsmodelle der eigenen
Branche, global bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Ein dhnliches Bild zeigt sich bei derselben Prognose, jedoch eingeschrinkt auf lokale Auswirkungen (vgl.
Abbildung 43): 45 % der IKT-Unternehmen, aber nur 9 % der Unternehmen der Finanzbranche gehen von
einer umfassenden Beeinflussung der Geschéftsmodelle der eigenen Branche durch die digitale
Transformation aus. 80 % der IKT- und 73 % der Finanzdienstleister prognostizieren eine stark spiirbare
bis sehr starke Beeinflussung der lokalen Geschéftsmodelle in diesem Zeitraum. Die Experten gehen bis
zum Jahr 2030 von der Entwicklung neuer Geschiftsmodelle und Prozesse aus, die durch digitale
Technologien stark unterstiitzt werden. Diejenigen, die von einer ,,geringen Beeinflussung® ausgehen,
verweisen wiederum auf einen vor 2030 erreichten Hohepunkt der digitalen Transformation und eine
(erwartete) darauffolgende Abschwéchung, verbunden mit der Annahme, dass der ,, Grenznutzen
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irgendwann das Plateau erreicht hat und es nicht mehr allzu viel Steigerungsméglichkeiten geben wird. “*"!
Ein Interviewpartner verweist auf die Relevanz der Megatrends, die sich bis 2030 nicht verdndern wiirden
und die im Gegensatz zur rapiden digitalen Transformation den Wandel von Mensch und Gesellschaft,
Wirtschaft, Kultur, Technik und Wissenschaft zwar langsam, aber nachhaltig priagen wiirden.
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Abbildung 43: Prognose des Einflusses der Digitalisierung auf die Transformation der Geschiftsmodelle der eigenen
Branche, lokal bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Fiir den eigenen Geschéftsbereich — das Corporate Real Estate Management — prognostizieren 67 % der
IKT- und 63 % der Finanzdienstleister einen allgemein/global stark bis sehr stark spiirbaren Einfluss der
digitalen Transformation. Von einer umfassenden Transformation des CREMs bis 2030 gehen nur 13 %
der IKT-Unternehmen aus. 15 % aller Befragten erwarten eine nur geringe Beeinflussung des CREMs
durch den technologischen Fortschritt. 12 % der Stichprobe geben an, flir die allgemeine/globale
Entwicklung keine qualifizierte Einschitzung treffen zu kdnnen (vgl. Abbildung 44).
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Abbildung 44: Spiirbare Beeinflussung des Corporate Real Estate Management durch den technologischen
Fortschritt, die Digitalisierung, allgemein/global, Anzahl Unternehmen.

271 Ein CREM-Experte der IKT-Branche im Interview.
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Was das eigene CREM betrifft, sprechen vor allem Experten der IKT-Branche von einem derzeit stark
spiirbaren Einfluss der Digitalisierung (54 %). 55 % der CRE-Manager des Finanzsektors schétzen diesen
Einfluss als stark bis sehr stark spiirbar ein. Interessant ist auch, dass 27 % der Interviewpartner aus der

Finanzbranche der Meinung sind, dass ihr CREM gegenwirtig von der Digitalisierung nur in geringem
MaB oder gar nicht beeinflusst wird (vgl. Abbildung 45).
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Abbildung 45: Aktuell spiirbare Transformation des Corporate Real Estate Managements (Kerngeschift) infolge der
Digitalisierung am Standort oder innerhalb des eigenen Zustiandigkeitsbereichs, Anzahl Unternehmen.
Die Annahmen bis 2030 zeigen ein gewandeltes Bild mit einer starken Dynamik in Richtung stark spiirbar
bis hin zur Erwartung einer umfassenden Transformation des CREMs durch Digitalisierung im allgemeinen
bzw. in globaler Perspektive (77 % der Stichprobe, vgl. Abbildung 46). Auch diejenigen Unternehmen, die
zurzeit bereits eine sehr starke bis umfassende Verdnderung des CREMs erleben, glauben an eine anhaltend
starke Transformation bis 2030 — dies vor allem vor dem Hintergrund, dass sie im Bereich des CREMs
noch ein sehr grof3es brachliegendes Potenzial erkennen.
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Abbildung 46: Prognose des Einflusses der Digitalisierung auf das Corporate Real Estate Management in
allgemeiner/globaler Perspektive bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Die Aussage ,,geringe Beeinflussung* ergéinzen auch bei dieser Frage einige Experten mit dem Hinweis auf
eine ,,abnehmende Beeinflussung*, da sie davon ausgehen, dass bis 2030 auch im CREM-Bereich eine
Vielzahl von Mallnahmen umgesetzt sein wird und der Transformationshéhepunkt in den néchsten Jahren
— also vor 2030 — erreicht sein wird. Die Prognosen des Einflusses der Digitalisierung auf die
Transformation des CREMs auf globaler Ebene bis 2030 lassen sich auf die lokale Ebene (Region D-A-
CH) bzw. auf die Zustindigkeitsbereiche der CREM-Interviewpartner libertragen (vgl. Abbildung 47).
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Abbildung 47: Prognose des Einflusses der Digitalisierung auf die Transformation des Corporate Real Estate
Managements des eigenen Zustandigkeitsbereichs bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Den Einfluss der Digitalisierung auf die Anzahl der Mitarbeiter im Unternehmen thematisiert die folgende
Frage (Abbildung 48). Er wird von den Befragten in beiden Branchen eher heterogen wahrgenommen:
Waihrend ca. 47 % der IKT-Unternehmen und 55 % der Unternehmen der Finanzbranche gegenwiértig eine
global/allgemein stark spiirbare bis sehr starke Auswirkung der Digitalisierung auf die Anzahl der
Mitarbeiter in der eigenen Branche feststellen, sprechen 64 % der CREM-Experten der IKT-Branche und
45 % der CREM-Experten der Finanzbranche diesbeziiglich von einer nur geringen oder gar keiner
Auswirkung. Von den Experten, die von einer geringen oder keiner Beeinflussung sprechen, fiigen mehrere
an, dass aktuell eher eine Transformation von Aufgaben und Bereichen stattfinde, die eher zu einem
Kompetenzabtausch als zu einer Zu- oder Abnahme von Mitarbeitern fiihre.
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Abbildung 48: Aktuell spiirbare Beeinflussung der Digitalisierung auf die Anzahl der Mitarbeiter der eigenen
Branche, allgemein/global, Anzahl Unternehmen.

Wihrend vor allem die IKT-Branche eine stark spiirbare bis umfassende Auswirkung der Digitalisierung
mit einem zukiinftigen Branchenwachstum in Bezug auf die Anzahl der Mitarbeiter assoziiert, sind von den
Befragten im Finanzbereich nur sehr vereinzelt &hnlich positive Stimmen zu vernehmen.

Bis 2030 prognostizieren die Experten beider Branchen eine hohe Entwicklungsdynamik (vgl.
Abbildung 49): 73 % der Stichprobe gehen von einer stark spiirbaren bis umfassenden Wirkung der
Digitalisierung auf die Anzahl der Mitarbeiter aus. Mehrere Experten der Finanzunternehmen gehen davon
aus, dass sich vor allem die Bankenbranche bis 2030 umfassend transformieren wird, mit komplett neuen
Berufsbildern, Funktionen und Produkten. Einige der Interviewpartner (12 % der Stichprobe) sind der
Meinung, dass sie selbst keine seridse Prognose fiir ihre Branche bis 2030 abgeben kdnnen, obwohl auch
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sie von einem starken Einfluss ausgehen, allerdings negativ. Grundsétzlich wird von diesen Experten
hinterfragt, ob heute iiberhaupt irgendjemand (diese) Frage/n fiir 2030 serios beantworten kann.
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Abbildung 49: Prognose des Einflusses der Digitalisierung auf die Anzahl der Mitarbeiter der eigenen Branche,
allgemein/global bis 2030. Anzahl Unternehmen.

In Bezug auf den derzeitigen weltweiten Einfluss der Digitalisierung auf die Anzahl der Mitarbeiter im
eigenen Unternehmen sind die Antworten auch innerhalb der Branchen sehr unterschiedlich: Ein Drittel
der befragten IKT-Unternehmen berichten von einem sehr starken Wachstum des Mitarbeiterbestands
infolge der Digitalisierung, 67 % von einem stark spiirbaren bis umfassenden Einfluss. Einige Unternehmen
der IKT-Branche haben die Transformation im Wesentlichen bereits vollzogen, insofern haben weitere
MaBnahmen nur noch einen geringen Einfluss auf den Mitarbeiterbestand. Die Finanzbranche spiirt mit
64 % mehrheitlich keine oder eine nur geringe Auswirkung im jeweils eigenen Unternehmen weltweit (vgl.
Abbildung 50). Auch bei dieser Frage wird von einigen der Befragten auf die Verschiebung von
Kompetenzen hingewiesen sowie — damit einhergehend und spezifisch fiir diesen Punkt — auf einen
relativen Ausgleich des Umfangs von Mitarbeiterabbau und -aufbau.
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Abbildung 50: Aktuell spiirbare Auswirkung der Digitalisierung auf die Anzahl der Mitarbeiter des eigenen
Unternehmens, allgemein/global, Anzahl Unternehmen.

Die Prognosen des CREMs, was die Mitarbeiterentwicklung des eigenen Unternehmens bis 2030 betrifft,
lassen in beiden Branchen eine starke Dynamik erwarten (vgl. Abbildung 51). Analog zur vermuteten
Branchenentwicklung glaubt die IKT-Branche an ein starkes Mitarbeiterwachstum bis 2030 — und zwar
infolge der zunehmenden Digitalisierung auch des eigenen Unternehmens. Diejenigen Experten, die hier
von geringen Auswirkungen ausgehen, begriinden dies u. a. mit der Verschiebung von Arbeitspldtzen von
High-Cost-Léndern (Abbau) in Low-Cost-Lénder (Aufbau), mit der Verschiebung von Kompetenzen und
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Funktionen (Abbau von Stellen durch Automatisierung, Aufbau neuer erforderlicher Kompetenzen) sowie
mit der Effizienzsteigerung dank der Digitalisierung bei etwa gleichbleibender Mitarbeiterzahl.
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Abbildung 51: Prognose des Einflusses der Digitalisierung auf die Anzahl der Mitarbeiter am Standort oder im
jeweiligen Portfolio bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Die interviewten Manager des CRE wurden nicht nur zur aktuellen und zur moglichen zukiinftigen
Situation in ihren Unternehmen und in ihrer Branche befragt, sondern sie wurden auch um spezifische
Empfehlungen gebeten. Fiir die kommenden Jahre bis 2030 empfehlen die meisten CREM-Experten der
IKT- und Finanzbranche ihren eigenen Unternehmen, umfangreiche Verdnderungen im Bereich digitaler
Losungen anzustreben. 58 % sehen ein entsprechendes Potenzial bei den Geschéftsmodellen, 65 % bei
Produkten und Dienstleistungen und 50% bei den Kundenbeziehungen. Im Bereich des
Flachenmanagements gibt es gemif 53 % der CREM Moglichkeiten der Verdnderung, die es zu nutzen
gilt. Das grofite noch auszuschopfende Potenzial liegt fiir 77 % der befragten Experten auf den
Verénderungen von Arbeitsprozessen dank digitalen Losungen (vgl. Abbildung 52).
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Abbildung 52: Empfehlung von Handlungsschwerpunkten im Bereich der Digitalisierung im eigenen Unternehmen
bis 2030 (Mehrfachnennungen moglich), Anzahl Unternehmen.

Zusammenfassend werden alle vorgeschlagenen Bereiche mehrheitlich zur Transformation empfohlen. Die
folgenden beiden Diagramme sind branchenspezifisch. Thema ist das Umfeld der Unternehmen und die
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Frage, wie sich der Markt bzw. die Konkurrenzsituation unter dem Eindruck von Digitalisierung und
Globalisierung verandern wird, ob sich der Markteintritt fiir neue Unternehmen erleichtern wird und welche
Chancen und Herausforderungen die CREM-Experten fiir das eigene Unternehmen in diesem Umfeld am
jeweiligen Standort erkennen (vgl. Abbildung 53 und Abbildung 54).
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Abbildung 53: Das Marktumfeld und die Konkurrenzsituation bis 2030 aus der Perspektive von IKT-Unternehmen,
Anzahl Unternehmen.
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Abbildung 54: Das Marktumfeld und die Konkurrenzsituation bis 2030 aus der Perspektive des Finanzsektors, Anzahl
Unternehmen.
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Beiden Branchen stimmen der Aussage ,,Digitalisierung erleichtert den Markteintritt fiir Start-ups™ mit
81 % absolut zu. Die Bewertungen der Aussage hinsichtlich der Erleichterung des Brancheneintritts fiir
auslidndische Firmen sowie fiir den Eintritt anderer Branchen in die eigene zeigen ein heterogenes Bild, und
zwar in beiden Sektoren. Auch die beiden Aussagen, dass in der eigenen Branche bis 2030 neue
Grofunternehmen auftreten werden und dass bis 2030 einige wenige Giganten die Branchen bestimmen
werden, beantworteten die Experten sehr unterschiedlich, so dass daraus keine Prognosen abgeleitet werden
konnen. Klar unterschiedlich sind die Antworten des IKT- und des Finanzsektors beziiglich der
Entwicklung von Marktanteilen innerhalb der eigenen Branche: Die IKT-Unternehmen geben zu 73 % an,
vor dem Hintergrund der Digitalisierung bis heute definitiv an Marktanteilen hinzugewonnen zu haben. Zu
diesem Schluss kommt nur ein Unternehmen der Finanzbranche. Demgegeniiber geben 37 % der
Unternehmen im Finanzsektor an, bis heute aufgrund der Digitalisierung im Umfeld an Marktanteilen
verloren zu haben. Auch beziiglich der zukiinftigen Entwicklung zeigen sich die Experten der IKT-
Unternehmen optimistisch: 67 % sind sich sicher, dass sie dank der Digitalisierung bis 2030 Marktanteile
gewinnen werden, 27 % gehen wahrscheinlich davon aus und ein Unternehmen enthélt sich einer Aussage.
Die Experten der Finanzbranche wiederum prognostizieren eine Trendwende bis 2030 und geben bei dieser
Frage mit 55 % an, dass ihr Unternehmen dank der Digitalisierung entweder wahrscheinlich oder mit
Sicherheit (Antwort: ,ja, absolut™) bis 2030 Marktanteile hinzugewinnen wird. Die Interviewpartner
erginzen ihre Antworten mit den folgenden (ausgewihlten) Aussagen: , Die Konkurrenz der
Finanzbranche sind nicht die Grofibanken oder andere lokale Konkurrenten, sondern die IKT-Giganten
wie z. B. Google, Apple, Amazon und andere chinesische Giganten, die sich am Vormarsch befinden, da
sie unter anderem die etablierten Geschdftsmodelle der Finanzbranche grundlegend umwdlzen.“ — ,, Die
Grofen schliefen sich zu noch grofieren Konzernen zusammen. *“ — ,, Anstatt selbst zu entwickeln, werden
Unternehmen gekauft — siehe Google und Facebook. ** ,, Die GrofSunternehmen der Finanzbranche werden
Bestand haben, aber beginnen, Dienstleistungen miteinander zu verkniipfen und Kompetenzcenter
aufzubauen. “ Dass GroBunternehmen mit einer gewissen Unternehmensdynamik assoziiert werden diirfen,
zeigt Abbildung 55: 62 % der Befragten geben an, Kenntnis von zukiinftigen Neuorientierungen zu haben,
konkret von Standortentscheidungen, die die ErschlieBung weiterer Lander oder Stadte ermdglichen sollen.
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Abbildung 55: Kenntnis von zukiinftigen Neuorientierungen, die Standortentscheidungen implizieren konnten, Anzahl
Unternehmen.

Folgende Hintergriinde (Treiber) werden unter anderem fiir diese Neuorientierungen genannt: die
Konsolidierung (am héufigsten erwéhnt), das Offshoring, der BREXIT, die Expansion nach China/Asien
sowie der Aufbau neuer Geschiftsmodelle.

Folgende zwei Ergdnzungswiinsche bzw. eher erkldrenden Kommentare werden seitens der
Interviewpartner zu diesem Themenkomplex geduBert: (1) Das CREM wird an Raumkosten gemessen,
somit sind Kosteneffizienz und SparmaBnahmen immer Thema und Treiber des CREMs. (2) Der
Planungshorizont der Biirofldchenbedarfe von ein bis drei Jahren geht aus dem Planungszyklus hervor: Der
Bedarf ist operativ gesteuert. Wenn das CREM von Bedarfen der operativen Einheiten erfahrt, benotigt das
CREM von der Standortsuche bis zum Einzug und operativen Start ca. drei Jahre.

Zwischenfazit Themenkomplex 1 — Wirkungszusammenhéinge von
Organisationsstruktur und Digitalisierung

Generell unterscheidet das CREM bei etlichen Bewertungen zwischen den strategisch wichtigen
groBfléchigen und ,anderen‘ Standorten. Erstere werden mit ldngeren Planungshorizonten versehen und
sollen auch fiir die Zukunft gesichert werden. Der realistische Planungshorizont fiir das
Biiroflachenportfolio liegt fiir einen Grofiteil der befragten CREMs bei maximal drei bis fiinf Jahren, der
sichere Planungshorizont liegt zwischen einem und drei Jahren. Die Experten erkennen zwar Trends
beziiglich der Anforderungen an Qualitét und Technik von Biiroimmobilien, die nach ihrer Einschétzung
bis 2030 anhalten. Derart langfristigen Prognosen haftet jedoch geméB eigener Einschitzung der Experten
ein hoher Unsicherheitsfaktor an — dies umso mehr, sobald sie spezifischer sind. Wahrend die strategische
Aufteilung der Biirostandorte in die verschiedenen Lénder seitens des Hauptquartiers getroffen wird,
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werden konkrete Lage- und Objektentscheidungen hiufig den Verantwortlichen in den Landern selbst
tibertragen. Der langfristige Planungshorizont von Eigentlimern, Entwicklern und Vermietern steht in
einem Gegensatz zum immer kiirzeren Planungshorizont der Nachfrageseite. Die Nachfrage von
Biiroflichen passt sich dem dynamischen Umfeld der digitalen Transformation an: Analog zur
Implementierung von digitalen Geschéftsprozessen im Unternehmen, die innerhalb von einem bis zu drei
Jahren geschieht, bewegt sich auch der sichere Nachfrage- und Prognosehorizont der Unternehmen
mehrheitlich zwischen einem und drei Jahren.

In tiber 80 % der Unternehmen ist heute die Digitalisierung von Geschéftsprozessen verankert —
mit daraus resultierenden Auswirkungen auf das CREM. Der Grofteil der Finanzunternehmen stuft sich als
Digitale Realisten ein, mit dem klaren Ziel, bis 2030 die Bewertungskriterien der Digitalen zu erfiillen. Die
Selbsteinschitzung der IKT-Unternehmen zwischen den Kategorien des Digitalen Realisten und des
Digitalen Visiondrs verweist auf einen — zumindest in der Selbsteinschitzung - insgesamt heterogenen
Digitalisierungsgrad der Branche. Gleichwohl glauben die IKT-Experten an eine Entwicklung der
Digitalen zu Digitalen Visiondren bis 2030, und zwar nicht nur vor dem Hintergrund — darin sind sich beide
Branchen einig —, dass Digital Leaders groflere Chancen haben, Talente anzuziehen, als Digitale
Verweigerer.

Zu unterscheiden gilt es zwischen dem Digitalisierungsgrad eines Unternehmens und dem
Digitalisierungsgrad seines CREMs. Die Mehrheit der CREM-Experten gibt an, zurzeit mit konservativen
und statischen Flichenmanagementtools und -methoden zu operieren. In diesem Zusammenhang wird eine
der wesentlichen ,,Wissensliicken* des aktuellen CREMs festgestellt: Informationen iiber die tatsdchliche
Nutzungsintensitit bzw. Ausnutzung der Biirofldchen und Arbeitsplétze. Die Erfassung und intelligente
Auswertung entsprechender Daten, die heute in den meisten Unternehmen noch nicht stattfindet, erzeugt
eine Informationsbasis, die in Zukunft wesentlich zu einer zielfilhrenden Portfolioplanung und -
optimierung beitragen kann.

Die Digitalisierung wird in den meisten Unternehmen thematisch und operativ als
Querschnittsmaterie behandelt, das heif}t, die Zustindigkeiten sind iiber mehrere Bereiche und Funktionen
verteilt. In tiber 70 % der befragten Unternehmen wird zentral im internationalen Hauptquartier iiber die
Digitalisierungsstrategie entschieden. 57 % der Interviewpartner geben an, im Rahmen ihrer Zustandigkeit
fiir das CREM konsequent in die Digitalisierungsstrategien des Unternehmens involviert zu sein. Die
Digitalisierungsstrategien des CREMs wird zumeist auch von ihm selbst geplant und gesteuert. Die
Experten bestitigen mit ,Ja, absolut® die vielschichtigen Wirkungszusammenhidnge zwischen
Digitalisierungsstrategie und -mafinahmen auf der einen Seite und Flachenstrategie und -management auf
der anderen — also die Zusammenhénge, die den Gegenstand dieser Forschungsarbeit bilden. Die Experten
bestitigen auch die Relevanz der im Systemmodell aufgefiihrten Determinanten der Flichennachfrage, die
aus der Theorierecherche heraus entwickelt wurden, sodass diese nachfolgend im Themenkomplex 2 weiter
untersucht werden konnen. Ein fiir die Gesamtheit der Stichprobe giiltiges Systemmodell zu skizzieren, hat
sich als unmdglich erwiesen: Zu unterschiedlich sind insbesondere die Stakeholder-Strukturen und deren
Funktionen im Kontext von Unternehmenszielen, Digitalisierung, CREM und der Entwicklung der
Flachennachfrage.

Als Schiisselfaktoren fiir die Umsetzung von Digitalisierungsprozessen werden die Automatisation
von Arbeitsprozessen und die Steigerung der Kosteneffizienz pro Arbeitsplatz erkannt. Die Digitalisierung
wird seitens der CREM-Experten auf samtlichen Ebenen — vom CREM am lokalen Standort bis zu globalen
Unternehmensspitze — im Wesentlichen als ,,sehr stark spiirbar bis teilweise ,,umfassend” bewertet, und
zwar sowohl beziiglich der heutigen Situation als auch der erwarteten Entwicklung bis 2030: (1) Beide
Branchen werden stark geprigt durch die Digitalisierung, die (2) auch das Kerngeschifts beider Branchen
beeinflusst, die (3) die Transformation der Geschéftsmodelle — ,,umfassend® bei den IKT-Unternehmen —
vorantreibt und die (4) die CREMs beider Branchen betrifft. Auch die (5) Wirkung der Digitalisierung auf
die Mitarbeiterbestdnde wird fiir 2030 von den Vertretern beider Branchen insgesamt als ,.eher stark
spiirbar* beurteilt.

Nur wenige Experten sagen, dass das Potenziale der Digitalisierung in ihren Unternehmen bereits
ausgeschopft und die entsprechenden Geschéftsprozesse implementiert seien. Vor allem die Potenziale im
CREM werden seitens der Experten als noch weitgehend brachliegend bewertet. Insbesondere die
Unternehmen der Finanzbranche diirften mehrheitlich erst am Beginn einer weitreichenden digitalen
Transformation stehen, wéhrend die Unternehmen der IKT-Branche grofBtenteils bereits digitaler sind und
das Potenzial der Digitalisierung in Bezug auf die Unternehmens- und Arbeitsplatzentwicklung bereits
besser erschliefen als die Finanzunternehmen. Die Experten beider Branchen gehen mehrheitlich von
einem Hohepunkt oder Abflachen der aktuellen Digitalisierungswelle vor 2030 aus. Die allgemeinen
Prognosen bzw. erwarteten Trends beider Branchen stimmen darin iiberein, dass die Digitalisierung bis
zum Jahr 2030 zum Normalzustand wird und der derzeitige Hype rund um das Thema abflauen wird. Im
Jahr 2030 werden Experten und Unternehmen andere (digitale?) Themen diskutieren, die erneut Anpassung
und Weiterentwicklung erfordern.
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5.2 Themenkomplex 2 — Treiber der Biiroflichennachfrage

Die Treiber fiir die Transformation von Geschéftsfeldern sind vielféltig. Die Interviewpartner der IKT-
Branche prognostizieren als starke oder sehr starke Treiber der Unternehmensentwicklung bis 2030 die
Automatisation von Arbeitspldtzen, die Ortliche und zeitliche Flexibilisierung der Arbeit, das
Unternehmenswachstum sowie die Konkurrenz mit je 45 %. Als kaum relevante Treiber oder sogar ohne
Effekt werden die Unternehmensstagnation mit 80 % sowie das politische Umfeld und die Blockchain-
Technologie mit je 47 % bewertet (vgl. Abbildung 56).
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Abbildung 56: Treiber der Transformation von Geschéftsfeldern in D-A-CH bis 2030 aus der Perspektive von IKT-
Unternehmen, Anzahl Unternehmen.

Die Interviewpartner des Finanzsektors prognostizieren als starke oder sehr starke Treiber der
Unternehmensentwicklung bis 2030 die Automatisation von Arbeitspldtzen mit 64 %, die ortliche und
zeitliche Flexibilisierung der Arbeit sowie die Effizienzsteigerung des Flichenmanagements mit je 55 %.
Als kaum relevante Treiber oder sogar ohne Effekt werden analog zur Bewertung durch die IKT-Branche
Unternehmenstagnation mit 91 % und das politische Umfeld sowie die Blockchain-Technologie mit je
73 % genannt (vgl. Abbildung 57).
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Abbildung 57: Treiber der Transformation von Geschéftsfeldern in D-A-CH bis 2030 aus der Perspektive des
Finanzsektors, Anzahl Unternehmen.

Die Treiber der Flichennachfrage, die im Zuge der Theorierecherche (vgl. Kapitel 2) herausgearbeitet
wurden, werden im Folgenden im Hinblick auf ihren Einfluss und ihre Wirkungszusammenhénge
kategorisiert, die branchenspezifischen Antworten der Experten des IKT- und des Finanzsektors einander
gegeniibergestellt (vgl. Abbildung 58 bis Abbildung 144).

Die Treiber sind in vier Kategorien unterteilt: aktive Treiber/Faktoren, passive oder reaktive
Treiber/Faktoren, kritische Treiber/Faktoren sowie trige Treiber/Faktoren — siche hierzu auch Kapitel
4.1. In einem ersten Schritt wird nach der Zuordnung der Treiber (der Biiroflichennachfrage) zu einer dieser
vier Kategorien gefragt. Sie unterscheiden die Treiber, wie beschrieben, vor allem hinsichtlich ihrer Art der
Vernetzung mit anderen Treibern.

In einem weiteren Schritt bewerten die CREM-Experten eine dhnliche Auswahl von Treibern
hinsichtlich der Stirke ihrer Wirkung auf die Entwicklung der Flachennachfrage, und zwar auf einer Skala
mit den Werten ,,sehr stark, ,,eher stark®, ,,eher schwach®, ,,ohne Effekt” oder ,,ich weil3 es nicht®.
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Als kritische Treiber der Flachennachfrage erkennen die IKT-Unternehmen zurzeit die
Unternehmensagilitéit (47 %) sowie die Arbeitsplatzstrategie, Flexibilitdt, Konnektivitit, den Wettbewerb
um Know-how und Talente sowie die Datenauswertung und Datenqualitit (je 33 %). Unternehmenskultur
und Werte, Geschiftsmodelle, Flexibilitidt sowie Datenauswertung/Datenqualitit werden von je 53 % der
Befragten dieser Branche als aktive Treiber eingestuft. Als eindeutig trige Treiber der Flichennachfrage
nehmen 73 % der Befragten IKT-Unternehmen die Branchencluster’”> wahr (vgl. Abbildung 58).
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Abbildung 58: Heutige Treiber der Biiroflachennachfrage nach Kategorie, aus der Perspektive von IKT-
Unternehmen, Anzahl Unternehmen.
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Die folgende Frage bezog sich auf eine dhnliche Auswahl von Treibern, allerdings nicht mehr auf deren
kategoriale Zuordnung (aktiv, kritisch, passiv oder trige), sondern auf die Stirke ihres Einflusses auf die
aktuelle Entwicklung der Flachennachfrage. Die Auswirkungen der Treiber
Digitalisierung/technologischer Fortschritt und Know-how/Talente schitzen je 54 % der IKT-Unternehmen
als sehr stark ein (vgl. Abbildung 59). Ebenfalls als sehr stark nehmen 40 % der Experten den Einfluss der
Agilitit wahr. Die Auswirkungen der Treiber Unternehmenskultur und -werte (67 %), Geschaftsmodelle,
Vision und Flexibilitdt (je 47 %) werden als eher stark bewertet. Passend zur Charakterisierung der
Branchencluster als trdge Treiber (sieche Abbildung zuvor) sieht die Bewertung ihrer Auswirkungen auf die
Flachennachfrage bzw. den Flichenbedarf aus: 60 % der CREM-Experten der IKT-Branche sind der
Meinung, dass Branchencluster heute keinen Effekt auf die Entwicklung der Flachennachfrage haben.
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Abbildung 59: Heutige Treiber der Biiroflachennachfrage nach Stérke, aus der Perspektive von IKT-Unternehmen,
Anzahl Unternehmen.
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Die CREM-Experten des Finanzsektors bewerten derzeit die Unternehmensagilitdt und die Flexibilitét (je
45 %) als kritische Treiber der Flachennachfrage Geschiftsmodelle (82 %),
Datenauswertungen/Datenqualitdt (73 %) sowie technische Entwicklung/Automatisation (64 %) stufen sie
als aktive Treiber ein. Eher trige Treiber sind nach ihrer Einschitzung Branchencluster, Daten und
Datenschutz sowie die Digitalisierung mit je 55 % (vgl. Abbildung 60).
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Abbildung 60: Heutige Treiber der Biirofldchennachfrage nach Kategorien, aus der Perspektive des Finanzsektors,
Anzahl Unternehmen.
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Die grofiten Auswirkungen (,,sehr stark®) auf die aktuelle Entwicklung der Flichennachfrage schreiben die
Unternehmen des Finanzsektors den Treibern Flexibilitdt sowie der Arbeitsplatzstrategie mit je 36 % zu
Geschiftsmodelle werden von 82 %, Unternehmenskultur und -werte von 64 % der Experten als Treiber
mit eher starkem Einfluss eingeschétzt. Branchencluster (55 %), die Unternehmensvision und Digital
Natives (je 45 %) werden heute als Treiber ohne Effekt auf die Entwicklung der Flachennachfrage
angesehen (vgl. Abbildung 61).
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Abbildung 61: Heutige Treiber der Biiroflachennachfrage nach Stérke, aus der Perspektive des Finanzsektors, Anzahl
Unternehmen.
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Beim Ausblick auf das Jahr 2030 (vgl. Abbildung 62) bewerten die IKT-Unternehmen sowohl die
Flexibilitdt als auch die Arbeitsplatzentwicklung mit je 47 % am héaufigsten als kritische Treiber der
Biiroflachennachfrage. Auch die Agilitit wird bei dieser Frage von 40 % der IKT-Experten als kritischer
Treiber wahrgenommen. Als aktive Treiber der Biirofldchennachfrage gelten Know-how/Talente (67 %),
die Unternehmensvision (60 %) sowie technische Entwicklung/Automatisation, Millenials/Digital Natives
und Digitalisierung/technologischer Fortschritt mit je 53%. Analog zur Bewertung der heutigen Situation
stechen auch hier die Branchencluster, die von 67 % als trige Treiber der Fldchennachfrage gesehen
werden, hervor.
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Abbildung 62: Treiber der Biirofldchennachfrage 2030 nach Kategorien, aus der Perspektive von IKT-Unternehmen,
Anzahl Unternehmen.
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Beim Ausblick auf das Jahr 2030 (vgl. Abbildung 63) bewerten die CREM-Experten des Finanzsektors die
Faktoren Arbeitsplatzentwicklung, Kostenreduktion, Flexibilitit und Digitalisierung/technologischer
Fortschritt gleich mit je 36 % als kritische Treiber der Biiroflichennachfrage. Als aktiven Treiber sehen
73 % der Interviewpartner die technische Entwicklung/Automatisation, neben weiteren aktiven Treibern
wie der Unternehmensvision, der Flexibilitit und der Agilitiit mit je 64 % Zustimmung. Ahnlich wie in den
verschiedenen gegenwartsbezogenen Bewertungen und in der Prognose der IKT-Experten fiir 2030 fallen
die Branchencluster, die 64 % der Interviewpartner als trige Treiber wahrnehmen, auf.
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Abbildung 63: Treiber der Biirofldchennachfrage 2030 nach Kategorien, aus der Perspektive des Finanzsektors
Anzahl Unternehmen.
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Im Jahr 2030 erwarten die CREM-Experten der IKT-Branche von den Treibern Kostenreduktion (47 %),
Wissenscluster und Millenials/Digital Natives (je 40 %) sehr starke Auswirkungen auf die
Flachennachfrage. Die Treiber Unternehmenskultur und -werte (67 %) sowie Flichenbenchmarks und
Konnektivitdt (je 53 %) werden als Faktoren mit eher starker Auswirkung eingestuft. Der Treiber Know-
how/Talente wird fiir 2030 von 53 % der Interviewpartner als eher schwach prognostiziert (vgl. Abbildung
64).

Vision

Finanzkennzahlen
Flachenbenchmarks
Innovation

Automatisation

Wissenscluster
Kostenreduktion
Flexibilitit
Konnektivitit
Know-How / Talente

Branchencluster

[ Ohne Effekt [ Eher schwach [ Eher stark Sehr stark [ Ich weiss es nicht / k.A.

Abbildung 64: Treiber der Biiroflachennachfrage 2030 nach Stérke, aus der Perspektive von IKT-Unternehmen, Anzahl
Unternehmen.

Im Jahr 2030 erwarten die CREM-Experten der Finanzbranche fiir die Treiber Agilitdt (45 %) und
Kostenreduktion (36 %) eine sehr starke Auswirkung auf die Flichennachfrage. Die Treiber
Arbeitsplatzentwicklung, Fldchenbenchmarks und Innovation (je 64 %) werden seitens der
Interviewpartner als Faktoren mit eher starker Auswirkung im Jahr 2030 eingestuft. Analog zur Bewertung
der IKT-Unternehmen vermuten sie mit 55 % vor allem vom Treiber Know-how/Talente, dass im Jahr 2030
hinsichtlich der Flichennachfrage wirkungslos sein wird (vgl. Abbildung 65).
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Abbildung 65: Heutige Treiber der Biiroflaichennachfrage 2030 aus der Perspektive des Finanzsektors nachStirke,
Anzahl Unternehmen.

Die Digitalisierung — im Kontext des technologischen Fortschritts — wird heute vor allem von der IKT-
Branche mit 47 % als starker Treiber der eigenen Flichennachfrage bewertet. 25 % der befragten IKT-
Unternehmen verzeichnen spiirbare Effekte der Digitalisierung, 31 % erkennen kaum Effekte als Treiber
von Objektstrategien und Arbeitsplatzbedarfen (vgl. Abbildung 66).
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Abbildung 66: Bewertung der Digitalisierung als Treiber der Flaichennachfrage (im Kontext von Objektstrategie und
Arbeitsplatzbedarfen) fiir das aktuelle Portfolio, Anzahl Unternehmen.

Fiir 2030 skizzieren CREM-Experten der IKT als auch des Finanzsektors dhnliche Prognosen (vgl.
Abbildung 67): 46 % der Stichprobe gehen von einem starken oder sehr starken Einfluss auf das
Biiroflachenportfolio infolge der Digitalisierung aus. 38 % der Interviewpartner nehmen an, dass die
Digitalisierung das Biiroflichenportfolio 2030 kaum oder nur spiirbar beeinflussen wird. Die eher
zurlickhaltenden Aussagen werden unter anderem mit der Annahme einer Art Sattigung dieser Entwicklung
vor dem Jahr 2030 begriindet, sodass Digitalisierungseffekte bis zum Jahr 2030 abnehmen wiirden.
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Abbildung 67: Prognose des Einflusses der Digitalisierung auf das eigene Biiroflichenportfolio 2030, Anzahl
Unternehmen.

Fiir 2030 skizziert das CREM der IKT-Branche ein heterogenes Bild (vgl. Abbildung 68): 20 % der
Unternehmen prognostizieren fiir dieses Jahr einen Mehrbedarf an Mietflache infolge der Digitalisierung,
40 % gehen davon aus, dass die gesamte Mietflache ihres Unternehmens bis 2030 gleich bleibt und weitere
40 % gehen von einem sinkenden Mietflachenbedarf bis 2030 aus.
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Abbildung 68: Prognose des Einflusses der Digitalisierung auf den gesamten Mietflichenbedarf des Unternehmens
bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Aus den Antworten des CREM der Finanzunternehmen ergibt sich fiir 2030 ein Bild , das tendenziell von
Flachenreduktionen geprigt ist (vgl. Abbildung 68): Ein Unternehmen (9 %) prognostiziert einen
Mehrbedarf der Gesamtmietfliche infolge der Digitalisierung bis 2030, ein weiteres Unternehmen geht
davon aus, dass die Gesamt-Mietfliche des Unternehmens gleich bleibt und die Mehrheit von 81 % sagt
einen sinkenden Mietflichenbedarf voraus.

In ihren Antworten auf die folgende Frage prézisieren die Interviewpartner ihre zuvor gemachten
Prognosen aus Abbildung 68: 91 % der CREM-Experten der Finanzunternehmen gehen davon aus, dass ihr
Portfolio im Jahr 2030 aufgrund von Digitalisierungseffekten um 15 % bis 30 % reduziert sein wird. Von
einer dhnlichen Reduktion des Flachenbedarfs gehen 27 % des CREMs der IKT-Branche aus. Wéhrend das
CREM des Finanzsektors kein Wachstum infolge der Digitalisierung voraussieht, sind
Wachstumsprognosen des IKT-CREMs (5 % bis 50 %) nur vereinzelt zu verzeichnen (vgl. Abbildung 69).
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Die Zuverléssigkeit der in Abbildung 68 und Abbildung 69 gemachten Aussagen wird von 23 % der
Befragten als sicher oder sehr sicher eingeschitzt, 50 % bewerten sie als eher sicher und 23 % als eher
unsicher oder klar unsicher (vgl. Abbildung 70).
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Abbildung 69: Prognose der Biiroflichennachfrage infolge von Digitalisierungseffekten bis 2030, Anzahl
Unternehmen.
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Abbildung 70: Zuverlédssigkeit der zuvor gemachten Prognosen (Nachfrageentwicklung des Portfolios bis 2030),
Anzahl Unternehmen.

Eine erhohte Nachfrage von Biiroflachen wirkt sich auch auf Standortentscheidungen aus, also auf die
Suche nach neuen Standorten aufgrund von Mehr- oder Minderbedarf. Deshalb wird nun in einem néchsten
Schritt die vorhergehende Fragestellung dahingehend vertieft. 42 % der Unternehmen schreiben der
Digitalisierung als Treiber der aktuellen Standortnachfrage kaum oder nur spiirbare Effekte zu. 15 % sehen
in der Digitalisierung einen starken oder sehr starken Treiber; 42 % geben an, dass die Digitalisierung
derzeit ohne Auswirkungen auf die Standortnachfrage ihres Unternehmens sei (vgl. Abbildung 71).
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Abbildung 71: Bewertung der Digitalisierung als Treiber der aktuellen Standortnachfrage, Anzahl Unternehmen.

Der Einfluss der Digitalisierung als Treiber der Standortnachfrage soll bis 2030 leicht zunehmen (vgl.
Abbildung 72): 26 % des IKT-CREMs und 28 % des CREMs der Finanzunternehmen prognostizieren
diesbeziiglich starke oder sehr starke Einfliisse. 31 % der Befragten geht von einem spiirbaren Einfluss aus.
Nach wie vor sind aber 31 % der Experten der Ansicht, dass die Digitalisierung in ihrem Unternehmen bis
2030 ohne Einfluss auf Standortentscheidungen bleiben und somit kein relevanter Treiber sein wird.
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Abbildung 72: Prognose des Einflusses der Digitalisierung als Treiber der Standortnachfrage bis 2030, Anzahl
Unternehmen.

Was die heutige Situation betrifft, stufen 46 % der Befragten die Digitalisierung erstaunlicherweise als
Treiber der Standortnachfrage als tridge ein (vgl. Abbildung 73), das heif}t, sie schreiben ihm weder eine
kritische, noch eine aktive, noch eine gewdhnliche passive Rolle zu.
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Abbildung 73: Kategoriale Zuordnung der Digitalisierung als Treiber der aktuellen Standortnachfrage, Anzahl
Unternehmen.

Was die Unternehmensvision betrifft, halten die befragten Experten im Vergleich zur Digitalisierung
stirkere Effekte auf die Entwicklung der Flichennachfrage fiir moglich (vgl. Abbildung 74): 50 % von
ihnen prognostizieren, dass der Einfluss der Unternehmensvision bis 2030 eher stark oder stark auf die
Entwicklung der Fldchennachfrage wirken wird. 15 % des CREMs vermuten, dass die Unternehmensvision
diesbeziiglich ohne Effekt bleibt.
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Abbildung 74: Prognose des Einflusses der Unternehmensvision auf die Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030,
Anzahl Unternehmen.

[

Dementsprechend wird die Unternehmensvision als Treiber der Flachennachfrage bis 2030 von 62 % der
Experten als aktiver Faktor eingestuft (vgl. Abbildung 75).
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Abbildung 75: Kategoriale Zuordnung der Vision des Unternehmens als Treiber der Flachennachfrage bis 2030),

Anzahl Unternehmen

Eine Mehrheit von 53 % der Befragten (47 % Im Bereich der IKT, 64 % im Finanzsektor) stimmen
allerdings der Aussage zu, dass die Digitalisierung und der technologische Fortschritt zu
Neuformulierungen der Unternehmensvision bis 2030 fiihren werden (vgl. Abbildung 76).
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Abbildung 76: Prognose zur Neuformulierung der Unternehmensvision aufgrund von Digitalisierung und
technologischem Fortschritt bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Analog zur hohen Bedeutung der Unternehmensvision prognostizieren 80 % der CREM-Experten der IKT-
Unternehmen und 64 % der CREM-Experten der Finanzunternehmen auch fiir die Unternehmenskultur und
-werte einen eher starken oder starken Einfluss auf die Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030 (vgl.

Abbildung 77).
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Abbildung 77: Prognose des Einflusses durch Unternehmenskultur und -werte auf die Entwicklung der
Flachennachfrage bis 2030, Anzahl Unternehmen.

50 % der Befragten gibt sich beziiglich der zuvor gewagten Prognose sicher oder sehr sicher. 19 % der
Experten sind sich eher sicher, 13 % fiihlte sich bei der Prognose eher unsicher. 23 % gaben dazu keine
Antwort (vgl. Abbildung 78).
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Abbildung 78: Zuverlassigkeit der zuvor gemachten Prognose (Unternehmenskultur und -werte als Treiber der
Flachennachfrage bis 2030), Anzahl Unternehmen.
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Unternehmenskultur und -werte nehmen 50 % der CREMs als aktiven Treiber der Entwicklung der
Flachennachfrage bis 2030 wahr (vgl. Abbildung 79).
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Abbildung 79: Kategoriale Zuordnung der Unternehmenskultur und -werte als Treiber der Flachennachfrage 2030,
Anzahl Unternehmen.

Was die Arbeitsplatzentwicklung betrifft, prognostizieren 65 % der Befragten einen eher starken oder sehr
starken Einfluss von dieser Seite auf die Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030. 40 % der CREM-
Experten der IKT-Unternehmen erwarten einen eher schwachen oder keinen Effekt in ihrem Konzern und
fiir die D-A-CH Region (vgl. Abbildung 80). Die Begriindungen hierfiir liegen bei den einen in der
Annahme eines eher schwachen Arbeitsplatzwachstums, bei anderen darin, dass sie kaum Verdnderungen
der Arbeitsplatzentwicklung in der Region D-A-CH vermuten. Gleichwohl gehen die Experten von einer
global stirkeren Dynamik in punkto Arbeitsplatzentwicklung mit spiirbaren Verschiebungen innerhalb der
Lénder im eigenen Unternehmen aus. Wiederum andere denken, dass zwar der Umfang der Biirofldchen
bis 2030 gleichbleibt, sich jedoch die Art zu arbeiten verdndert.
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Abbildung 80: Prognose des Einflusses der Arbeitsplatzentwicklung auf die Entwicklung der Flachennachfrage bis
2030, Anzahl Unternechmen.

Wihrend ein Drittel der IKT-Unternehmen von einer positiven Arbeitsplatzentwicklung bis 2030 ausgeht
— 13 % wollen bis zu diesem Jahr {iber 50 % mehr Mitarbeiter beschéftigen —, erwartet nur eines von elf
Finanzunternehmen einen Zuwachs. 20 % der Befragten wagen auf diese lange Sicht keine Prognose der
Arbeitsplatzentwicklung des eigenen Unternehmens (vgl. Abbildung 81).
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Abbildung 81: Prognose der Arbeitsplatzentwicklung des eigenen Unternehmens bis 2030, Anzahl Unternehmen.?”3
Was die Zuverldssigkeit der soeben abgegebenen Prognose der Arbeitsplatzentwicklung (vgl. Abbildung
81) betrifft, sind sich 47 % der IKT-Experten eher sicher, 20 % von ihnen sind sich sogar sehr sicher.
Deutlich vorsichtiger zeigen sich hier die Experten der Finanzunternehmen: Von ihnen fiihlen sich — neben
den Enthaltungen — 45 % beziiglich ihrer Prognose eher unsicher oder klar unsicher (vgl. Abbildung 82).
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Abbildung 82: Zuverlassigkeit der zuvor gemachten Prognose (Arbeitsplatzentwicklung bis 2030), Anzahl
Unternehmen.

Die Arbeitsplatzentwicklung wird als relevanter Treiber der Flachennachfrage fiir 2030 erkannt: Jeweils
42 % der Stichprobe stufen die Arbeitsplatzentwicklung als kritischen oder aktiven Treiber der
Flachennachfrage ein (vgl. Abbildung 83).

273 In dem Diagramm nicht enthalten sind diejenigen Zeilen bzw. Balken, die Antworten zeigen wiirden, die seitens der
Interviewpartner beider Branchen nicht gewahlt wurden (z. B. 35 % wachsend, 50 % sinkend).
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Abbildung 83: Kategoriale Zuordnung der Arbeitsplatzentwicklung als Treiber der Flachennachfrage 2030, Anzahl

Unternehmen.

Fiir den Faktor der Innovation prognostizieren 58 % der Unternehmen einen eher starken Einfluss auf die
Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030. 31 % der CREM-Experten vermuten, dass er einen cher
schwachen oder keinen Effekt haben wird (vgl. Abbildung 84).
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Abbildung 84: Prognose des Einflusses der Innovation auf die Entwicklung der Fldchennachfrage bis 2030, Anzahl
Unternehmen.

Wihrend nur ein Unternehmen des Finanzsektors davon ausgeht, dass Innovation bis 2030 zu einem
Mehrbedarf an Biiroflachen fiihrt, sind 40 % der IKT-Unternehmen dieser Ansicht. Der Faktor Innovation
stellt fiir die Befragten einen wesentlichen Treiber des Unternechmenswachstum dar, mit eher starkem
Einfluss auf die Entwicklung der Fliachennachfrage. Einige IKT-Unternehmen antworten, dass ihr
komplettes Unternehmenswachstum auf Innovation gegriindet sei. Eine Mehrheit von 54 % der Befragten
und 47 % der IKT-Unternehmen ordnen den Faktor Innovation diesbeziiglich der Kategorie der aktiven
Treiber zu. Weitere 47 % der IKT-Unternehmen schétzen die Innovation in dieser Hinsicht gleichwohl als
tragen oder passiven Treiber ein (vgl. Abbildung 85).
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Abbildung 85: Kategoriale Zuordnung der Innovation als Treiber der Flachennachfrage 2030, Anzahl Unternehmen.
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38 % der CREM-Experten geben an, aktiv in die Innovationsentwicklung des Unternehmens involviert zu
sein (vgl. Abbildung 86). Vor allem die CREM-Experten der IKT-Unternehmen betonen, dass das CREM
selbst Innovationstreiber und -entwickler sei. Demgegeniiber bekunden 38 % der Interviewpartner, dass sie
nur selten, indirekt oder auch gar nicht in die Innovationsentwicklung involviert sind.

0 IKT B Finanzen
Nein __

L I
Selten / indirekt ‘ |

] | |
_‘ : ]
]
Lo s e Tt/ kA,

0 2 4 6
Abbildung 86: Involvierung der Interviewpartner bzw. des CREM in die Innovationsentwicklung des Unternehmens
(Mehrfachnennungen méglich), Anzahl Unternehmen.

Ja, aktiv

CREM entwickelt Innovationen

Dem Faktor Finanzkennzahlen und -benchmarks schreiben 58 % der Befragten einen eher starken oder gar
sehr starken Einfluss auf die Entwicklung der Flidchennachfrage bis 2030 zu. Dennoch vermuten 39 % der
CREM-Experten bei dieser Frage beinahe das Gegenteil, ndmlich einen eher schwachen oder keinen Effekt.
Drei dieser zehn Unternehmen diejenigen sind, deren grofite Biirostandorte sich im Firmeneigentum
befinden (vgl. Abbildung 87).
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Abbildung 87: Prognose des Einflusses der Finanzkennzahlen und -benchmarks auf die Entwicklung der
Flachennachfrage bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Entsprechend ordnen 62 % der Experten Finanzkennzahlen und -benchmarks als aktiven oder kritischen
Treiber der Fldchennachfrage bis 2030 ein. Gleichwohl stufen 35 % der Interviewpartner Finanzkennzahlen
und -benchmark diesbeziiglich als passiven oder sogar trigen Treiber ein (Abbildung 88).
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Abbildung 88: Kategoriale Zuordnung der Finanzkennzahlen und -benchmarks als Treiber der Fldchennachfrage
2030, Anzahl Unternechmen.
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Das Ziel der Kostenreduktion bezieht sich in der Regel auf das Unternehmen insgesamt — mit direkten und
indirekten Auswirkungen auf die das CREM und die Biirofldchennachfrage. Im Ziel der Kostenreduktion
im CREM-Bereich sehen 62 % der Stichprobe zukiinftig (bis 2030) einen eher starken oder sehr starken
Einfluss auf die Entwicklung der Fldchennachfrage. 35 % der CREM-Experten erwarten diesbeziiglich
einen eher schwachen oder keinen Effekt. Auch hier ist zu erwéhnen, dass fiir diejenigen drei Unternehmen,
deren grofite Biirostandorte sich im Firmeneigentum befinden, das Ziel der Kostenreduktion im CREM-
Bereich nur eine untergeordnete Rolle spielt (vgl. Abbildung 89).
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Abbildung 89: Prognose des Einflusses der Kostenreduktion auf die Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030,
Anzahl Unternehmen.

Eine knappe relative Mehrheit von 35 % der Stichprobe ordnet den Faktor der Kostenreduktion als aktiven
Treiber der Flichennachfrage bis 2030 ein; 31 % sehen in ihm einen kritischen und 35 % einen passiven
oder triagen Treiber (vgl. Abbildung 90).
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Abbildung 90: Kategoriale Zuordnung der Kostenreduktion als Treiber der Flachennachfrage bis 2030, Anzahl
Unternehmen.

Gleichwohl sehen 62 % der befragten Experten ein eher starkes oder sogar sehr starkes Potenzial, durch
Digitalisierungsmafinahmen — angepasste Arbeitsprozesse und optimiertes Flachenmanagement — bis 2030
eine groBere Kosteneffizienz und Einsparungen zu erzielen (vgl. Abbildung 91).
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Abbildung 91: Potenzial der Digitalisierung (angepasste Arbeitsprozesse und Flichenmanagement) fiir groflere
Kosteneffizienz und -einsparungen bis 2030, Anzahl Unternehmen.

In Bezug auf die Biirofldchen beziffern 69 % der Unternehmen das Kosteneinsparungspotenzial durch
Digitalisierung bis 2030 auf bis zu 25 % (vgl. Abbildung 92). Das grofite Sparpotenzial sehen sie in der
Optimierung der Flichennutzung auf mehreren Ebenen: in der Reduktion von Mietfldchen, im Abbau des
Leerstandes, in der Automatisierung von Arbeits- und Geschiftsprozessen und in der Folge im Abbau von
Mitarbeitern und Flache, in der Einsparung von Raumkosten, im Sharing-Gedanken im Kontext neuer
Arbeitswelten und zuletzt in einer optimierten Fldchenausnutzung. Daneben nennen die CREM-Experten
die Steigerung der Mobilitét der Mitarbeiter und eine verbesserte Energieeffizienz von Gebduden, wenn es
darum geht, bis 2030 mit Digitalisierungsmafinahmen Kosteneinsparungen zu erzielen.
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Abbildung 92: Kosteneinsparungspotenzial durch Digitalisierung in Bezug auf die Biirofliche / CREM bis 2030
innerhalb des eigenen Portfolios, Anzahl Unternehmen.

46 % der befragten Unternehmen prognostizieren fiir Flichenbenchmarks bis 2030 einen eher starken oder
sogar sehr starken Einfluss auf die Entwicklung der Flachennachfrage. 35 % bewerten sie als Faktor mit
eher schwachem oder keinem Effekt (vgl. Abbildung 93). Fiir diejenigen drei Unternehmen, deren grofite
eigengenutzte Biirostandorte sich im Firmenbesitz befinden, spielen Flichenbenchmarks im CREM-
Bereich wiederum nur eine untergeordnete oder gar keine Rolle.
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Abbildung 93: Prognose des Einflusses von Flachenbenchmarks auf die Entwicklung der Fliachennachfrage bis 2030,
Anzahl Unternehmen.

Eine relative Mehrheit von 46 % sieht in Flichenbenchmarks im Jahr 2030 einen aktiven Treiber, 19 % der
IKT-CREM-Experten sogar einen kritischen Treiber der Flachennachfrage. 38 % der befragten
Unternehmen schreiben Flachenbenchmarks als passiven oder trigen Treibern diesbeziiglich eine geringere
Bedeutung zu (vgl. Abbildung 94).
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Abbildung 94: Kategoriale Zuordnung der Flaichenbenchmarks als Treiber der Flaichennachfrage 2030, Anzahl
Unternehmen.

69 % der befragten Unternehmen kalkulieren in ihrem Fldchenportfolio heute mit dem Flichenbenchmark
Quadratmeter Biirofliche pro Mitarbeiter (m*MA, ohne Abbildung). Am meisten IKT-Unternehmen,
27 %, weisen fiir diesen Benchmark derzeit ca. 10 m*MA aus, ein gutes Drittel der Unternehmen des
Finanzsektors, 36 %, ca. 15 m?’MA. Die Auswertung zeigt auch, dass die Unternehmen bei diesem
Benchmark eine hohe Spannbereite von unter 10 bis {iber 30 m*MA aufweisen. 6 von 26 Experten ergiinzen
ihre Aussage mit dem Kommentar, dass die Kennzahl m?>/MA einerseits von der Nutzung, das heifit vom
jeweiligen Geschéftsbereich, und andererseits von landerspezifischen Richtlinien und Vorgaben abhédngig
ist (vgl. Abbildung 95).
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Abbildung 95: Flichenbenchmark in m?/Mitarbeiter (MA) heute, Anzahl Unternehmen.
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Die Abbildung 96 illustriert, dass die Mehrheit der Unternehmen die Optimierung des Fldchenbenchmarks
bei ca. 10 m%/MA oder darunter bis 2030 nicht nur fiir mdglich, sondern fiir realisiert hélt und insofern in
der Erh6hung der Nutzungseffizienz ein deutliches Flacheneinsparungspotenzial erkennt.
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Abbildung 96: Prognose des Flichenbenchmarks in m*Mitarbeiter (MA) 2030, Anzahl Unternehmen.

53 % der befragten Unternehmen, darunter zwei Drittel der IKT-Unternehmen, kalkulieren bei ihrem
Flichenportfolio zurzeit mit dem Flidchenbenchmark Quadratmeter Biirofliche pro Arbeitsplatz (m* AP,
ohne Abbildung). Wihrend bei 70 % der IKT-CREMs dessen Wert bei ca. 15 m?/AP liegt, betrigt er im
CREM der Finanzunternehmen, die ihn berechnen, ca. 15 bis 25 m* AP (vgl. Abbildung 97).
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Abbildung 97: Flichenbenchmark in m? / Arbeitsplatz (AP) heute, Anzahl Unternchmen.

Ahnlich wie bei der Prognose fiir den Flichenbenchmark m?/Mitarbeiter gehen die befragten CREMs, die
nach m?/Arbeitsplatz berechnen, von einer Optimierung des Flichenbenchmarks bis 2030 aus. Fiir 2030
prognostizieren 53 % der Unternehmen, die nach dieser Methode kalkulieren, einen Wert von 10 m%/AP
oder sogar tiefer (vgl. Abbildung 98).
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Abbildung 98: Prognose des Flichenbenchmarks in m? / Arbeitsplatz (AP) 2030, Anzahl Unternehmen

65 % der befragten Unternehmen erfassen im Rahmen des CREMs auch den Benchmark Vollzeitdquivalent
pro Arbeitsplatz (VZA/AP), der bei 62 % von ihnen gemiB durchschnittlicher Schitzung heute zwischen
dem Faktor 1.2 und 1.5 liegt (vgl. Abbildung 99). Die Interviewpartner verweisen bei diesem Benchmark
auf bedeutende Unterschiede zwischen den verschiedenen Geschéftsbereichen.

Zur Erlduterung: Beim Faktor 1.0 trifft ein VZA auf einen Arbeitsplatz. Die Faktoren unter 1.0
konnen mehrere Griinde haben: Verfiigbare Arbeitsplitze sind nicht zu 100 % besetzt, es bestehen
Vorhalteflichen oder und Mitarbeitern stehen an verschiedenen Standorten des Unternehmens
Arbeitsplitze zur Verfiigung. Uber einem Faktor 1.0 hingegen steht nicht mehr fiir jedes VZA ein
Arbeitsplatz zur Verfligung und es kommt zum Desk Sharing.
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Abbildung 99: Benchmark Vollzeitiquivalent pro Arbeitsplatz (VZA/AP), Anzahl Unternehmen.

Beim Ausblick auf das Jahr 2030 prognostizieren 46 % der Befragten ein Verhiltnis von iiber 1.5
Vollzeitdquivalente pro Arbeitsplatz (ohne Abbildung); also auch bei diesem Benchmark gehen die
Unternehmen mehrheitlich von einer Optimierung im Flachenbedarf durch eine intensivere Nutzung bis
2030 aus.

Die aktuelle Ausnutzungsziffer, die im vorliegenden Zusammenhang die Nutzungsintensitit der
Arbeitsplatze beschreibt, schéitzen 73 % der Befragten auf iiber 60 oder sogar iiber 70 %, bezogen auf den
Zeitraum von Montag bis Freitag und von 08.00 bis 18.00 Uhr (vgl. Abbildung 100). Uber 50 % der
Experten weisen darauf hin, dass es sich dabei um ihre eigene subjektive Schitzung handle, da die
Nutzungsintensitit der Arbeitspldtze in ithren Unternehmen zurzeit nicht berechnet werde. Die iibrigen
erginzen mehrheitlich, dass ihre Angabe nur ein ungeféhrer durchschnittlicher Wert sei, der an Montagen
und Freitagen iiblicherweise weit tiefer liege.

Einige Interviewpartner betonen auflerdem die diesbeziigliche Unterschiedlichkeit der Standorte:
Wihrend die grofen Verwaltungsgebdude tendenziell eine eher hohe Nutzungsintensitit aufweisen,
vermuten verschiedene CREMs bei einigen ihrer kleineren Standorte eine sehr niedrige Ausnutzungsziffer.
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Abbildung 100: Aktuelle Einschétzung der Ausnutzungsziffer/Nutzungsintensitét der Arbeitsplétze (Mo. bis Fr., 08.00
bis 18.00 Uhr), Anzahl Unternechmen.
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Die Antworten auf die Frage zur zukiinftigen Entwicklung (vgl. Abbildung 101) zeigen, dass in den
Unternehmen ein klare Absicht zur Verbesserung der Ausnutzungsziffer bzw. Nutzungsintensitéit der
Arbeitsplatze bis 2030 besteht: 54 % der Befragten prognostizieren eine Steigerung auf iiber 80 %.
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Abbildung 101: Prognose der Ausnutzungsziffer/Nutzungsintensitit der Arbeitsplitze (Mo. bis Fr., 08.00 Uhr bis 18.00
Uhr) fiir 2030, Anzahl Unternehmen.

31 % der Experten vermuten einen optimierenden oder stark optimierenden Einfluss der Digitalisierung auf
die zuvor diskutierten Flichenkennzahlen und -benchmarks bis 2030. 30 % der Befragten prognostizieren
bis zu diesem Zeitpunkt nur eine leichte Optimierung (vgl. Abbildung 102). Ein Experte prizisiert seine
entsprechende Riickmeldung so: ,,Je digitaler die Unternehmen heute sind, desto geringer ist die
Beeinflussung durch Digitalisierung bis 2030. Digitale Unternehmen aktualisieren permanent. “
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Abbildung 102: Prognose des Einflusses der Digitalisierung auf Flichenkennzahlen/-benchmarks bis 2030, Anzahl
Unternehmen.

Den Wert der Datenauswertung und der Datenqualitét fiir das CREM zum heutigen Zeitpunkt kommt in
den folgenden Antworten zum Ausdruck (Abbildung 103): 58 % der CREM-Experten denken, dass die
Qualitit und Auswertung von Daten in ihrem Unternehmen einen sehr starken oder eher starken Einfluss
auf die Entwicklung der Flichennachfrage hat. Diejenigen Experten, die derzeit einen eher schwachen
Einfluss der Datenauswertung erkennen, begriinden ihre Einschitzung unter anderem mit dem Mangel an
Daten iiberhaupt und der mangelnden Qualitét der vorliegenden Daten.
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Abbildung 103: Einfluss von Datenauswertung und -qualitit auf die Entwicklung der Flachennachfrage heute, Anzahl
Unternehmen.

Den zunehmenden Einfluss von Datenauswertung und -qualitit auf die Entwicklung der Flichennachfrage
zeigen die Antworten in Abbildung 104: 88 % der CREM-Experten prognostizieren fiir 2030 einen eher
starken oder sehr starken Einfluss dieses Treibers.
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Abbildung 104: Prognose des Einflusses von Datenauswertung und -qualitéit auf die Entwicklung der
Flachennachfrage bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Befragt nach der Prognosezuverldssigkeit der eben abgegebenen Einschitzung, sagen 70 % der Experten,
dass sie sich diesbeziiglich sicher oder sehr sicher sind. Damit bekriftigen sie die zunehmende Bedeutung
der Datenauswertung und Datenqualitit fiir die Entwicklung der Flichennachfrage (vgl. Abbildung 105).
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Abbildung 105: Zuverldssigkeit der zuvor gemachten Prognose (Einfluss von Datenauswertung und -qualitét auf die
Flachennachfrage 2030), Anzahl Unternehmen.
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Passend zu den Antworten auf die vorherigen Fragen bewerten 62 % der Experten den Faktor
Datenauswertung/Datenqualitét als aktiven Treiber und 27 % als kritischen Treiber der Flichennachfrage
bis 2030 (vgl. Abbildung 106).
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Abbildung 106: Kategoriale Zuordnung der Datenauswertung und -qualitdt als Treiber der Fldchennachfrage bis
2030, Anzahl Unternechmen.

S

Die Antworten auf die Frage zum zukiinftigen Einfluss von Daten im Zusammenhang mit Datenschutz auf
die Entwicklung der Flachennachfrage fielen insgesamt eher heterogen aus (vgl. Abbildung 107): 62 % der
Experten gehen von einem eher starken oder sehr starken Einfluss bis 2030 aus, 31 % prognostizieren einen
eher schwachen oder keinen Effekt dieses Treibers.
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Abbildung 107: Prognose des Einflusses von Daten und Datenschutz auf die Entwicklung der Fldchennachfrage bis
2030, Anzahl Unternechmen.

Dass ein durch die Digitalisierung ausgeldstes zunehmendes Aufkommen von Daten zu einem Mehrbedarf
an Fliche — z. B. an Lagerflachen oder Serverstandorten — fiihrt, erwarten die Experten grundsétzlich nicht
(vgl. Abbildung 108).

0 IKT B Finanzen

Ja, wesentlich
Ja

Eher weniger
Ohne Effekt

Ich weiss es nicht / k.A.

0 2 4 6
Abbildung 108: Mehrbedarf an Flachen (z. B. Serverstandorte, Lagerflédchen) als Resultat des zunehmenden
Datenaufkommens infolge der Digitalisierung, Anzahl Unternehmen.
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Zwar ordnen IKT- und Finanzsektor Daten/Datenschutz als Treiber der Flachennachfrage stark
unterschiedlich (vgl. Abbildung 109) ein. Eine relative Mehrheit von 38 % der Befragten beider Branchen
sieht in ihm jedoch einen trdgen Treiber der zukiinftigen Entwicklung bis 2030.
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Abbildung 109: Kategoriale Zuordnung der Daten und des Datenschutzes als Treiber der Flachennachfrage bis 2030,
Anzahl Unternehmen.

Bei der Prognose des Einflusses der beruflichen Integration der Generationen der Millenials und der Digital
Natives fallt die Bewertung durch die Experten erneut heterogen aus (vgl. Abbildung 110): 42 % von ihnen
vermuten einen eher starken oder sehr starken Einfluss auf die Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030,
50 % erwarten diesbeziiglich einen nur schwachen oder keinen Effekt.
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Abbildung 110: Prognose des Einflusses der Millenials und Digital Natives auf die Entwicklung der
Flachennachfrage bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Wihrend der Finanzsektor die berufliche Integration der Millenials und Digital Natives mit einer relativen
Mehrheit als trigen oder passiven Treiber der Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030 bewertet, ordnet
ihn die Mehrheit des IKT-CREMs der Kategorie der aktiven Treiber zu (vgl. Abbildung 111).
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Abbildung 111: Kategoriale Zuordnung der Millenials und Digital Natives als Treiber der Fldchennachfrage 2030,
Anzahl Unternehmen.
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Der digitalen Transformation auf der Ebene der technischen Entwicklungen und Automatisation sprechen
54 % der Befragten einen eher starken oder starken Einfluss auf die zukiinftige Entwicklung der
Flachennachfrage zu. Immerhin 47 % des IKT-CREM gehen diesbeziiglich von einem eher schwachen
Einfluss bis 2030 aus (vgl. Abbildung 112).
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Abbildung 112: Prognose des Einflusses der digitalen Transformation auf der Ebene der technischen Entwicklungen
und Automatisation auf die Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Dementsprechend bewertet eine Mehrheit von 62 % der Befragten den Faktor technische Entwicklung und
Automatisation als aktiven Treiber der Flachennachfrage bis 2030. Wahrend die Finanzunternehmen ihn
eindeutig der Kategorie ,,aktiv* oder ,.kritisch* zuordnen, stufen ihn 40 % des CREMs von IKTs als trigen
oder passiven Treiber ein (vgl. Abbildung 113).
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Abbildung 113: Kategoriale Zuordnung der technischen Entwicklung/Automatisation als Treiber der
Flachennachfrage bis 2030, Anzahl Unternehmen.

54 % des IKT-CREMs sind sich beziiglich dieser Prognose sicher oder sehr sicher; 55 % des CREMs der
Finanzbranche sagen, diesbeziiglich eher sicher oder sicher zu sein (vgl. Abbildung 114).
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Abbildung 114: Zuverldssigkeit der zuvor gemachten Prognose (Einfluss der technischen Entwicklung /
Automatisation auf die Flachennachfrage 2030), Anzahl Unternehmen.
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Der Verfiigbarkeit bestqualifizierter Mitarbeiter schreiben 67 % der IKT-Unternehmen einen starken oder
eher starken Einfluss auf die Entwicklung der Fldchennachfrage bis 2030 zu. 50 % des Finanzsektors gehen

von einem eher starken Einfluss auf die Flichennachfrage bis 2030 aus. Die anderen 50 % attestieren
diesem Treiber zukiinftig einen schwachen oder keinen Effekt (vgl. Abbildung 115).
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Abbildung 115: Prognose des Einflusses der Verfligbarkeit bestqualifizierter Mitarbeiter auf die Entwicklung der
Flachennachfrage bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Die IKT-Branche ordnet den Faktor bestqualifizierte Mitarbeiter mit 67 % mehrheitlich der Kategorie der
aktiven Treiber der Fldchennachfrage bis 2030 zu. 45 % der Befragten des Finanzsektors schlieen sich
dieser Einschitzung an. Die anderen 55 % der Finanzunternehmen sieht den Treiber eher als trige oder
passiv (vgl. Abbildung 116).
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Abbildung 116: Kategoriale Zuordnung des Treibers ,,bestqualifizierte Mitarbeiter beziiglich der Flachennachfrage
bis 2030, Anzahl Unternehmen.

IKT- und Finanzsektor bewerten den Einfluss von Wissensclustern auf die Entwicklung der
Flachennachfrage im eigenen Portfolio bis 2030 eher unterschiedlich (vgl. Abbildung 117). Die Frage zielte
vor allem auf deren Relevanz bei strategischen Standortentscheidungen fiir Hauptsitze, Forschung und
Entwicklung. 57 % der CREM-Experten der IKT-Unternehmen gehen von einem starken oder eher starken
Einfluss von Wissensclustern auf die Entwicklung der Flachennachfrage im Kontext von strategischen
Standortentscheidungen bis 2030 aus. Gleichwohl prognostizieren 47 % der IKT-Branche sowie 55 % der
Finanzbranche diesbeziiglich einen eher schwachen oder keinen Effekt.
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Abbildung 117: Prognose des Einflusses von Wissensclustern auf die Entwicklung der Flichennachfrage im Kontext
von Standortentscheidungen bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Die Experten gehen heute eher weniger davon aus, dass die zunehmende Digitalisierung im
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Umfeld — Stichworte: Globalisierung, Vernetzung, Online-
Knowledge-Gesellschaft, Agilitdt von Unternehmen und Mitarbeitern — bis 2030 zu starken Verdnderungen
fithrt (vgl. Abbildung 118). 39 % der Stichprobe wagen dazu keine Prognose.
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Abbildung 118: Prognose des Einflusses der zunehmenden Digitalisierung im gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Umfeld auf die Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030, Anzahl Unternehmen.

46 % der Befragten subsumieren den Standortfaktor Wissenscluster unter den aktiven oder kritischen
Treibern der Standortnachfrage bis 2030, weitere 46 % unter den passiven oder trdgen Treibern (vgl.
Abbildung 119).
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Abbildung 119: Kategoriale Zuordnung der Wissenscluster als Treiber der Flachennachfrage bis 2030, Anzahl
Unternehmen.
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Die eher untergeordnete Rolle von Branchenclustern im Kontext der Entwicklung der Flachennachfrage
bis 2030 zeigt Abbildung 120: 54 % der Experten sind der Meinung, dass Branchencluster kiinftig keinen

Einfluss auf die Flachennachfrage und damit auf CREM-Strategien haben werden. 31 % schreiben ihnen
einen zumindest schwachen Einfluss zu.
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Abbildung 120: Prognose des Einflusses von Branchenclustern auf die Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030,
Anzahl Unternehmen.

Dementsprechend sieht eine Mehrheit von 65 % der Befragten im Standortfaktor Branchencluster einen
tragen Treiber der Flachennachfrage bis 2030 (vgl. Abbildung 121).
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Abbildung 121: Prognose der Branchencluster als Treiber der Fldchennachfrage bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Fir den Standortfaktor Konnektivitit, der die Qualitit von Breitbandservices und deren Leistung
zusammenfasst, prognostizieren 54 % des IKT-CREMs einen sehr starken oder eher starken Einfluss auf
die Entwicklung der Fldchennachfrage bis 2030. Die CREMs des Finanzsektors sind diesbeziiglich sehr
unterschiedlicher Meinung (vgl. Abbildung 122).

Die wissenschaftlich korrekte Auswertung der Antworten auf diese Frage gestaltete sich
schwierig, da Konnektivitit in der D-A-CH Region an den bei Standortentscheidungen iiberhaupt
relevanten Standorten bereits beinahe flichendeckend gegeben ist. Vor diesem Hintergrund antworteten
viele Interviewpartner mit eher schwach oder ohne Effekt. Umgekehrt beurteilten andere Experten diesen
Treiber als sehr stark oder eher stark, da die Konnektivitdt unabhingig von den aktuellen Gegebenheiten
und zukiinftigen Entwicklungen an sich als relevanter Treiber und Standortfaktor gilt.
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Abbildung 122: Prognose des Einflusses der Konnektivitét auf die Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030,
Anzahl Unternehmen.

Dass die Konnektivitdt in einem digitalen Zeitalter vermutlich fiir beide untersuchten Branchen auch in
Zukunft ein relevanter Standortfaktor sein wird, zeigt Abbildung 123: 65 % der Befragten bewerten die
Konnektivitdt als aktiven oder kritischen Treiber der Flachennachfrage.
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Abbildung 123: Prognose der Konnektivitét als Treiber der Flachennachfrage bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Den Einfluss der Unternehmensagilitdt — also der Wandelbarkeit und Anpassungsmoglichkeit der eigenen
Biiroflaichennutzung sowie des Umfangs und der Dauer von Mietvertragsverhéltnissen — auf die
Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030 bewerten 65 % der Unternehmen als sehr stark oder eher stark
(vgl. Abbildung 124).
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Abbildung 124: Prognose des Einflusses der Unternehmensagilitit auf die Entwicklung der Flichennachfrage bis
2030, Anzahl Unternechmen.

Die Unternehmensagilitit im genannten Kontext wird mit 40 % ausschlieBlich von IKT-CREMs als
kritischer Treiber der Flachennachfrage bis 2030 eingestuft. Auf der anderen Seite bewertet ihn
ausschlieBlich das CREM der Finanzbranche mit 36 % als trdgen Treiber. Eine Mehrheit von 54 % der
Befragten beider Branchen sieht in der Unternehmensagilitit im Biiroflichenkontext einen aktiven Treiber
der zukiinftigen Flachennachfrage (vgl. Abbildung 125).
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Abbildung 125: Kategoriale Zuordnung der Unternehmensagilitit als Treiber der Flachennachfrage bis 2030, Anzahl
Unternehmen.

Fiir den Faktor der Flexibilitdt im Biiroflaichenkontext liegt ein klares Resultat vor: 85 % der Experten
schreiben ihm einen sehr starken oder eher starken Einfluss auf die Entwicklung der Nachfrage bis 2030 zu
(vgl. Abbildung 126). Einige Interviewpartner betonen in ergdnzenden Bemerkungen den Stellenwert der
Flexibilitdat heute und 2030: ,, Flexibilitit ist das Zauberwort. Man wiinscht sich tiberall und immer
maximale Flexibilitdt. “ — ,, Flexibilitdt ist im Jahr 2030 normal. “ Vor allem diejenigen Unternehmen, deren
groBBe, strategische Standorte sich mehrheitlich im Firmeneigentum befinden, bewerten den Faktor der
Flexibilitdt mit eher schwach oder ohne Effekt — vor dem Hintergrund, dass ,,die stindig gewiinschte
Flexibilitit bei Eigentumsobjekten ohnehin besteht.
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Abbildung 126: Prognose des Einflusses der Flexibilitit auf die Entwicklung der Fliachennachfrage bis 2030, Anzahl
Unternehmen.

Gleichwohl sind die befragten Unternehmen mit einer Ausnahme (IKT) der Meinung, dass es sich beim
Faktor Flexibilitdit um einen aktiven oder kritischen Treiber der Standortnachfrage bis handelt 2030
(Abbildung 127). Der eine Ausreiller begriindet seine kategoriale Zuordnung als triger Faktor mit der
bereits vorhandenen Flexibilitdt des Unternehmens dank offenen Flichen und Grundrissen.
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Abbildung 127: Prognose der Flexibilitit als Treiber der Flachennachfrage bis 2030, Anzahl Unternehmen.

Die CREM-Experten beider Branchen bestitigen den von der Autorin in der Praxis erlebten Trend zu einer
immer hoheren Zahlungsbereitschaft fiir Flexibilitit in Form von Kiindigungsoptionen bei
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Mietvertragsabschliissen (vgl. Abbildung 128). 62 % der Befragten erkennen diesbeziiglich einen sehr
starken oder eher starken Trend.
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Abbildung 128: Aktueller Trend zu immer hoherer Zahlungsbereitschaft fiir Flexibilitdt in Form von
Kiindigungsoptionen, Anzahl Unternehmen.

Eine relative Mehrheit von 42 % der Experten sieht zwischen dem Trend zu einer immer hoheren
Zahlungsbereitschaft im eben erwdhnten Kontext und dem technologischen Fortschritt keine Korrelation
und bewertet die Digitalisierung in dieser Hinsicht als ohne Einfluss (vgl. Abbildung 129).
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Abbildung 129: Einfluss der Digitalisierung als Treiber fiir den zuvor genannten Trend (Zahlungsbereitschaft fiir
Flexibilitit), Anzahl Unternehmen.

Eine quantitative Aussage zur aktuellen Zahlungsbereitschaft — also zur Hohe der Strafzahlungen — fiir
flexible Kiindigungsoptionen bei Mietvertragsverhandlungen ist nicht mdglich (vgl. Abbildung 130). Die
Interviewpartner folgen diesbeziiglich teilweise den Vorschldgen des Fragebogens, gleichwohl betont die
Mebhrheit, dass es sehr stark auf den jeweiligen Fall/Standort ankommt
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1
Abbildung 130: Aktuelle Zahlungsbereitschaft fiir Kiindigungsoptionen (in Monatsmieten, MM), Anzahl
Unternehmen.
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Bei strategischen und grofen Biirostandorten besteht groftenteils ein Interesse an eher langfristigen
Mietvertrdgen. Diese Standorte weisen in der Regel ein hoheres Potenzial fiir den Mieterausbau auf, der —
sollte der Mieter selbst investieren — iiber die Mietvertragslaufzeit amortisiert wird. Insofern besteht bei
diesen — auch fiir diese Forschungsarbeit relevanten — Standorten nicht unbedingt eine Nachfrage nach
flexiblen und sich wiederholenden Kiindigungsoptionen nach wenigen Jahren Vertragslaufzeit. Gleichwohl
besteht ein sehr grofles Interesse und eine damit einhergehende Zahlungsbereitschaft fiir alle anderen
Standorte/Biirofldchen, fiir die andere strategische Szenarien hinterlegt werden. Einige CREM-Experten
bestitigen interne Konzernvorgaben, die strategische Handlungsoptionen nach zwei bis drei Jahren
Vertragslaufzeit fiir alle Standorte vorsehen. Die Mehrheit der CREM-Experten bestitigt, dass am Ende
das verhandelte Gesamtpaket, das mehrere eine Vielzahl von Entscheidungskriterien umfasst, iiber den
Vertragsabschluss entscheidet.

81 % des CREMSs prognostiziert eine primére Nachfrage nach fixen Mietvertragslaufzeiten bis zu drei oder
maximal fiinf Jahren fiir den GroBteil ihres Biiroflachenportfolios bis 2030 (vgl. Abbildung 131). Auch bei
dieser Frage ergédnzen die meisten Interviewpartner, dass es stark auf den jeweiligen Fall/Standort
ankommt: Einerseits werden fiir strategische grof3e Biirostandorte, die mit hohen Investitionen verbunden
sind, nach wie vor umfangreiche Sicherheiten und langfristige Mietvertrdge mit ca. zehnjéhriger Laufzeit
nachgefragt. Andererseits prognostizieren die Experten mehrheitlich eine Nachfrage von ein bis drei Jahren
Laufzeit fiir kleinere Biirostandorte. Vereinzelt prognostizieren die CREM-Experten fiir 2030, dass sich bis
dahin die Konzepte beispielsweise wie vom Unternehmen WeWork und anderen Co-Working-Anbietern
durchsetzen und infolgedessen das Mietvertragswesen von heute bis 2030 obsolet wird.

IKT B Finanzen
Uber 10 Jahre

Bis 10 Jahre

Bis 3 Jahre
Unter 1 Jahr

Monatsweise Miete

Sehr flexible Nutzung aufgrund
grosser Verfiigbarkeiten am Markt

Andere

—

B3 Jahe
—
—

Ich weiss es nicht / k.A. .

0 2 5 7 9
Abbildung 131: Prognose der Nachfrage von Mietvertragslaufzeiten fiir einen Grofteil des Portfolios bis 2030,
Anzahl Unternehmen.
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Die Angaben zur Prognosezuverldssigkeit in punkto der Nachfrageentwicklungen von
Mietvertragslaufzeiten - illustriert in Abbildung 132 - zeigen die eher sichere Tendenz einer mittelfristigen
Wende im Mietvertragswesen fiir GroBunternehmen.

U IKT B Finanzen

.
B ST

Sehr sicher

Sicher

Unsicher

Ich weiss es nicht / k.A.

0 1 2 3 4 5
Abbildung 132: Zuverldssigkeit der zuvor genannten Prognose (Nachfrage von Mietvertragslaufzeiten bis 2030),
Anzahl Unternehmen.

Im Folgenden (Abbildung 133 bis Abbildung 140) geht es zum einen um die aktuelle Allokation der
Mietvertragslaufzeiten, zum anderen um die entsprechenden Prognosen der befragten CREMs fiir das Jahr
2030. 55 % des CREMs der Finanzbranche geben an, dass gegenwirtig iiber 45 % der Biiromietvertriage
langfristige Laufzeiten mit iiber zehn Jahren haben. Auch 33 % des CREMs der IKT bestétigen zehnjahrige
Mietvertragslaufzeiten fiir iiber 50 % ihres aktuellen Biiroflachenportfolios (vgl. Abbildung 133).

0 IKT B Finanzen
Keine mm——

BisS %

Bis 10 %

Bis30%  pm
Bisasy,

DS 30—
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Ich weiss es nicht / k.A. _

0 1 2 3 4 5 6
Abbildung 133: Prozentanteil aktueller Mietvertrdge mit fixen Laufzeiten ab zehn Jahren, Anzahl Unternehmen.
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31 % der Befragten gehen heute davon aus, dass 2030 ihre Firma keine Mietvertrdge mit zehnjéhrigen oder
langeren Mietvertragslaufzeiten mehr abschlieit. Gleichwohl prognostizieren ebenfalls 31 % der Experten
eine weiterhin bestehende Nachfrage von mindestens zehnjdhrigen festen Mietvertrigen, und zwar
teilweise fiir iber 50% ihres Biirofldchenportfolios (vgl. Abbildung 134). Auch in diesem Zusammenhang
verweisen einige Interviewpartner auf die Korrelation zwischen strategischen groflen
Unternehmensstandorten und langfristigem Mietvertragsinteresse.

I IKT [ Finanzen

Keine
Bis 5%
Bis 10 %
Bis 30 %
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Uber 50 %

Ich weiss es nicht / k.A.

0 1 2 3 4 5 6
Abbildung 134: Prognose der Nachfrage nach Mietvertrdgen mit festen Laufzeiten ab zehn Jahren im Jahr 2030,
Anzahl Unternehmen.

60 % des IKT-CREMs berichtet, dass ihr aktuelles Biiroflachenportfolio zu iiber 45 % Mietvertrige mit
fiinfjahrigen oder langeren Laufzeiten umfasst. Die Biiroflichenportfolios des CREMs des Finanzsektors
enthalten solche Vertrdge in sehr unterschiedlichen Anteilen (vgl. Abbildung 135).
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Abbildung 135: Prozentanteil aktueller Mietvertrédge mit festen Laufzeiten ab fiinf Jahren, Anzahl Unternehmen.
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Die IKT-Experten prognostizieren diesbeziiglich leichte Verdnderungen bis zum Jahr 2030 (vgl. Abbildung
136): 40 % von ihnen erwarten, dass der Anteil mindestens fiinfjéhriger fester Mietvertrige in ihrem
Biirofldachenportfolio dann bis zu 50 % oder mehr betrdgt. Demgegeniiber sind die CREMs des
Finanzsektors etwas zuriickhaltender und gehen zu 36 % davon aus, dass 2030 bis zu 30 % ihrer
Biiromietvertridge unter diese Kategorie fallen.

0 IKT B Finanzen
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Uber 50 %

Andere

Ich weiss es nicht / k.A.

0 2 4 6
Abbildung 136: Prognose der Nachfrage nach Mietvertrdgen mit festen Laufzeiten ab fiinf Jahren im Jahr 2030,
Anzahl Unternehmen.

Ein- bis dreijahrige Mietvertragslaufzeiten spielen heute mit einem Portfolioanteil zwischen 0 und 10 %
bei 69 % der befragten Unternehmen eine eher untergeordnete Rolle (vgl. Abbildung 137). Die Experten
erginzen teilweise, dass vor allem Mietvertrdge fiir kleine Standorte mit Fokus auf kiirzere Laufzeiten
abgeschlossen werden. 27 % der IKT-Unternehmen geben an, dass zurzeit immerhin tiber 10 % ihres
Biiroflachenportfolios ein- bis dreijahrigen Mietvertragslaufzeiten unterliegt.

U KT B Finanzen
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Ich weiss es nicht / k.A.
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Abbildung 137: Prozentanteil aktueller Mietvertridge mit festen Laufzeiten von ein bis drei Jahren, Anzahl
Unternehmen.
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46 % der Experten prognostizieren, dass ihr Biiroflichenportfolio im Jahr 2030 einen Anteil von iiber 10 %
ein- bis dreijahriger Mietvertrage enthalten wird (vgl. Abbildung 138).

IKT B Finanzen
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Ich weiss es nicht / k.A.

0 1 2 3 4 5
Abbildung 138: Prognose der Nachfrage nach Mietvertridgen mit festen Laufzeiten von ein bis drei Jahren fiir das Jahr
2030, Anzahl Unternehmen.

Mietvertrdge mit sehr flexiblen Laufzeiten, z. B. mit monatlicher Vertragsdauer, ad-hoc-Miete oder
Nutzung nach Bedarf, spielen in den Portfolios der befragten GroBunternehmen heute eine sehr
untergeordnete Rolle (vgl. Abbildung 139). 50 % der Unternehmen geben an, keine aktuellen Mietvertrage
mit sehr flexiblen Nutzungsoptionen im Biirofldchenportfolio zu haben; bei 35 % von ihnen liegt dieser
Anteil bei maximal 10 %.
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Abbildung 139: Prozentanteil aktueller Mietvertridge mit flexiblen Laufzeiten (monatlich, ad-hoc, Nutzung nach
Bedarf), Anzahl Unternehmen.

Eine Dynamik in der Nachfrage nach sehr flexiblen Mietvertragsverhiltnissen ist bis 2030 allerdings zu
erwarten (Abbildung 140): 31% der befragten Experten vermuten, dass bis zu diesem Zeitpunkt zwischen
10 und 30 % ihres Biiroflachenportfolios sehr flexiblen Nutzungsvertrigen unterliegen werden. 20 % der
CREMs der IKT-Unternehmen gehen davon aus, dass im Jahr 2030 die Mietvertréige iiber 45 % ihres
Biiroflachenportfolios eine sehr flexible Nutzung erlauben.
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Abbildung 140: Prognose der Nachfrage nach Mietvertrdgen mit flexiblen Laufzeiten (monatlich, ad-hoc, Nutzung
nach Bedarf) bis 2030, Anzahl Unternechmen.

Im Folgenden sind die Zuordnungen der Treiber der Flachennachfrage (nach den Kategorien trage, passiv,
aktiv und kritisch) sowie die Einschitzungen der Stirke ihres Einflusses auf die Entwicklung der
Flachennachfrage zusammengefasst. Die beiden untersuchten Branchen IKT (orange) und Finanzen (grau)
sind einander gegeniibergestellt. Verschiebungen zwischen der aktuellen Bewertung und der Prognose fiir
2030 werden verdeutlicht in den Abbildungen Abbildung 141 bis Abbildung 144.

Beide Branchen bewerten vor allem die Arbeitsplatzstrategie, Agilitit, Know-how und Talente,
Datenauswertungen und -qualitdt, Geschiftsmodelle sowie den Faktor Flexibilitit als aktive oder sogar
kritische Treiber der aktuellen Flichennachfrage mit sehr starken oder eher starken Auswirkungen auf die
Entwicklung der aktuellen Fliachennachfrage (vgl. Abbildung 141und Abbildung 142). Seitens der IKT-
Unternehmen wird vor allem die Digitalisierung bzw. der technologische Fortschritt mit gegenwértig sehr
starker Wirkung auf die Fldchennachfrage hervorgehoben. Auch dem Treiber Unternehmenskultur und -
werte schreiben die IKT-Experten einen eher starken Einfluss auf die Entwicklung der Flichennachfrage
zu. Branchencluster hingegen werden als Treiber der Flachennachfrage seitens beider Branchen als ,,trige*
bzw. im personlichen Gesprach meist gar als irrelevant eingestuft. Aullerdem zeigt sich, dass die
Digitalisierung als Treiber der Flachennachfrage der Giiltigkeit der Regel Lage, Lage, Lage im
Wesentlichen keinen Abbruch tun.

Im Ausblick auf das Jahr 2030 ordnen beide Sektoren wiederum die Arbeitsplatzstrategie, die
Agilitdt und den Faktor Flexibilitdt den kritischen Treibern der aktuellen Flachennachfrage zu (vgl.
Abbildung 143). Seitens der Finanzunternehmen werden dariiber hinaus die Digitalisierung und der
technologische Fortschritt sowie die Kostenreduktion als kritische Treiber eingestuft. In Bezug auf die
aktiven Treiber der Fldchennachfrage bis 2030 sind sich die beiden Branchen weitgehend einig: Vision,
technische Entwicklung und Automatisation sowie Know-how und Talente werden sowohl von den IKT-
als auch von den Finanzunternehmen mehrheitlich als aktive Treiber eingestuft. Dem Treiber der
Kostenreduktion wird von beiden Branchen eine sehr starke Wirkung auf die Entwicklung der
Flachennachfrage respektive den Flachenbedarf bis 2030 zugeschrieben (vgl. Abbildung 144). Die IKT-
Unternehmen sehen dariiber hinaus in den beiden Standortfaktoren Wissenscluster und Know-how/Talente
einen sehr starken Einfluss auf die Nachfrageentwicklung; der Finanzsektor geht demgegeniiber davon aus,
dass bis 2030 die Anforderung der Agilitdt des Unternehmens durch spontane und kurzfristig mietbare
Biiroflachenangebote und flexible Mietvertragsverhéltnisse im Generellen einen sehr starken Einfluss auf
die Flachennachfrage ausiiben wird. Beide Branchen attestieren den Faktoren Arbeitsplatzentwicklung,
Unternehmenskultur und -werte, Daten und Datenqualitdt, Flachenbenchmarks sowie dem Standortfaktor
Konnektivitit einen starken Einfluss auf die Entwicklung der Flichennachfrage.
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Abbildung 141: Kategoriale Zuordnung heutiger Treiber der Fldchennachfrage — aus der Perspektive des IKT-
(orange) und des Finanzsektors (grau).
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Abbildung 142: Heutige Treiber der Entwicklung der Flichennachfrage nach Stirke — aus der Perspektive des IKT-
(orange) und des Finanzsektors (grau).
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Abbildung 143: Kategoriale Zuordnung der Treiber der Fldchennachfrage im Jahr 2030 — aus der Perspektive des
IKT- (orange) und des Finanzsektors (grau).
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Abbildung 144: Treiber der Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030 nach Stirke — aus der Perspektive des IKT-
(orange) und des Finanzsektors (grau).

Folgende Erginzungswiinsche und erklarenden Kommentare, die bisher nicht erwdhnt wurden, bringen die
Interviewpartner zum Themenkomplex 2 an, und zwar zur Portfoliooptimierung durch Umnutzung:

» Die Flachenportfolios werden im Laufe der Zeit mit flexiblen Fldchen innerhalb der eigenen
Liegenschaften arrondiert. Ehemalige Betriebsflachen konnen zum Beispiel in Workshopflachen
umgenutzt werden.

» Einige Unternehmen organisieren bereits Co-Working-Fléchen innerhalb des eigenen
Flachenportfolios.

» Ein Ziel der Portfoliooptimierung besteht unter anderem darin, Dritten keine Miete zu schulden.
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Zwischenfazit Themenkomplex 2 — Treiber der
Biiroflachennachfrage

Ein Drittel der IKT-Unternehmen geht grundsétzlich von einer Zunahme der Arbeitspléitze im eigenen
Unternehmen bis 2030 aus: Die Auswertung zeigt ein heterogenes Bild mit Wachstumsprognosen zwischen
+5 und tiber +50 % bis 2030. Demgegeniiber glaubt diesbeziiglich nur ein Experte aus der Finanzbranche
an eine positive Entwicklung; die meisten Finanzunternehmen rechnen sogar mit einer Abnahme der
Beschiftigung um 15 bis 30 % bis 2030. Auch ein Drittel der IKT-Unternehmen vermutet, dass es bis dahin
zu einem Riickgang der Anzahl Arbeitsplétze um ca. 15 % bis 30 % kommen wird. Die Branchen IKT und
Finanzen zeigen grundsétzlich eine starke Kongruenz in ihrer Bewertung der Treiber der Flachennachfrage
und seiner Wirkung auf die zukiinftige Nachfrageentwicklung: Bei den endogenen (unternehmensinternen)
Faktoren werden vor allem Flexibilitit, Agilitit, Unternehmenskultur- und Werte, Kostenreduktion sowie
die Arbeitsplatzstrategie und technische Entwicklungen/Automatisation als Schliisselfaktoren fiir die
Flachennachfrage identifiziert. Als maBgeblich treibende exogene (unternehmensexterne) Faktoren gelten
— vor dem Hintergrund von Objekt- und Standortentscheidungen — Know-how/Talente, Wissenscluster
sowie erneut Flexibilitdt und Agilitét seitens des Angebotsmarktes. Die grofiten Auswirkungen auf die
Flachennachfrage bis 2030 diirften die endogenen Faktoren Kostenreduktion, Arbeitsplatzentwicklung und
Daten/Datenqualitit haben. Ein sehr starker oder eher starker Einfluss auf die Entwicklung der
Standortnachfrage bzw. des Biiroflichenportfolios bis 2030 wird, so die Experten, aber ebenso von den
exogenen Standortfaktoren Wissenscluster, Know-how/Talente und von der Konnektivitét erwartet.

Die Bedeutung der Treiber Flexibilitit und Agilitit spiegelt sich auch in der prognostizierten
Nachfrage nach kiirzeren Mietvertragslaufzeiten bis 2030 wider: Die am meisten gewiinschte
Mietvertragslaufzeit fiir einen Grofteil der Portfolios liegt in beiden Branchen zwischen drei und fiinf
Jahren. Fiir 2030 gehen die Experten mehrheitlich davon aus, keine Vertrdge oder maximal 10 % der
Portfolios mit Laufzeiten ab zehn Jahren zu haben oder zu schlieen. Eine Ausnahme bilden hier die
strategischen bedeutenden und grof3flichigen Firmensitze — hdufig mit Hauptquartierfunktion. Eine
Steigerung der Nachfrage ist gemall Prognose der Experten vor allem fiir Mietvertragslaufzeiten von ein
bis drei Jahren (2018: mehrheitlich 0 bis 10 %; 2030: 10 bis 50 % des Portfolios) zu erwarten. Wiahrend
sehr flexible Mietvertragsverhiltnisse (z. B. Nutzung nach Bedarf, monatliche Miete) bei den befragten
Grofunternehmen aktuell kaum genutzt werden, diirfte die Nachfrage nach solchen Modellen bis 2030 in
beiden Branchen auf bis zu 30 % der Portfolios steigen.

Die Digitalisierung — im Kontext der Objektstrategie und der Arbeitsplatzbedarfe — erweist sich als
vielschichtiger Schliisselfaktor der Nachfrageentwicklung bis 2030. Seitens der IKT-Branche wird die
Digitalisierung mehrheitlich als starker Treiber mit ebenso starken Effekten auf das Flachenportfolio
eingestuft. Die Finanzunternehmen schwanken diesbeziiglich zwischen der Prognose von kaum spiirbaren
und spiirbaren Auswirkungen auf die Fldchennachfrage bzw. das aktuelle Flachenportfolio. Dies diirfte
auch damit zu tun haben, dass einige von ihnen 2018 eher am Beginn der digitalen Transformation stehen,
wihrend ihnen der GroBteil der IKT-Unternehmen in dieser Hinsicht — darf man der Selbsteinschétzung
der Unternehmen glauben — klar voraus ist. Fiir 2030 wird der Einfluss der Digitalisierung auf das eigene
Biiroflachenportfolio von beiden Branchen mehrheitlich mit stark oder sehr stark beschrieben. Die
Auswirkungen der Digitalisierung diirften sich vor allem in einem sinkenden Gesamtmietflichenbedarf
(81 % der Stichprobe) von 15 % bis 30 % (91 % der Stichprobe) bis 2030 zeigen. Auch im Druck zur
Kostenreduktion, einem kritischen Treiber, sehen die Vertreter beider Branchen einen starken Anreiz, durch
Digitalisierungsmafinahmen bis 2030 eine grofere Kosteneffizienz zu erzielen, konkret durch die
Anpassungen von Arbeitsprozessen und Flichenmanagement: Das CREM geht insgesamt von einem
Kosteneinsparungspotenzial zwischen 10 und 25 % aus. Dariiber ist ein Drittel der Interviewpartner der
Meinung, dass die Digitalisierung wesentlich zu der Optimierung der Flachenkennzahlen (Benchmarks)
und der Nutzungsintensitit der Biirofldchen bis 2030 beitragen wird.

Die weitverbreitete Wertschitzung der Daten als ,,Gold des digitalen Zeitalters**™ bestitigen auch
die befragten Experten: Sie rechnen fiir die Zukunft mit einem zunehmenden und starken Einfluss von
Daten und Datenauswertung auf die Entwicklung der Flachennachfrage. Gleichzeitig beklagen sie den
Mangel an Daten und die Qualitdt der vorhandenen Daten. Insofern ist zu erwarten, dass die Unternehmen
beider Branchen vor allem beziiglich der Datenaufbereitung bis 2030 deutliche Anstrengungen
unternehmen werden, um auf der Basis einer verbesserten Datengrundlage die Potenziale der
Digitalisierung im Zusammenhang mit den kritischen Treibern/Schliisselfaktoren der Flachennachfrage —
Flexibilitat, Agilitdt und Kostenreduktion bei die Portfolioentwicklung optimal zu nutzen.

274 WirtschaftsWoche: Das Gold der post-industriellen Gesellschaft, 2016, unter:
https://www.wiwo.de/unternehmen/it/daten-gold-des-digitalen-zeitalters/12844090-3 .html [abgerufen am:
03.03.2019].
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5.3 Themenkomplex 3 — Qualitative und quantitative Entwicklung
der Biiroflachennachfrage

Waihrend die bisherigen Fragen an die Interviewpartner ausschlieBlich die Gegenwart und die Zukunft
betrafen, werfen die beiden einleitenden Fragen dieses Themenkomplexes ein Licht auf die bisherige
Entwicklung: In einem Riickblick geht es um die quantitativen und qualitativen Verdnderungen der
Biiroflachennachfrage iiber die letzten fiinf bis zehn Jahre in der Wahrnehmung der CREM-Experten (vgl.
Abbildung 145 und Abbildung 146). Die Frage, ob innerhalb des verantworteten Biirofldchenportfolios
pragnante qualitative Verdnderungen der Bedarfe festzustellen waren — als Beispiel wird im Fragebogen
die Miete von Rohbauten friiher im Gegensatz zu voll ausgebauten Objekten heute erwahnt — beantworten
47 % des IKT-CREMSs mit ,,umfassend”. Bei den CREM der Finanzunternehmen sind dies nur 27 %,
wihrend 36% im Riickblick vielmehr strukturierte Veranderungen erkennen (vgl. Abbildung 145).

IKT B Finanzen
Sehr umfassend
R
R
Punktuell O
Keine Verdnderung O
Ich weiss es nicht / k.A. .
0 1 2 3 4 5 6 7

Abbildung 145: Riickblick auf pragnante qualitative Verdnderungen der Biiroflichenbedarfe in den letzten fiinf bis
zehn Jahren, Anzahl Unternehmen.

Diejenigen Experten, die sich an umfassende qualitative Verdnderungen erinnern, bestitigen mehrheitlich
das genannte Beispiel (Rohbau vs. Vollausbau) und verweisen ergéinzend auf Nachhaltigkeitsthemen, die
frither unberiicksichtigt blieben, heute aber zwingend in die Flachenplanung miteinbezogen werden
miissen. Auch die beobachtete Verdnderung der Raumstrukturen ist immens: Wo friiher stark strukturierte
Biiroeinheiten (Einzelbiirostrukturen) dominierten, trifft man heute auf eine starke Nachfrage von
groBfléachigen und offenen Raumstrukturen. Diejenigen CREM-Experten, die in punkto qualitativer
Bewertungskriterien keine Verdnderungen wahrnehmen, sind primédr fiir Unternehmen tétig, die den
Mieterausbau bei grofen Standorten nach wie vor selbst iibernehmen. Einerseits stellen sie auf diese Weise
die gewiinschte Qualitdt sicher, andererseits ist die Flexibilitit groBer, und zwar sowohl im
Erstmieterausbau als auch bei den laufend erforderlichen Anpassungen. Die drei Unternehmen, die
groftenteils Eigentiimer ihrer Biirofldchen sind, stellen an ihren strategischen Standorten nur punktuelle
oder keine qualitativen Verdnderungen fest. Zwei Interviewpartner konnen zu dieser Frage nichts sagen, da
sie seit weniger als finf Jahre in ihrer aktuellen CREM-Position sind.

Die Frage, ob im selbst verantworteten Biiroflichenportfolio prignante quantitative
Verdnderungen der Bedarfe zu erkennen sind — als Beispiel werden im Fragebogen Fldchenbenchmarks
und die Auflosung oder Konsolidierung von Standorten erwihnt — beantworten 54 % der Befragten mit
sumfassend®. Eine sehr deutliche Mehrheit von 88 % erinnert im Riickblick strukturierte bis sehr
umfassende quantitative Verdnderungen der Nachfrageentwicklung. Wiederum kdonnen zwei
Interviewpartner bei dieser Fragestellung keine Angaben machen (vgl. Abbildung 146). Einige Experten
bestitigen auch hier die im Interviewleitfaden genannten Beispiele.
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Abbildung 146: Riickblick auf pragnante quantitative Verdanderungen der Biiroflichenbedarfe in den letzten fiinf bis
zehn Jahren, Anzahl Unternehmen.

Die Interviewpartner ergénzen ihre Antworten mit diversen Beispielen, die sie in den letzten Jahren in ihren
Unternehmen miterlebt haben. Sie sind besonders fiir die bereits stattgefundene Entwicklung qualitativer,
aber auch quantitativer Aspekte interessant: Im Zuge des Wandels von Einzelbiirostrukturen zu
Grofraumstrukturen sind neue Flichenbenchmarks entstanden. Dariiber hinaus &ndert sich die Art zu
arbeiten und damit auch die Art, Biiroflichen zu nutzen: Der Quotient Quadratmeter pro Arbeitsplatz ist
zwar niedriger geworden, jedoch zugunsten von Kollaborationszonen, Fokus- und Riickzugsrdumen.
Standortkonsolidierungen gingen in der Regel mit einer effizienteren Bewirtschaftung einher. Insgesamt
stellen die befragten Experten fest, dass die Anforderungen beziiglich der Fliachen-, Nutzungs- und
Kosteneffizienz aufgrund des Kostendrucks in den Unternehmen gestiegen sind. Solche finanziellen
Aspekte stehen heute im CREM viel stirker als frither im Vordergrund.

Nach diesem Riickblick geht der Blick wieder nach vorne: Die Erwartungen der Interviewpartner
fiir die zukiinftige Entwicklung bis 2030, was die grofiten qualitativen und quantitativen Verdnderungen
der Biiroflichennachfrage betrifft, fasst die Abbildung 147 zusammen.

@ Kurzfristige Mietvertragslaufzeiten

“Alles wird sich verandern”

Mehr gemeinsam gentitzte Flachen und Zonen

Steigerung m2/AP, neue Arbeitsplatzqualitaten

Co-Working und entsprechende Angebote von Komplettlésungen
Nachfrage nach Vollausbau (durch kurze MV-Laufzeiten)
Kurzfristige Anmietung externer Flachen fiir Projektarbeit
Dezentralisierung, um Pendelzeiten zu reduzieren

Generationen beriicksichtigen, Individuen mehr Beachtung schenken
Nachhaltigkeit auf Gebaudeebene

© Flexible und wandelbare Raumkonzepte

Abbildung 147: Prognose der priagnantesten Veranderungen der Biiroflichenbedarfe in Bezug auf qualitative und
quantitative Aspekte bis 2030.

Obschon die in Abbildung 147 komprimierten Prognosen der CREM-Experten fiir 2030 auf den ersten
Blick nicht besonders klar erscheinen, lassen sich doch einige Schwerpunkte herauslesen: Die Befragten
erwarten, dass der Trend zu Biiroflachen im Vollausbau (16 %) sowie zu flexiblen und wandelbaren
Flachen anhélt (11 %), dass Effizienzkennzahlen einerseits weiterhin optimiert werden, andererseits neue
Arbeitsumgebungen mit einem hoheren Anteil gemeinsam genutzter Fldchen und vielféltig nutzbaren
neuen Arbeitszonen hinzukommen werden (11 %). Auflerdem sollen Nachhaltigkeitsthemen am
Biiroimmobilienmarkt weiterhin von Bedeutung bleiben (11 %). Die Experten prognostizieren fiir 2030
einen groferen Markt fiir Komplettldsungen, wie sie heute bereits durch einige Anbieter von Co-Working-
Spaces offeriert werden (11 %). 16 % der befragten Experten erwarten eine starke Nachfrage von
kurzfristigen Anmietungen externer Biirofldchen fiir Projektarbeit.
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Der quantitativen Prognose der Biiroflichennachfrage der eigenen Branche (IKT oder Finanzen),
des eigenen Unternehmens und des eigenen Portfolios bis 2030 sind die folgenden Fragen gewidmet
(Abbildung 148 bis Abbildung 155). Die Experten des Finanzsektors gehen fiir ihre Branche einstimmig
von einer sinkenden Tendenz aus (vgl. Abbildung 148) und schitzen einen Minderbedarf von 5 bis 35 %.
53 % der IKT-Experten ihrerseits erwarten eine wachsende Nachfrage; den Mehrbedarf schétzen sie
allerdings sehr unterschiedlich mit 5 bis {iber 50 % ein (vgl. Abbildung 149).
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Abbildung 148: Tendenzielle Prognose der Biirofldchennachfrage der eigenen Branche bis 2030, Anzahl

Unternehmen.
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Abbildung 149: Prognose der Biiroflichennachfrage der eigenen Branche bis 2030 in Prozent, Anzahl Unternehmen.
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Eine Mehrheit des CREMs der Finanzbranche (82 %) geht fiir das eigene Unternehmen — analog zur
Tendenz in der Branche — von einer sinkenden Biiroflichennachfrage bis 2030 aus (vgl. Abbildung 150).
Dabei prognostizieren 65 % einen Minderbedarf von 15 bis 35 %. Auf der anderen Seite sind die Antworten
der IKT-Unternehmen auf diese Frage sehr heterogen: 40 % nehmen einen sinkenden und ebenso viele
einen wachsenden Bedarf an (vgl. Abbildung 151).

B IKT B Finanzen

Stark sinkend _

Sinkend _—

e
Leicht wachsend __

Wachsend

Stark wachsend

Ich weiss es nicht / k.A. _

0 1 2 3 4 5
Abbildung 150: Tendenzielle Prognose der Biirofldchennachfrage des eigenen Unternehmens bis 2030, Anzahl
Unternehmen.

Gefragt nach der Quantifizierung ihrer eben vorgenommenen Einschétzung, prognostizieren 64 % der
CREM-Experten des Finanzsektors eine Reduktion der Biirofldchennachfrage ihres Unternehmens
zwischen 15 und 25 %. Analog zur tendenziellen Prognose ist im IKT-Sektor das Ergebnis differenzierter:
27 % der Experten gehen von einem um ca. 30 % reduzierten Bedarf ihres Unternehmens aus, wéhrend
diejenigen, die von einer Zunahme ausgehen, diesen mit 5, 15 oder sogar iiber 50 % beziffern (vgl.
Abbildung 151).
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Abbildung 151: Prognose der Biiroflichennachfrage des eigenen Unternehmens bis 2030 in Prozent, Anzahl
Unternehmen.

Wihrend sich 60 % der IKT-Experten ihrer Prognose der Biiroflichennachfrage fiir das eigene
Unternehmen fiir 2030 sehr sicher oder eher sicher sind, sind die Experten der Finanzunternehmen etwas

vorsichtiger und schitzen ihre eigene Prognosezuverldssigkeit groBmehrheitlich als eher sicher oder tiefer
ein, nie jedoch hoher (vgl. Abbildung 152).

0 IKT B Finanzen
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Abbildung 152: Zuverldssigkeit der zuvor genannten Prognose (Biirofldchennachfrage des eigenen Unternehmens bis
2030 in Prozent), Anzahl Unternehmen.

(=]

Abschlielend zu diesem thematischen Biindel geht es um dieselbe Prognose, jedoch eingeschrinkt auf das
Portfolio, fiir das die befragten Experten selbst zustéindig sind. Insgesamt 58 % von ihnen prognostizieren
fiir das eigene Biirofldchenportfolio bis 2030 eine sinkende Nachfrage. Im IKT-Sektor gehen immerhin
33 % von einem Mehrbedarf aus (vgl. Abbildung 153).
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Abbildung 153: Tendenzielle Prognose des Biiroflichenbedarfes des eigenen Portfolios bis 2030, Anzahl

Unternehmen.

Den genaueren Umfang des Mehr- oder Minderbedarfs in ihrem eigenen Portfolio schétzen die Befragten
folgendermafen ein: 64 % der CREMs der Finanzbranche sprechen von einem mdglichen Minderbedarf
von ca. 15 bis 30 %. 60 % des IKT-Sektors gehen von einem gleichbleibenden oder um bis zu 30 %
sinkenden Bedarf aus. Zwei IKT-Unternehmen bilden mit der Erwartung eines Minder- bzw. Mehrbedarfs
von iiber 50 % die Ausreifer der Stichprobe (vgl. Abbildung 154).
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Abbildung 154: Prognose des Biirofldchenbedarfes des eigenen Portfolios bis 2030 in Prozent, Anzahl Unternehmen.
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Ein dhnliches Bild wie zuvor auf der Ebene der Unternehmen zeigt sich bei der Prognosesicherheit fiir das
eigene Portfolio: 54 % der IKT-Experten sind sich ihrer Prognose bis 2030 sicher oder sogar sehr sicher.
Die Experten der Finanzunternehmen tendieren wiederum mit 55 % etwas vorsichtiger zu einer Bewertung
der eigenen Prognosesicherheit als eher sicher (vgl. Abbildung 155).

I IKT B Finanzen
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Abbildung 155: Sicherheit der zuvor genannten Prognose (Biirofldchenbedarf des eigenen Portfolios bis 2030 in
Prozent) , Anzahl Unternehmen.

Die folgenden Resultate veranschaulichen die aktuellen und zukiinftigen Arbeitsplatzkonzepte der 26
befragten Unternehmen mit Prognosen bis 2030 (Abbildung 156 bis Abbildung 170). 92 % der Befragten
geben an, dass im Unternehmen abhingig vom Standort zurzeit unterschiedliche Arbeitsplatzmodelle
angewandt werden (vgl. Abbildung 156).

0 IKT B Finanzen
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Abbildung 156: Heutige Anwendung unterschiedlicher Arbeitsplatzmodelle im Unternehmen (Mehrfachnennungen
moglich), Anzahl Unternehmen.
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Fiir die arbeitsplatzintensivsten Abteilungen — also fiir Geschéftsbereiche mit vielen Mitarbeitern und
Arbeitsplatzen — zeigen die IKT- und die Finanzunternehmen #hnliche Arbeitsplatzkonzepte: Die
arbeitsplatzintensiven Abteilungen nutzen vor allem fixe (territoriale) Arbeitsplatzkonzepte — etwa die IT-
und Softwareentwicklung — und/oder Desk-Sharing-Modelle — beispielsweise die Callcenter und
administrativen Bereiche (vgl. Abbildung 157).

IKT [ Finanzen

Fixe Arbeitsplitze
Desksharing
Agile-Working
Remote-Work
Home-Office
Co-Working
Outsourcing

Offshoring

Nearshoring

(=]

2 4 6 8
Abbildung 157: Arbeitsplatzmodelle — heutige Anwendung in den arbeitsplatzintensivsten Abteilungen im
Unternehmen (Mehrfachnennungen méglich), Anzahl Unternehmen.

Auf die Frage nach einer Empfehlung, wie die Diversifizierung der Arbeitsmodelle fiir arbeitsplatzintensive
Abteilungen bis 2030 im eigenen Portfolio umgesetzt werden sollte, antworten 27 % der Befragten mit
mehr Desk-Sharing und einem stéirken Fokus auf agile Arbeitsplatzkonzepte.””> Auch sprechen sich 20 %
der Experten flir einen hoheren Anteil an Home-Office aus. Weitere 20 % sind der Ansicht, dass die
aktuellen Arbeitsplatzmodelle fiir die arbeitsplatzintensiven Abteilungen wie bisher weitergefiihrt werden
kdnnen, wobei einige kommentieren, dass die Arbeitsplatzinfrastruktur und/oder gesetzliche Regularien im
Wesentlichen nur die Anwendung fixer Arbeitsplitze zulassen wiirden. Anstelle einer Empfehlung
prognostiziert ein weiteres Fiinftel der CREM, dass sich Effizienzsteigerungen iiber andere Modelle
ergeben wiirden: Zum einen durch eine verbesserte Kommunikation, kurze Wege und vermehrte
Projektgruppen, die je nach Bedarf kurzfristig in externen Biiroflachen untergebracht werden kénnten, zum
anderen werde bis 2030 in ihren Unternehmen ein GroBteil dieser Arbeitsplitze vermutlich ohnehin der
Automatisation anheimfallen (ohne Abbildung).

275 Siehe Anhang A.6 Glossar: Activity Based Working / Agile Workplace Strategy.
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Heute wenden 50 % der CREMs agile Arbeitsplatzkonzepte in einem Umfang von unter 50 % an (vgl.
Abbildung 158), ebenfalls 50 % wollen diesen Anteil bis 2030 um mehr als 25 % bis iiber 50 % steigern
(vgl. Abbildung 159).
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Abbildung 158: Heutige Anwendung agiler Arbeitsplatzkonzepte in Prozent, Anzahl Unternehmen.

27 % der Experten erginzen ihre Antwort mit Kommentaren: (1) Es sei gar kein Steigerungspotenzial mehr
vorhanden; (2) die Umsetzung agiler Arbeitsplatzkonzepte sei an Standorten, die diesbeziiglich noch nicht
auf dem gewiinschten Stand sind, blockiert; (3) es bestiinden nach wie vor regulatorische Einschrankungen:
So diirften in manchen Landern mit einem sehr hohen Portfolioanteil agile Arbeitsplitze (bzw. -zonen)
gemil geltenden Gesetzen nicht als eigentliche Arbeitsplitze gezdhlt werden (z.B. erwédhnen diese
Regelung und Pramisse in der Fldchenplanung einige befragte Konzerne mit Hauptsitz in Deutschland).
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Abbildung 159: Prognose zur steigenden Implementierung agiler Arbeitsplatzkonzepte in Prozent bis 2030, Anzahl
Unternehmen.
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Heute wenden 73 % der befragten CREMs Arbeitsplatzkonzepte mit einem Anteil Desk-Sharing an. Dieser

Anteil belduft sich in 60 % der IKT-Unternehmen iiber 25% und in 82% der Finanzunternehmen auf iiber
35 % aller Arbeitsplétze im Portfolio (vgl. Abbildung 160).
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Abbildung 160: Anteil der Arbeitsplétze, die heute von Desk-Sharing betroffen sind, in Prozent und Anzahl
Unternehmen.

Mit Ausblick auf das Jahr 2030 erwarten 54 % der Experten, dass der Anteil von Arbeitsplétzen mit Desk-
Sharing in ihrem Portfolio weiter ansteigt und schlieBlich iiber 50 % der Arbeitsplitze betrifft (vgl.
Abbildung 161).
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Abbildung 161: Prognose zum Anteil der Arbeitsplitze, die 2030 von Desk-Sharing betroffen sind, in Prozent und
Anzahl Unternehmen.

31% der befragten CREMs sehen die Einflussmdglichkeit, durch Digitalisierung die prozentuale
Anwendung von Arbeitsplatz-Sharingquoten im Rahmen von ca. 5 % bis 35 % zu erhéhen. Ebenso sehen
31 % der Stichprobe kein Steigerungspotenzial in der prozentualen Anwendung von Sharingquoten durch
Digitalisierung (ohne Abbildung).
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Im nichsten Punkt wurde nach der heutigen Nutzung unternehmensexterner Arbeitsplatzoptionen
gefragt, etwa von Home-Office, Co-Working-Spaces und externer Anmietung von Biiroeinheiten. Relativ

zur gesamten Biirofliche liegt die derzeitige Nutzung externer Arbeitsplatzoptionen in 61 % der
Unternehmen bei maximal 10 % (vgl. Abbildung 162).
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Abbildung 162: Heutige Nutzung unternehmensexterner Arbeitsplatzoptionen in Prozent der Biirofliche und Anzahl
Unternehmen.

Beim Ausblick auf das Jahr 2030 erwarten die befragten Unternehmen diesbeziiglich eine Steigerung 65 %
der CREMs prognostizieren, dass im Jahr 2030 15 bis 50 % des Biiroflichenbedarfs durch
unternehmensexterne, flexible Nutzungen abgedeckt werden (vgl. Abbildung 163).
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Abbildung 163: Prognose (bis 2030) der Nutzung unternehmensexterner Arbeitsplatzoptionen in Prozent und Anzahl
Unternehmen.
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Die stirksten Treiber dieses Trends sehen die CREM-Experten insbesondere in der Flexibilitit der Nutzung
an sich (spontane, kurzfristige Mietoptionen) als auch seitens der Mitarbeiter, die verstirkt den Wunsch
nach flexiblen Arbeitsmodellen duflern. 23 % der CREM-Experten argumentieren dariiber hinaus mit dem
Potenzial der Kosteneinsparung unternehmensexterner Arbeitsplatzoptionen. Zusammenfassend
identifiziert ein Interviewpartner treffend die Faktoren Flexibilitdt und Kosteneinsparung als wesentliche
Treiber des Trends in GroBunternehmen, einen Teil der Biiroflichen zukiinftig aus dem permanent
gemieteten Portfolio auszulagern (vgl. Abbildung 164).
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Abbildung 164: Heutige Treiber der Nutzung unternehmensexterner Arbeitsplatzoptionen, Anzahl Unternehmen.

Die folgenden Resultate beziehen sich wiederum auf die Nutzung unternehmensexterner
Arbeitsplatzoptionen, diesmal jedoch eingeschrankt auf Co-Working, gemessen in Stellenprozenten. In den
befragten GroBunternehmen spielt die Nutzung von Co-Working-Spaces heute noch eine sehr
untergeordnete Rolle. 46 % der Befragten sagen, dass Co-Working-Spaces zurzeit nicht genutzt werden,
und nur 27 % berichten, dass bis zu 5 % der Arbeitstétigkeit in externen Co-Working-Spaces stattfindet.

(vgl. Abbildung 165).
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Abbildung 165: Heutige Nutzung unternehmensexterner Co-Working-Optionen in Prozent der Arbeitspensen (ein
Arbeitstag entspricht 20 %), Anzahl Unternehmen.
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Bis 2030 gehen die befragten Unternehmen diesbeziiglich von einer Steigerung dieses Anteils aus. 54 %
der Experten nehmen an, dass 2030 10 bis 50 % der Arbeit in externen Co-Working-Spaces geleistet wird.
Eine relative Mehrheit von 27 % der befragten Unternehmen geht von einer durchschnittlichen Nutzung im
Umfang von bis zu 30 % (1,5 Arbeitstagen pro Arbeitswoche) der gesamten Arbeitstétigkeit aus (vgl.
Abbildung 166).
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Abbildung 166: Prognose (bis 2030) der durchschnittlichen Nutzung unternehmensexterner Co-Working-Optionen in
Prozent der Arbeitstétigkeit, Anzahl Unternehmen.

Home-Office als unternehmensexterne Arbeitsplatzoption wird von 88 % der Unternehmen bereits
angeboten. Eine grofle Mehrheit von 81 % der Experten gibt an, dass die aktuelle Nutzung der Home-
Office-Option bei 5 bis 30 % der Arbeitszeit liegt, was bis zu 1,5 Arbeitstagen pro Arbeitswoche entspricht

(vgl. Abbildung 167).
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Abbildung 167: Aktuelle Nutzung von Home-Office in Prozent der Arbeitstitigkeit, Anzahl Unternehmen.
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Fiir 2030 prognostizieren die CREM-Experten eine leichte Zunahme der Home-Office-Nutzung (vgl.
Abbildung 168): 50 % der Unternehmen gehen bis 2030 von 1,5 Tagen Home-Office aus, 20 % der IKT-
Unternehmen von mehr als 2 Tagen.
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Abbildung 168: Prognose der Nutzung von Home-Office in Prozent der Arbeitstitigkeit bis 2030, Anzahl
Unternehmen.

67 % der CREM Experten der IKT-Branche stellen heute einen Trend zum Offshoring von Arbeitsplitzen
fest, das heifit eine Verschiebung der Arbeitsplitze und Leistungserbringung in das —bezogen auf
Mitarbeiter- und Arbeitsplatzkosten — in der Regel giinstigere Ausland. 73 % der CREM-Experten des

Finanzsektors verneinen einen solchen Trend, wobei einige von ihnen erginzen, dass in ihren Unternehmen
ein umfassendes Offshoring bereits stattgefunden hétte und somit abgeschlossen sei (vgl. Abbildung 169).
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Abbildung 169: Wahrnehmung eines Trends zum Offshoring von Arbeitspldtzen, Anzahl Unternehmen.

Darauf angesprochen, ob sie einen allgemeinen Trend zum Arbeitsplatz-Nearshoring, also zum Wechsel zu
oder zur Konsolidierung an giinstigeren Biirolagen erkennen, meinen 73 % der IKT-Experten,
diesbeziiglich keinen Trend wahrzunehmen (vgl. Abbildung 170). Die Riickmeldungen der
Interviewpartner sind bei dieser Frage eher heterogen und individuell: Nearshoring wurde bereits umgesetzt
und abgeschlossen, politische Einfliisse verhindern Nearshoring trotz Kosteneinsparungszielen im
Unternehmen, der Widerstand von Betriebsriten erschwert die Umsetzung solcher und vieler weiterer
MaBnahmen, die seitens des CREMs zielfiihrend wéren. SchlieBlich wird angefiihrt, dass der Hauptsitz
oder die groBen strategischen Biirostandorte ihres Unternehmens historisch ohnehin nicht in den CBD-
Lagen mit hohem Mietzins ldgen, weshalb sich Nearshoring nicht aufdrangen wiirde.
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Abbildung 170: Wahrnehmung eines Trends zum Nearshoring von Arbeitsplédtzen, Anzahl Unternehmen.

Lage, Lage, Lage ist vermutlich die am héufigsten zitierte Regel der Immobilienbewertung. Wie ist die
Beriihmtheit dieser Immobilienweisheit zu erkldren? Dafiir gilt es zuerst einmal, die Gesamtheit der
Kriterien, die bei Standortentscheidungen eine Rolle spielen, ins Auge zu fassen. Ein Kéufer oder Mieter
fragt grob gesagt nach drei Dingen: ,,Was?“, ,,Wo?* und ,,Was kostet es?*". Bei der Frage nach dem ,,Was?*
geht es natiirlich um die Objektkriterien, beim ,,Wo?* um das Lagekriterium (oder um die Lagekriterien,
denn tatsdchlich handelt es sich um eine Vielzahl) und beim ,,Was kostet es? um die finanziellen
Konditionen. Der zur Recht oft wiederholte Verweis auf das Lagekriterium diirfte damit zu erkldren sein,
dass es gegeniiber den eindeutigen und einfacher vergleichbaren Objektkriterien und den noch
eindeutigeren finanziellen Konditionen, der Preisaufschlag oder Preisabschlag fiir die Lage am
schwierigsten zu messen ist. Nach wie vor gilt im Grundsatz: je besser und attraktiver die Lage — als ,,beste*
Biirostandorte gelten nach wie vor Bahnhofslagen in Stadtzentren — desto attraktiver wirkt das
Unternehmen auf (potenzielle) Mitarbeiter, desto teurer ist in der Regel aber auch der Mietzins (mit Auf-
und Abschldgen abhéngig von den Objektqualitéten).

Haben nun Digitalisierung und Globalisierung diesbeziiglich zu einer Verschiebung gefiihrt bzw. hat die
Ortsunabhéngigkeit dank Internet die Bedeutung des Lagekriteriums verringert? Welche Standort- und
Objektkriterien heute in den untersuchten GroBunternehmen zur Anwendung kommen und wie sich ihre
Nachfrage diesbeziiglich bis 2030 entwickeln konnte, wird im Folgenden dargestellt (Abbildung 171 bis
Abbildung 185), wobei die Ubergiinge zwischen Standort- und Objektthemen teilweise flieBend sind. 73 %
der Befragten bekennen, dass das Lagekriterium gegenwdértig bei Standortentscheidungen eine sehr grofe
Rolle spielt (vgl. Abbildung 171).
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Abbildung 171: Heutige Bedeutung des Lagekriteriums auf Standortentscheidungen, Anzahl Unternehmen.
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Welche Lagekriterien von besonderer Bedeutung sind, zeigen die Antworten der Experten: (1) Die Lage
im Zusammenhang mit Erreichbarkeit, (2) Talente bzw. die Verfiigbarkeit qualifizierter Mitarbeiter sowie
(3) Kundennihe stellen zurzeit die drei bedeutendsten Lagekriterien der untersuchten Unternehmen dar.
Von diesen drei ist das erste, die Lage im Kontext der Standorterreichbarkeit, also der Erreichbarkeit mit
offentlichem Nahverkehr und motorisiertem Individualverkehr, fiir 85 % der Unternehmen am wichtigsten
(Abbildung 172).
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Abbildung 172: Top-Lagekriterien fiir heutige Standortentscheidungen (Mehrfachnennungen méglich), Anzahl
Unternehmen.

Dass das Lagekriterium bei Standortentscheidungen der GroBunternehmen auch 2030 noch von
iiberragender Bedeutung sein wird, verdeutlichen die folgenden Antworten (Abbildung 173 und Abbildung
174). 69 % der Befragten prognostizieren flir das Lagekriterium auch zukiinftig eine wichtige Rolle bei
Standortentscheidungen. Die wichtigsten drei Standortkriterien bleiben gemif3 der Prognose der CREM-
Experten bis mindestens 2030 (1) Lage und Erreichbarkeit, (2) Talente und qualifizierte Mitarbeiter und
(3) Kundennéhe.
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Abbildung 173: Prognose der Bedeutung des Lagekriteriums bei Standortentscheidungen bis 2030, Anzahl
Unternehmen.

Ihre Antworten zu den wahrscheinlichen zukiinftigen Entscheidungskriterien bei der Standortwahl werden
mit weiteren Gesichtspunkten seitens der Experten ergénzt: (1) Preis/Miete: Natiirlich sei das Lagekriterium
stets gegen das Preiskriterium sorgféltig abzuwidgen: Nicht immer lohnen sich die hohen Kosten fiir
Toplagen. (2) Mobilitdt und Erreichbarkeit: Fiir die Beurteilung der Lage im Zusammenhang mit der
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Erreichbarkeit spielen die beobachteten und noch zu erwartenden Verdnderungen der Mobilitét eine immer
wichtigere Rolle, sprich: die Mitarbeiter der Zukunft erreichen ihre Arbeitsplitze viel eher mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln oder mit dem E-Bike oder E-Scooter. Diese Frage betrifft im Zusammenhang mit
Parkpldtzen auch die Objektwahl, die weiter unten thematisiert wird (vgl. S. 139 - 140). (3) Ein attraktives
Arbeitsumfeld an der Mikrolage: (Nicht nur) eine neue Generation von Mitarbeitern stellt neue, héhere
Anspriiche an ein attraktives Arbeitsumfeld in dem zusédtzlich zu zeitgemifBlen Arbeitsplatzlandschaften
auch Services rund um den tiglichen Bedarf sowie Erholungs- und Sportméglichkeiten die
Gesamtbewertung des Unternehmens mitbeeinflussen.
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Abbildung 174: Prognose der wichtigsten Lagekriterien fiir Standortentscheidungen 2030 (Mehrfachnennungen
mdglich), Anzahl Unternehmen.

Was die bestehende Biiroimmobilien-Infrastruktur von Objekten betrifft, geben 77 % der Experten an, dass
sie zurzeit entweder bereits eine gro3e Bedeutung bei Standortentscheidungen besitzt oder dass sie weiter
an Bedeutung gewinnt (vgl. Abbildung 175). Vor allem diejenigen drei Unternehmen, deren grof3e
strategische Biirostandorte sich im Firmeneigentum befinden, messen der vorhandenen Infrastruktur von
Objekten nur eine geringe oder gar keine Bedeutung bei. Einige Riickmeldungen verweisen erneut auf die
unterschiedliche Bewertung von groflen strategischen Standorten mit einer hohen Anzahl von
Arbeitsplitzen und anderen Standorten/Lagen. An dieser Stelle sei daran erinnert, dass der Fokus der
Forschungsarbeit auf den Hauptsitzen und den groBen Backoffice-Standorten mit Forschung und
Entwicklung liegt — also auf Umgebungen mit einer grolen Anzahl von Mitarbeitern, Bliromietflachen und
arbeitsplatzintensiven Nutzungen/Bereichen.
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Abbildung 175: Bedeutung der Objektinfrastruktur bei Standortentscheidungen heute, Anzahl Unternehmen.

Welche Attribute der Objektinfrastruktur konkret von Bedeutung sind, zeigt sich darin: (1)
Flachenflexibilitit, (2) Kosteneffizienz und (3) Gebaudetechnik sind gegenwirtig die drei wichtigsten
Objektkriterien der untersuchten Unternehmen beider Branchen. Vor allem diejenigen drei Unternehmen,
deren groBe strategischen Biirostandorte sich im Firmeneigentum befinden, messen der vorhandenen
Objektqualitdt im Kontext der Standortinfrastruktur eine nur geringe oder keine Bedeutung bei (vgl.
Abbildung 177).
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Abbildung 176: Derzeit wichtigste Kriterien der Objektinfrastruktur bei Standortentscheidungen (Mehrfachnennungen

moglich), Anzahl Unternehmen.

Die Experten erginzen weitere Entscheidungskriterien bei der Objektwahl: die Verfiigbarkeit von
Parkpldtzen verliert zugunsten der Erreichbarkeit mit 6ffentlichem Nahverkehr und E-Bikes an Bedeutung,
Green Building”’%, also die (zertifizierte) Gebdudenachhaltigkeit, gewinnt hingegen an Bedeutung;
Campus-Konzepte werden zurzeit verstirkt nachgefragt, ebenso Standorte und Gebéude, von denen dank
ihrer Qualitdten zu erwarten ist, dass sie hervorragend qualifizierte Mitarbeiter anziehen, sowie moderne
Gebidude mit Branding und schlieBlich, nicht zu vergessen, Services wie Kinderbetreuung und Inhouse-
Fitness.

Diese Kriterien sollen sich nach Einschitzung der befragten Unternehmen in den néchsten Jahren
kaum &ndern (vgl. Abbildung 177): 11 von 26 der Experten gehen davon aus, dass die Bliroimmobilien-

276 Siche Anhang A.6 Glossar ,,Green Building®.
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Infrastruktur bei Standortentscheidungen im Jahr 2030 nach wie vor groe Bedeutung hat. 9 von 26
Experten vermuten, dass die Objektinfrastruktur zumindest noch weiter an Bedeutung gewinnen wird.
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Abbildung 177: Prognose der Bedeutung der Objektinfrastruktur bei Standortentscheidungen 2030, Anzahl
Unternehmen.
Die drei wichtigsten Attribute der Objektinfrastruktur sollen im Jahr 2030, gemaB der Prognose der CREM-
Experten, (1) Flachenflexibilitit, (2) Kosteneffizienz und (3) die gastronomische Versorgung mit
Cafeteria/Restaurant im Objekt sein. Diese drei Objektkriterien werden von den Vertretern beider Branchen
ungeféhr gleich oft genannt.
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Abbildung 178: Prognose der wichtigsten Objektinfrastruktur-Kriterien fiir Standortentscheidungen 2030
(Mehrfachnennungen méglich), Anzahl Unternehmen.

Die Experten ergidnzen weitere Entscheidungskriterien der Objektwahl, die zwar bereits heute zum Tragen
kommen, die aber bis 2030 vermutlich noch an Bedeutung gewinnen werden: (1) Die Mobilitdt generell,
denn sie wird sich, wie bereits erwdhnt, in Zukunft verandern. Die Nachhaltigkeit der Gebéude, die sich in
sogenannten Umweltkennzahlen ausdriickt, werden sich massiv verdndern, und damit wird das
Nachhaltigkeitsmanagement im CREM- und FM-Bereich wesentlich an Bedeutung gewinnen. Der war for
talents wird sich intensivieren — mit Auswirkungen auf die Biiroflichen der GrofBunternehmen. Die
Experten gehen davon aus, dass die Gebdudetechnik in gewisser Weise an Bedeutung verlieren wird, da in
naher Zukunft ein zeitgemi hoher und nachhaltiger Standard aufgrund interner Richtlinien sowie auch
von Gesetzes wegen sowieso gegeben sein muss. Einige Unternehmen planen fiir die nahe Zukunft,
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Mehrmieter-Standorte mit Campus-Charakter und gemeinsam genutzter vielfaltiger Infrastruktur vermehrt
ins Auge zu fassen.

Wihrend die GroBunternehmen der Branchen IKT und Finanzen bei der Bewertung der aktuellen
und zukiinftig entscheidenden Lage- und Objektinfrastruktur-Kriterien eine hohe Kongruenz aufweisen,
zeigt bei der Beurteilung der Bedeutung bereits bestehender oder angebotener (in Planung) Biiroflachen-
Infrastruktur insgesamt ein heterogenes Bild, auch innerhalb der Branchen (vgl. Abbildung 179). 23 % der
Befragten sind der Ansicht, dass die derzeit angebotene Biiroflichenqualitit eine sehr grole Bedeutung bei
Standortentscheidungen hat. 35 % des CREMs insgesamt sieht diesbeziiglich eine zunehmende Bedeutung,
31 % eine geringe Bedeutung. 12 % beider Branchen und 27 % der Finanzunternehmen sagen, dass die
vorhandene Biiroflachen-Infrastruktur gegenwirtig bei ihren Standortentscheidungen nicht von Bedeutung
ist.
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Schwacher Einfluss
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Starker Einfluss

Ich weiss es nicht / k.A.

0 2 4 6
Abbildung 179: Bedeutung der angebotenen Biiroflichen-Infrastruktur fiir Standortentscheidungen heute, Anzahl
Unternehmen.

Die folgenden Auswertungen in Abbildung 180 bis Abbildung 182 betreffen den Ausbau der fraglichen
Objekte. 23 % des CREMs der GroBunternehmen sprechen von einer untergeordneten Rolle des
vorhandenen Biiroflachenausbaus bei Standortentscheidungen und begriinden dies mit der
Selbstverstindlichkeit, die Biiroflichen selbst, also mieterseits, auszubauen. Die Unternehmen verfiigen
jeweils liber ein professionelles CREM, daher sind bereits unternehmensintern Know-how und Ressourcen
fiir den Biiroflachenausbau vorhanden. Einige Unternehmen ziehen es vor, Kiihlung und Liiftung in den
eigenen Stockwerken bzw. ab der Stockwerksverteilung selbst zu installieren. Als Grund dafilir werden
diverse Anpassungen genannt, die ohnehin durch die internen Vorgaben an Biirofldchen sowie durch die
individuelle Layoutgestaltung vorgenommen werden miissten und die beim Biiroflichenausbau rasch hohe
Kosten verursachen. Die Kostenhoheit bzw. Mdglichkeit, liber die Details des Ausbaus selbst bestimmen
zu konnen, fithren diverse CREMs als wesentlichen Vorteil von Mietflaichen im Rohbau oder Edelrohbau
an. Gleichwohl préferieren 31 % der Unternehmen, wenn es bei aktuellen Standortentscheidungen um den
Mindestausbaustandard von Biiroflichen geht, einen erweiterten Grundausbau oder gar einen Vollausbau.
23 % der Experten betonen auch bei dieser Fragestellung, dass nur eine fallspezifische Betrachtung der
Sache gerecht wird. Dazu miissten mehrere entscheidende Komponenten wie z. B. die Mietflichengrofe,
die Art der Nutzung, die Angebote am Markt, Preis und Mietzins sowie Vertragslaufzeiten beriicksichtigt
werden (vgl. Abbildung 180).
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I IKT B Finanzen
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Abbildung 180: Heute gewiinschte Mindestausbaustandards von Biiroflédchen fiir Standortentscheidungen, Anzahl
Unternehmen.

In 42 % der Unternehmen spielen Corporate Standards beim Biiroflichenausbau eine wesentliche Rolle.
27 % beriicksichtigen beim Biiroausbau keine speziellen Corporate Standards (vgl. Abbildung 181).
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Abbildung 181: Bedeutung spezieller Corporate Standards fiir den Biiroflichenausbau heute (Mehrfachnennungen
mdglich), Anzahl Unternehmen.

Das CREM nennt unter anderem folgende Beispiele fiir Corporate Standards: Gebéudezertifizierungen
betreffend Nachhaltigkeit, Farb- und Materialkonzepte sowie Design-Prinzipien, die einen
Wiedererkennungseffekt zum Ziel haben. Erginzt werden die Antworten mit diversen
unternehmensspezifischen Kommentaren, etwa dass es weniger Corporate Vorgaben seien, die den
Biiroausbau bestimmten, sondern vielmehr Sicherheitsstandards und hohe Anforderungen an die Logistik.
Einige CREM-Experten wiederum erkennen einen starken internen Bedarf in der Vereinfachung von
Corporate Standards und Corporate Identity im Biiroausbau in der Zukunft. Sie begriinden dies vor allem
mit einer dadurch ermoglichten hoheren Flexibilitit ,,aus dem Unternehmen heraus® und mit der
Kosteneftizienz: ,, Weshalb Millionen in den Ausbau investieren, wenn der Vormieter aus der gleichen
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Branche kommt und vergleichbare Ausbaustandards hat? “ Im Ausblick auf 2030 prognostizieren 65 % der
Befragten eine grofle oder zunehmende Bedeutung der angebotenen oder bestehenden Biiroflichen-
Infrastruktur bei Standortentscheidungen (vgl. Abbildung 182).
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Abbildung 182: Prognose des Einflusses der angebotenen Biiroflidchen-Infrastruktur fiir Standortentscheidungen
2030, Anzahl Unternehmen.

Die Experten erginzen ihre Bewertungen mit Hinweisen auf ihre zukiinftigen Anforderungen an die bereits
vorhandene Objektinfrastruktur. In einigen Unternehmen ist ein Trend zur Préferenz von vollausgebauten
Biiroflachen festzustellen; dabei wird vom Anbieter eine hohe Flexibilitdt auf mehreren Ebenen erwartet,
insbesondere hinsichtlich der individuellen Anpassung der Ausbauten und der Mietvertragslaufzeiten.
Dariiber hinaus gehen einige der Interviewpartner davon aus, dass die Biiroimmobilien im Jahr 2030 als
smart buildings®”’ realisiert werden — also mit zeitgeméiRer Gebdudetechnik inklusive Sensorik, Tracking-
Moglichkeit der Nutzung, Informationen zu Liiftung und Klima — und all dies soll jederzeit und einfach
abruf- und bedienbar sein. Die Experten reflektieren aber auch ihre eigene Rolle: Die von ihnen gewiinschte
Flexibilitit der auf dem Markt angebotenen Biiroflichen wird eher erreicht, wenn es gelingt, die
Qualititsanforderungen beim Biiroausbau zu standardisieren, und zwar nicht nur unternehmensintern,
sondern auch innerhalb der Branche und dariiber hinaus. Die unternehmensiibergreifende
Vereinheitlichung von Biiroflichenstandards wiirde in Zukunft den Immobilienwechsel einerseits sehr
flexibel gestalten und andererseits iiber die Einsparung von Zeit und Kosten die Effizienz wesentlich
steigern.

Werden die GroBunternehmen von heute, die am Biiroflichenmarkt relevante Mietergrofen
darstellen, auch in Zukunft im groBen Stil Biiroflichen mieten — oder beobachten die CREM-Experten
einen Trend in Richtung Eigentum? 46 % der Befragten geben an, gegenwirtig eher einen Trend in
Richtung Miete bei eigengenutzten Biiroflichen wahrzunehmen. Als Griinde dafiir werden unter anderem
die gestiegene Unsicherheit beziiglich des eigenen zukiinftigen Biiroflachenbedarfs ins Feld gefiihrt. Aber
auch die Liquiditit spielt in diesem Zusammenhang eine Rolle: Freie Mittel werden vorzugsweise in das
Kerngeschift, in Forschung und Entwicklung oder Innovation investiert — oder dann gleich in die
Flexibilitit und Agilitdt des Unternehmens am Biiroflaichenmarkt, entsprechend den Konzernvorgaben,
anstatt in den Kauf eigener Biiroimmobilien. 35 % geben an, diesbeziiglich keine Verdnderungen zu
erwarten. Alle vier IKT-Unternehmen mit dieser Einschitzung betonen, dass sie bereits heute samtliche
Biiroflichen mieten und mit dieser Strategie fortfahren werden (vgl. Abbildung 183).

277 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,smart buildings*.
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Abbildung 183: Wahrnehmung des Trends in Richtung mehr Miete (vs. Eigentum) von eigengenutzten Biirofldchen
heute, Anzahl Unternehmen.
Die Frage, ob die CREM-Experten in der Digitalisierung einen Treiber des zunehmenden bzw. bestétigten
Trends zur Miete bei den eigengenutzten Biiroflichen sehen, wird der Mehrheit (54 %) verneint (vgl.
Abbildung 184). Die IKT-Unternehmen, in denen sich gemifl der vorangegangenen Auswertungen die
Digitalisierungseffekte auf der Ebene des CREMs insgesamt stirker auswirken als in den
Finanzunternehmen, sehen auch hinsichtlich des Trends zur Miete mit 33 % die Digitalisierung als
deutlicher als treibenden Faktor. Alle fiinf IKT-Unternehmen mit dieser Einschitzung betonen, dass sie
bereits heute sémtliche Biiroflachen mieten und mit dieser Strategie fortfahren werden.
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Abbildung 184: Bewertung der Digitalisierung als Treiber in Richtung Miete bei eigengenutzten Biiroflichen, Anzahl
Unternehmen.

Die Prognose der befragten CREM-Experten fiir 2030 zum Verhiltnis Miete vs. Eigentum im jeweiligen
Biirofldchenportfolio zeigen die Antworten in Abbildung 185: 38 % der Befragten vermuten, dass sich der
Trend in Richtung Mietobjekt bis 2030 noch verstirken wird. Weitere 38 % erwarten, dass sich der
gemietete Anteil der eigengenutzten Biiroflichen auf im Jahr 2030 90 oder 100 % belaufen wird. 35 %
prognostizieren diesbeziiglich keine Verdnderung und 12 % der Unternehmen gehen von einer hoheren
Eigentumsquote aus.
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Abbildung 185: Prognose des Verhiltnisses von Miete vs. Eigentum der eigengenutzten Biirofldchen im Jahr 2030
(Mehrfachnennungen moglich), Anzahl Unternehmen.

Zwischenfazit Themenkomplex 3 — Qualitative und quantitative
Entwicklung der Biiroflichennachfrage

Die IKT-Unternehmen prognostizieren mehrheitlich eine steigende Biiroflichennachfrage der eigenen
Branche bis 2030. Die Spannbreite dieser Prognosen liegt reicht von 5 bis iiber 50 % Flachenwachstum —
die relative Mehrheit erwartet ein Wachstum von bis zu 15 %. Was die Prognose des Biirofldchenbedarfs
des eigenen Unternehmens bis 2030 betrifft, sind die Antworten sehr unterschiedlich: Ein Drittel der
Experten geht von einem Wachstum der Flachenbedarfs aus, ungeféhr ein weiteres Drittel von einer
Negativentwicklung, wobei die Mehrheit der IKT-Experten einen Minderflachenbedarf von bis zu 30 %
voraussagt. Die Experten des Finanzsektors auf der anderen Seite sind sich weitgehend einig: Die
Stimmungslage in ihrer Branche deutet in Richtung eines sinkenden Biiroflichenbedarfs von ca. 15 bis
30 % bis 2030. Auch in Bezug auf den Flichenbedarf des eigenen Unternehmens nimmt nur ein Experte
dieses Sektors ein leichtes Wachstum an; die grofle Mehrheit hingegen erwartet einen Minderflachenbedarf.
Wihrend Schitzungen diesbeziiglich von —15 bis —45 % reichen, vermutet eine relative Mehrheit von ihnen
einen Minderflachenbedarf von bis zu 30 %.

Als prignanteste zu erwartende Verdnderungen bei der Entwicklung des Biirofldchenbedarfs bis
2030 nennen die Experten auf folgende Punkte: (1) Projektarbeit in externen Biirordaumlichkeiten, die
flexibel nutz- und mietbar sind, (2) die Nachfrage nach einem Vollausbau gemieteter Biiroflichen und
Mietvertragslaufzeiten von bis zu drei Jahren, (3) den Trend der Nutzung von All-Inclusive-Ldsungen, wie
z. B. von Co-Working-Spaces, sowie (4) den Trend zur Gestaltung gemeinsam genutzter Zonen und -
rdume, die neue Arbeitsplatzqualititen bieten, was unter dem Strich zu einer besseren Flachenausnutzung
(z. B. m*/MA) fiihren kann.

Der Grofiteil der Arbeitsplatzkonzepte der befragten Unternehmen beinhaltet heute noch die
klassische Kombination aus fixem ,,territorialen* Arbeitsplatz und Arbeitsplétzen, die fiir Desk Sharing
vorgesehen sind. Fiir etliche arbeitsplatzintensive Bereiche ist diesbeziiglich eine Anpassung auch kiinftig
nicht vorgesehen, da sie bestimmten Vorgaben und Anforderungen an die technische Ausstattung
unterliegen (z. B. die Entwicklungsabteilungen der IKT-Unternehmen). Gleichwohl erkennt das CREM ein
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Potenzial, iber die Anpassung von Arbeitsplatzkonzepten (z. B. verstirkt Home-Office auch fiir Callcenter-
Mitarbeiter) die Flachen- und Kosteneffizienz des Biirofldchenportfolios in Zukunft zu erhéhen. Beide
Branchen sind insgesamt zuversichtlich, neben der Desk-Sharing-Quote — eine Mehrheit der Experten
erwartet, dass bis 2030 iiber 50 % der Arbeitspldtze dem Desk Sharing unterliegen werden — auch den
Anteil agiler Arbeitsplitze von circa 25 auf iiber 50 % zu steigern.

Ein weiterer Trend ist in der Auslagerung von Biiroarbeit an voll ausgebaute, flexibel nutzbare
Biiroarbeitsplitze und -flichen von externen Anbietern zu erkennen: Bezogen auf die
Gesamtbiiroflichennutzung wollen die befragten Unternehmen bis 2030 durchschnittlich 15 bis 25 % ihres
Bedarfs iiber solche externe Biiroflichenangebote decken. Die heutige Nutzung liegt bei ca. 5 bis 10 %.
Als wesentliche Treiber dieses Trends werden (1) Nutzungsflexibilitit, (2) Mitarbeiterwunsch und (3)
Kosteneinsparungen genannt. Wahrend Co-Working-Flachen heute noch kaum oder nur in sehr geringem
Umfang genutzt werden, liegt die Prognose fiir 2030 bei ca. 5 bis 30 % des Gesamtfldchenportfolios.
Ebenso wird bis dahin mehrheitlich eine Zunahme der Arbeit im Home-Office von ca. 0,5 bis 1,0 auf 1,5
Arbeitstage prognostiziert.

Das Lagekriterium diirfte bei Standortentscheidungen auch zukiinftig eine zentrale Rolle spielen:
Die Lage als Standortmerkmal unterliegt offensichtlich keiner Disruption durch die Digitalisierung oder
Globalisierung. Die Experten des CREMs nennen (1) Lage und Erreichbarkeit, (2) Talente und qualifizierte
Mitarbeiter sowie (3) Kundenndhe als die kiinftig drei wichtigsten Standortfaktoren. Der
Objektinfrastruktur soll bis 2030 eine groBe oder zumindest zunehmende Bedeutung zukommen. Beide
Branchen sind sich auch darin einig: Flachenflexibilitit und Kosteneffizienz werden auch noch im Jahr
2030, wann immer es um Standortentscheidungen geht, die wichtigsten Objektkriterien sein.

Die Erwartungen beziiglich der Biiroflichenqualitit und Ausbaustandards seitens der
Unternehmen sind zwar sehr unterschiedlich, dennoch ist eine klare Tendenz zu einer zunehmenden bis
groflen Bedeutung dieser Kriterien bei zukiinftigen Standortentscheidungen zu erkennen. Die gegenwirtig
am Biiroimmobilienmarkt spiirbare Nachfrage nach Biiroflichen im Vollausbau trifft allerdings nicht
unbedingt auf die befragten GroBunternehmen und deren strategische grofe Biiromietflichen zu.
Flexibilitdit wird zwar in allen Unternehmen grofl geschrieben, im Zusammenhang mit zukiinftigen
Standortentscheidungen sind damit aber meist die Moglichkeiten der flexiblen Nutzung (bei Bedarf) und
kurzfristigere Mietvertragslaufzeiten gemeint (vgl. Zwischenfazit Themenkomplex 2). Dennoch ist es
schwierig, aufgrund der diesbeziiglichen Aussagen eine klare Trendanalyse vorzunehmen: In den
Unternehmen werden Immobilienentscheidungen immer 6fter fallweise und anlassbezogen getroffen. Geht
es um groBe Hauptquartier-, Backoffice- und F&E-Standorte, sind GroBunternehmen nach wie vor gewillt,
selbst auszubauen und langfristige Mietvertridge zu unterzeichnen, zumal es ihr Ziel ist, die Standorte
langfristig zu sichern. Fiir die CREMs der Unternehmen steht der Druck, gewiinschte Lagen und Objekte
fiir strategische Standorte zu finden, zu sichern und effizient zu betreiben, im Vordergrund. Demgegeniiber
tritt die Erwartung, dass seitens der Immobilienwirtschaft Biiroflichen bereits ausgebaut bereitgestellt
werden sollen, zuriick. Gleichwohl erkennen einige CREM-Experten einen Diskussionsbedarf im
Zusammenhang mit Biiroflichenstandards, die vor allem im Interesse der Nutzer und Nachfrageseite liegen
wiirden: In allgemeingiiltigen Standards bei Biiroausbauten wird ein Potenzial fiir die Realisierung der
gewiinschten Flexibilitdt und Kosteneffizienz erkannt. Die Unterscheidung von Must-have- und Nice-to-
have-Anforderungen seitens der Nachfrageseite konnte einen ersten Schritt in diese Richtung darstellen.

Die Mehrheit der Experten erkennt auflerdem einen Trend in Richtung Anmietung von
eigengenutzten Biiroflachen. Diejenigen Unternehmen, die derzeit einen Grofiteil (z. T. bis zu 100 %) des
ihrer Biiroflachen mieten, werden diesen Anteil bis 2030 — sofern moglich — vermutlich weiter erhéhen.
Der Trend in Richtung Erhohung der Miet- oder Eigentumsquote ist intrinsisch motiviert. Die
Untersuchung seiner vielschichtigen Griinde wiirde den Rahmen dieser Arbeit sprengen. Die Mehrheit der
CREM-Experten sieht in der Digitalisierung jedenfalls keinen Treiber fiir die Zunahme der Mietquote.
Beim Ausblick auf das Jahr 2030 prognostizieren die CREM-Experten einen hohen Anspruch der Nutzer
an Gebdudenachhaltigkeit und Gebdudetechnik. Dariiber hinaus wird seitens der befragten Unternehmen
erwartet, dass zukiinftig bereits vorinstallierte Gebdude- und Nutzungsintelligenz — smart buildings — den
Stand der Technik am Angebotsmarkt prigen werden. Die Aussagen der Experten deuten auf
prognostizierbare Trends hin, und zwar vor allem in Bezug auf die Qualitdt und Technik zukiinftiger
Biiroimmobilien.
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6. Zusammenfassung und Bewertung der Analyse

Ist die Entwicklung der Biiroflachennachfrage bis 2030 prognostizierbar? Die Antwort auf diese Frage,
ausgehend von der vorliegenden Forschung, lautet eindeutig Nein. Wir miissen also akzeptieren, dass
samtlichen Aussagen iiber die Zukunft ein hoher Unsicherheitsfaktor anhaftet.

Der realistische strategische Planungshorizont der untersuchten Unternehmen und Branchen liegt
bei maximal drei bis fiinf Jahren, der sichere Planungshorizont zwischen einem und drei Jahren.
Bedarfsplanungen werden meist kurzfristig oder gar ad hoc vorgenommen, der Umsetzungszeitraum
betrigt ebenso ein bis drei Jahre. Gerade die Abdeckung der kurzfristigen Flachenbedarfe mit kurzfristigen
Nutzungsoptionen, also fiir flexible Nutzungen mit bis zu ein- bis dreijahrigen Mietvertragslaufzeiten,
insbesondere fiir Projektarbeit, stellt einen bedeutenden Nachfragetrend dar: Bezogen auf die
Gesamtbiirofldche sollen bis 2030 externe Flachenangebote im Umfang von durchschnittlich 15 bis 25 %
genutzt werden. Digitalisierungsvorhaben unterliegen hiufig ebenso einem Umsetzungshorizont zwischen
einem und drei Jahren. Ob jedoch zwischen dem Planungshorizont von Biirofldchenbedarfen und dem
Umsetzungshorizont von Digitalisierungsvorhaben eine Korrelation besteht, kann an dieser Stelle nicht
beantwortet werden.

Die beiden untersuchten Branchen zeichnen sich in ihrer Bewertung der treibenden Krifte —
Flexibilitit, Daten, Kostenreduktion und Arbeitsplatzentwicklung — durch eine hohe Kongruenz aus. Dies
erlaubt es, mogliche Zukunftsbilder zu skizzieren, die filir die Immobilienwirtschaft richtungsweisend sein
konnten (vgl. Kapitel 6.1 und 6.2). Wenn die treibenden Faktoren des Biiroflichenbedarfs von
GroBunternehmen der wissens- und arbeitsplatzintensiven Branchen IKT und Finanzen in der Tendenz
libereinstimmend sind, gelten sie moglicherweise auch fiir weitere wissens- und arbeitsplatzintensive
GroBunternehmen und Branchen.

Daten sind das Gold der Digitalisierung und der technologischen Transformation — dies gilt auch
fiir das CREM und fiir die Prognose der Fldchennachfrage. Eine solide Datenbasis sowie intelligente und
vernetzte Tools des Flichenmanagements tragen wesentlich zur zielfithrenden Portfolioplanung und -
optimierung bei. In diesem Zusammenhang wird erkannt, dass heute die fehlenden oder ungeniigenden
Daten eine der bedeutendsten Wissensliicken des CREMs zur Folge haben: Die derzeitige Datenqualitét
wird von einer Mehrheit der Befragten stark beméngelt. In dieser Situation zeichnet sich das CREM beider
Branchen vor allem durch die Anwendung konservativer und statischer Methoden und Tools aus. Aber
nicht alle Unternehmen werden deshalb in CREM-Tools und eine verbesserte Datengrundlage investieren:
Je nach Unternehmensgrofe und Bedeutung des CREMs im Unternehmen wird mehr oder weniger in
Software investiert werden, die zukiinftig Nutzungsintelligenz ermoglicht. Die Heterogenitit der Rolle des
CREMs in den Unternehmen spiegelt sich auch in der Bandbreite der Funktionsbezeichnungen und
Kompetenzen der Interviewpartner wider: Sie reicht vom Head Facility Management oder Head Logistics,
denen samtliche Aufgaben und Funktionen des CREMs zugeteilt werden, {iber (global) Head Corporate
Real Estate bis hin zu CEOs ausgelagerter Immobilien AGs.

Bei allen Unterschieden zwischen den Unternehmen lassen sich aus den Antworten der
Interviewpartner doch Gemeinsamkeiten herausarbeiten, so dass sich fiir eine zentrale Fragestellung ein
weitgehend homogenes Bild ergibt: Die Rede ist von der Bewertung der Treiber der Flichennachfrage bis
2030, aus der Schlussfolgerungen gezogen werden kdnnen und die zu weiteren Untersuchungen motiviert:

Als entscheidende exogene Treiber werden die Standortfaktoren Know-how/Talente und
Wissenscluster sowie Flexibilitdt und Agilitdt auf der Objekt-, Nutzungs- und Vertragsebene seitens des
Angebotsmarktes identifiziert. Vor allem diejenigen GroBunternehmen, die heute zu den (international)
filhrenden ihrer Branche zdhlen, werden sich auch in Zukunft bei ihren Immobilienstrategien an
Universitdten und sogenannten Campuskonzepten, die eine Mehrzahl von Gebduden miteinschlieen,
orientieren. Aber auch dariiber hinaus ldsst sich ein Trend zu Campuskonzepten erkennen. Erklaren lasst
sich dieser Trend mit den Vorteilen, die sich mit der gemeinsamen Nutzung von ergidnzender Infrastruktur
und Services ergeben. Auf der Objektebene werden seitens der Unternehmen in Zukunft technologisch
hochentwickelte und dennoch flexibel nutzbare Biiroimmobilien (Stichwort: smart buildings), die
Nachhaltigkeitskriterien erfiillen (Stichwort: green buildings), erwartet.

Von den endogenen Faktoren werden Flexibilitdt, Daten, Agilitit, Unternehmenskultur und -werte,
Kostenreduktion sowie die Arbeitsplatzstrategie und technische Entwicklungen/Automatisation als die
bedeutendsten  Treiber eingestuft. Unter diesen sind die Faktoren Kostenreduktion,
Arbeitsplatzentwicklung und Daten/Datenqualitit herauszustreichen, denen die stirksten Auswirkungen
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auf die Flachennachfrage zugeschrieben werden. An dieser Stelle ist eine Unterscheidung zwischen Mieter-
und Eigentiimerperspektive zu treffen: Drei der befragten Unternehmen fithren einen Grofiteil der
eigengenutzten Biirofldchen — auch die Hauptsitze — im Eigentum. Die fiir das CREM wesentlichen Treiber
der Kostenreduktion und die Optimierung von Flachenkennzahlen (Benchmarks) werden von diesen
Unternehmen deutlich weniger stark gewichtet; als Nutzer, Kéufer und Mieter auf dem Markt bewerten sie
das zukiinftige Angebot von Services und Gebdudeinfrastruktur, d.h. eine hohe Ausbaustufe der
Biiroimmobilien, als nachrangig, da sie unternehmensintern iiber geniligend Ressourcen, Know-how und
Raum verfiigen, um all dies selbst umzusetzen und zu managen.

Zusitzlich zu den oben genannten treibenden Faktoren der Flichennachfrage bestitigt die
Untersuchung, dass auch der Querschnittsmaterie Digitalisierung seitens des CREMs ein vielschichtiger
Einfluss zugeschrieben wird: Der Einfluss der Digitalisierung wird nach Einschétzung beider Branchen in
den kommenden Jahren sehr stark spiirbar, nach der Meinung einiger ,,teilweise umfassend* sein, und zwar
mit Blick auf das Kerngeschift, die Transformation der Geschéftsmodelle, das CREM und auf die Anzahl
der Mitarbeiter bewertet. Insbesondere soll sie iliber die Steigerung der Nutzungsintensitit zu einer
Optimierung der Fldchenkennzahlen fithren und damit Kosteneinsparungen von 10 bis 25 % ermdglichen.
SchlieBlich soll die Auswirkungen der Digitalisierung nach iibereinstimmender Expertenmeinung (91 %)
in einem bis 2030 um 15 bis 30 % sinkenden Mietfldchenbedarf resultieren. Kurz: Sie sind der Meinung,
dass das Potenzial der Digitalisierung im CREM heute noch nicht erschlossen ist, und zwar nicht nur
aufgrund der oben erwdhnten fehlenden Datenbasis. Wenngleich zwischen dem Digitalisierungsgrad von
Unternehmen und dem Digitalisierungsgrad des CREM zu unterscheiden ist, sind sie nicht unabhéngig
voneinander zu verstehen, denn die Unternehmenskultur gibt vor, welche Arbeitsplatz- und
Nutzungskonzepte umgesetzt werden. Diese sind seitens des CREMs zu planen, zu organisieren und zu
managen, und im Idealfall sind Angebot, Bedarf und Nutzung an sdmtlichen Schnittstellen dynamisch und
intelligent miteinander verkniipft.

Diejenigen Experten, die in der Gesamtbewertung hinsichtlich des Arbeitsmarkts eher eine nur
gering spiirbare Dynamik infolge der Digitalisierung erkennen, verweisen mehrheitlich auf den
Kompetenzabtausch bzw. die Verschiebung von Aufgaben und Know-how, also auf den Abbau von
Arbeitspldtzen bei Aufgaben, die automatisiert werden konnen, und auf den zeitgleich stattfindenden
Aufbau von neuem erforderlichem Wissen, neuen Aufgaben und neuen Arbeitsplédtzen. Insofern miissen
wir einen gewissen Umbau des Arbeitsmarkts infolge der Digitalisierung akzeptieren. Die Dynamik der
digitalen Transformation diirfte sich allerdings noch vor 2030 stark spiirbar abschwéchen: Eine grof3e
Mehrheit der Experten geht von einem Hohepunkt der (aktuellen) Digitalisierungswelle in den néchsten
Jahren aus; danach soll eine digitale Normalitit folgen. Vermutlich werden sich Unternehmen und
Immobilienwirtschaft dann mit ,,neuem Neuem™ und Unvorhergesehenem (Digitalem?) befassen miissen.

Wie stark spiirbar die Transformation in den kommenden Jahren sein wird und welche
Auswirkungen in der Arbeitsplatzlandschaft, speziell bei den Biirofldchen, zu erwarten sind, héngt u. a.
vom aktuellen Digitalisierungsgrad und vom digitalen Verhaltenstyps der einzelnen Unternehmen ab: Eine
Erkenntnis der Analyse ist, dass die IKT-Branche vermutlich stirker als die Finanzbranche durch
Digitalisierungseffekte wéchst und somit stirker von der Digitalisierung profitiert. Eine andere Erkenntnis
besteht darin, dass die Finanzbranche eher am Anfang der digitalen Transformation steht und insofern
disruptive Effekte der Digitalisierung und Verdnderungen der Arbeitsplatzstrukturen (weiterhin) folgen
werden. Diesem Bild folgend stufen sich die Finanzunternehmen in der aktuellen Selbstbewertung
mehrheitlich als digitale Realisten ein, wihrend die IKT-Unternehmen, vermutlich addquat, die gesamte
Bandbreite vom digitalen Realisten bis hin zum digitalen Visiondr ausschopfen. Bis 2030 streben die
Finanzunternehmen insgesamt eine Entwicklung zur Kategorie des Digitalen an. Vermutlich werden die
grofen etablieren Finanzhduser auf der Basis ihrer iber Generationen gewachsenen
Organisationsstrukturen nie zu den Digitalen Visiondren gehdren. Die meisten IKT-Unternehmen, die in
der Regel weit jiinger sind und sich dynamischer einschétzen, streben im Gros den Verhaltenstypus des
Digitalen Visiondrs an oder wollen zumindest die Kriterien des Digitalen erfiillen. Die Interviews
bestitigen: Diejenigen Unternehmen der IKT-Branche, die heute Digital Leaders sind, prognostizieren ein
starkes Unternehmenswachstum, einen vermutlich kontinuierlich steigenden Flachenbedarf und den
Gewinn von Marktanteilen dank der Digitalisierung. Digital Leaders wenden bereits heute ein weitgehend
digitales und smartes CREM an. Vermutet wird deshalb, dass der Erfolg dieser Unternehmen nicht nur den
Effekten der Digitalisierung zuzuschreiben ist, sondern eher einer dynamischen Unternehmenskultur,
agilen Organisationsstrukturen und nicht zuletzt der Bereitschaft, sich laufend zu verdndern und
weiterzuentwickeln. Zeitlich ist zu unterscheiden zwischen den technischen Aspekten der Digitalisierung,
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die vorausgehen und irgendwann weitgehend ausgeschopft sind, und den sich daraus ergebenden
Transformationen der Arbeitswelt, die noch ldnger fortdauern werden. Die erfolgskritische Frage ist, wie
sich die Unternehmen einerseits und die immobilienwirtschaftlichen Akteure andererseits in unsicheren
Zeiten verhalten und auf eine nicht vorhersehbare Zukunft vorbereiten.

Die folgenden Ausfiihrungen geben im Sinne der Forschungsergebnisse Anhaltspunkte fiir
wahrscheinliche Entwicklungstendenzen der befragten GroBunternehmen und Branchen in D-A-CH bis
2030. Insbesondere in Anbetracht der heterogenen Landschaft der IKT-Unternehmen miisste allerdings
noch vorsichtiger von Spannbreiten moglicher oder wahrscheinlichen Entwicklungen gesprochen werden.

6.1 Nachfragebilder 2030 — Quantitative Entwicklungstendenzen

Die Intention, quantitative Entwicklungsprognosen fiir 2030 — trotz vorhandener Unsicherheit und einer
qualitativen Grundlagenforschungsarbeit — zu skizzieren, liegt darin begriindet, ein Gefiihl fiir die
Stimmungslage in den befragten Unternehmen und fiir die Gréfienordnungen (in Quadratmeter) der zu
erwartenden Marktbewegungen zu vermitteln. Andere Marktteilnehmer kénnen anhand der folgenden
Grafiken ihre eigenen Uberlegungen und Interessen greifbarer einordnen: Was bedeutet beispielsweise
,,Die Biiroflichennachfrage der IKT Unternehmen wird sich bis 2030 zwischen +-15 % bewegen ? Die
Tabelle 2 im Anhang A.7 fasst die Prognosen der Analyse in Bezug auf die quantitative Entwicklung der
Biiroflachennachfrage bis 2030 zusammen:

Die Grundlage der weiteren Hochrechnungen bilden die Schdtzungen der ungefahren Anzahl der
Vollzeitmitarbeiter der befragten Unternehmen im Jahr 2018 sowie die ungefdhre Anzahl Quadratmeter
Biiromietfléche der Stichprobe im selben Jahr. Die Ermittlung der Grundgesamtheiten, d. h. der Anzahl der
Grofunternehmen und ihrer Mitarbeiter in den Branchen IKT und Finanzen in der Region D-A-CH wurde
bereits in Kapitel 4.2 erldutert.

Die Hochrechnungen zur Ableitung der moglichen Biiroflichennachfrage in Quadratmetern fiir
die GroBunternehmen der Branchen IKT und Finanzen in D-A-CH bis 2030 erfolgte anhand folgender
Parameter und Vorgehensweise — vgl. hierzu im Detail Anhang A.7, Tabelle 2:

(1) Schitzung des Biiroflichenbestandes in Quadratmeter der Stichprobe fiir D-A-CH 2018
(Ausgangslage fiir die Hochrechnungen in 2030) auf Basis folgender Grundlagen:

a. Schitzungen der Stichprobe Anzahl Mitarbeiter D-A-CH (vgl. Abbildung 16) nach
Branchen.

b. Beriicksichtigung des fiir die Branche am héufigsten genannten Fléchenratio
m?/MA (vgl. Abbildung 95).

(2) Hochrechnung der Kennzahlen unter (1) — 2018/Ausgangslage - auf die geschitzte
Grundgesamtheit (vgl. Kapitel 4.1, Schitzung Grundgesamtheit, S. 49) nach Branchen und
D-A-CH gesamt.

(3) Ermittlung der Spannbreite (min./max. m? Biiroflichen fiir 2030) der Prognosen in Prozent
der Interviewpartner zur jeweiligen Fragestellung (vgl. die Auswertungen in Kapitel 5 bzw.
den Interviewleitfaden im Anhang), wobei Angaben von bis zu zwei Interviewpartner
unberiicksichtigt bleiben.

(4) Ermittlung der in der Anzahl haufigsten genannten Prognose (m? Biiroflichen fiir 2030) in
Prozent der Interviewpartner zur jeweiligen Fragestellung

Die folgenden Balkendiagramme (vgl. Abbildung 186 bis Abbildung 201) fassen die quantitativen
Einschdtzungen der befragten Unternehmen zusammen. Die angefiihrten Hochrechnungen/Schitzungen
betreffen jeweils die Biirofldchennachfrage der Stichprobe in D-A-CH sowie die Biiroflachennachfrage der
(geschitzten) Grundgesamtheit in D-A-CH fiir beide Branchen. Der erste Balken bildet jeweils die
Schitzung fiir das Jahr 2018 ab. Die mittleren beiden Balken zeigen mit der minimalen und der maximalen
Schitzung bis zum Jahr 2030 die Spannbreite der Prognosen. Der vierte Balken steht fiir die jeweils
héaufigste Antwort der Unternehmen, jeweils getrennt nach Branche. Zugunsten der Lesbarkeit wird jeweils
auf 5000 auf- oder abgerundet, was angesichts der hohen Zahl der Schétzungen gerechtfertigt erscheint.
Die summierten Effekte, die sich aus dem Zusammenwirken mehrerer Treiber ergeben (z. B. Reduktion
der Fldche infolge der Mitarbeiterentwicklung plus Reduktion der Fliche infolge der Digitalisierung)
wurden in den Interviews nicht diskutiert und fiir die folgenden Darstellungen nicht beriicksichtigt.
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0 IKT [ Finanzen

2018 380.000 120.000

2030, min. 270.000 100.000

2030, max. 570.000 120.000

2030
héufigste Prognose

270.000 100.000

0 m? 175.000 m* 350.000 m* 525.000 m? 700.000 m*
Abbildung 186: Prognosen der Mitarbeiterentwicklung, Stichprobe - vgl. hierzu auch Abbildung 16.

IKT [l Finanzen

2018 500.000 960.000

2030, min. 350.000

2030, max. 750.000 960.000

815.000

0 m? 450.000 m? 900.000 m? 1.350.000 m? 1.800.000 m?
Abbildung 187: Prognosen der Mitarbeiterentwicklung, Grundgesamtheit.

2030

50.
héufigste Prognose S

U IKT [ Finanzen

2018 3.250.000 1.750.000

2030, min. 2.660.000 1.020.000
2030, max. 5.700.000 1.200.000
2030 ‘
2 2
hiufigste Prognose 2.660.000 | l.OHO.OOO
0 m? 1.750.000 m* 3.500.000 m? 5.250.000 m? 7.000.000 m?
Abbildung 188: Prognosen der Fliachennachfrage anhand der Mitarbeiterentwicklung, Stichprobe — vgl. hierzu auch
Abbildung 81.

[0 IKT [l Finanzen

2018 5.005.000 14.426.000

2030, min. 3.505.000 8.175.000
2030, max. 7.510.000 9.615.000
’%
héufigste Prognose = o : SR

0m?* 5.000.000 m? 10.000.000 m* 15.000.000 m? 20.000.000 m?
Abbildung 189: Prognosen der Flachennachfrage anhand der Mitarbeiterentwicklung, Grundgesamtheit.

0 IKT [l Finanzen

2018 .250.000 1.750.000
2030, min. 2.275.000 1.225.000
2030, max. 4.875.000 1.485.000
2030
hiufigste Prognose 3.735.000 1.485.000

0 m? 1.750.000 m? 3.500.000 m* 5.250.000 m? 7.000.000 m?
Abbildung 190: Prognosen der Flidchennachfrage der Branchen, Stichprobe — vgl. hierzu auch Abbildung 149.
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I IKT [l Finanzen

2018 .005.000 14.426.000
2030, min. .000 10.100.000

2030, max. 7.510.000 12.260.000

. 2030 5.760.000 12.260.000
héufigste Prognose

0 m? 5.000.000 m? 10.000.000 m?* 15.000.000 m? 20.000.000 m*
Abbildung 191: Prognosen der Fliachennachfrage der Branchen, Grundgesamtheit.

IKT [l Finanzen

3.250.000 1.750.000

2030, min. 1.625.000 1.225.000 3
2030, max. 3.735.000 1.485.000

2018

2030 5
2.275. 485.
héufigste Prognose 275.000 1.485.000

0 m? 1.500.000 m?* 3.000.000 m?* 4.500.000 m? 6.000.000 m?
Abbildung 192: Prognosen auf Basis der eigenen Portfolioentwicklung (Zustidndigkeit) der CREM-Experten,
Stichprobe — vlg. hierzu auch Abbildung 154.

I IKT [l Finanzen

2018 5.005.000 14.426.000

10.100.000

2030, max. 4.255.000 12.260.000

2030, min. 2.505.000

2030
héufigste Prognose

3.505.000

12.260.000

0m? 5.000.000 m? 10.000.000 m?* 15.000.000 m? 20.000.000 m?*
Abbildung 193: Prognosen der Portfolioentwicklung (Zusténdigkeit) der CREM-Experten, Grundgesamtheit.

0 IKT [l Finanzen

2018 3.250.000 1.750.000

2030, min. 2.275.000 960.000 f
2030, max. 4.875.000 1.485.000
Gl oo oo |
;
hiufigste Prognose 2.275.000 1.485.000
0m? 1.750.000 m? 3.500.000 m? 5.250.000 m? 7.000.000 m?

Abbildung 194: Prognosen der Nachfrage des eigenen Unternehmens, Stichprobe — vgl. hierzu auch Abbildung 151.

[ IKT [l Finanzen

2018 5.005.000 14.426.000

2030, min. 3.505.000 7.935.000

2030, max. 7.510.000 12.260.000

2030
héufigste Prognose

3.505.000 12.260.000

0m? 5.000.000 m? 10.000.000 m? 15.000.000 m? 20.000.000 m*
Abbildung 195: Prognosen der Nachfrage der Unternehmen, Grundgesamtheit.
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0 IKT [l Finanzen

2018 3.250.000 1.750.000

2030, min. 1.625.000 1.225.000 :
2030, max. 2.760.000 1.485.000
hiufigste Prognose 2‘275.00 | 1.485.000 | |
0m? 1.250.000 m? 2.500.000 m? 3.750.000 m* 5.000.000 m*
Abbildung 196: Prognosen der Fliachennachfrage infolge von Digitalisierungseffekten, Stichprobe — vgl. hierzu auch
Abbildung 69.

[ IKT [l Finanzen

?

0m? 5.000.000 m? 10.000.000 m? 15.000.000 m? 20.000.000 m?
Abbildung 197: Prognosen der Fliachennachfrage infolge von Digitalisierungseffekten, Grundgesamtheit.

2030, min.

2030, max.

2030
héufigste Prognose

U IKT [ Finanzen

2018 3.250.000 1.750.000 j
2.435.000 .000

2030, min. f
2030, max. 3.085.000 1.310.000

ol oo 30w |
hiufigste Prognose 3.085.000 1.310.000

0m? 1.250.000 m* 2.500.000 m* 3.750.000 m? 5.000.000 m?
Abbildung 198: Prognosen der Flachennachfrage infolge der Nutzung externer Arbeitsplatzoptionen, Stichprobe —
vgl. hierzu auch Abbildung 163.

0 IKT [ Finanzen

2018 5.005.000 14.426.000
2030, min. 3.755.000 7.215.000

2030, max. 4.755.000 10.820.000

ol asoo | osoo0
hiufigste Prognose 55.000 10.820.000

0m? 5.000.000 m? 10.000.000 m? 15.000.000 m* 20.000.000 m?
Abbildung 199: Prognosen der Flachennachfrage infolge der Nutzung externer Arbeitsplatzoptionen, Grundgesamtheit.

I IKT [l Finanzen

2018 3.250.000 1.750.000 ‘

2030, min. .275.000 1.225.000

2030, max. 3.085.000 1.750.000
2030
héufigste Prognose : S I —— : ;
0 m? 1.250.000 m? 2.500.000 m? 3.750.000 m? 5.000.000 m?

Abbildung 200: Prognosen der Flidchennachfrage infolge der Nutzung externer Co-Working-Angebote, Stichprobe —
vgl. hierzu Abbildung 166.
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IKT Finanzen
2018
2030, min.
2030, max.
2030
héufigste Prognose
0 m? 5.000.000 m? 10.000.000 m? 15.000.000 m?

Abbildung 201: Prognosen der Flachennachfrage infolge der Nutzung externer Co-Working-Angebote,
Grundgesamtheit.

Zusammenfassend sind fiir den Zeithorizont 2030 folgende quantitative Trends erkennbar:

» Die Schitzungen der Nachfrageentwicklung der untersuchten Branchen bewegen sich — ohne
Summierung von Treibereffekten und ohne Beriicksichtigung von moglichen Folgeeffekten —
ungefdhr zwischen einem prognostizierten Mehr- oder Minderflachenbedarf zwischen —30 und
+15 % bis 2030.

» Positive Wachstumsprognosen werden seitens der IKT-Experten durchaus skizziert, konnen
jedoch aufgrund der Heterogenitit und der geringen Anzahl der Antworten nicht als signifikanter
Trend bewertet werden.

» Der Trend bei den IKT-Unternehmen, unter Einbezug der Schétzungen zu allen Fragestellungen,
weist in die Richtung einer Abnahme des gesamten Flachenbedarfs der Branche in der
GroBenordnung von ca. 30 % bis 2030.

» Die Schitzungen des Finanzsektors sind weit homogener; sie gehen mehrheitlich von einem
Minderflachenbedarf von ca. 15 bis 30 % bis 2030 aus.

» In der vergleichenden Betrachtung der Resultate zeigt sich, dass die unternehmensinterne
Optimierung der Flachennutzung, die in Flachenkennzahlen zum Ausdruck kommt, als
strategisches Ziel zunehmend an Bedeutung gewinnt: Fiir 2018 schétzen die CREM-Experten des
Finanzsektors die durchschnittliche Flichennutzung pro Mitarbeiter auf 15 m2. Bis 2030 wollen
sie diesen Wert auf 10 m? reduzieren (vgl. Abbildung 95 und Abbildung 96).

» Bis 2030 sind infolge der zunehmenden Nutzung externer Arbeitsplatzoptionen — insbesondere
Co-Working — starke Verdnderungen zu erwarten: Wihrend die Nutzung externer Co-Working-
Flichen 2018 {iiber beide Branchen gesehen durchschnittlich erst bei 0 bis 5% des
Gesamtflachenportfolios lag, gehen die Experten von der Steigerung dieses Anteils auf bis zu
30 % aus (vgl. Abbildung 162 bis Abbildung 166).

Ein weiteres mogliches Zukunftsbild, das durch die Analyse der Interviews evoziert wurde, betrifft die
geographische Dimension der zuvor genannten Entwicklungstrends: Im Jahr 2030 sind die
GroBunternehmen nur noch (mittel- bis langfristige) Hauptmieter der strategisch bedeutenden grofien
Standorte und Hauptquartiere. Diese werden von innen heraus optimiert, wodurch vermutlich Raum fiir
gemeinsam genutzte Zonen frei wird. Sd@mtliche weiteren Standorte unterhalb einer zurzeit unbekannten
unternehmensspezifischen Gréfie (Anzahl Mitarbeiter oder Quadratmeter Biiroflache), vor allem in
peripheren Lagen, sind in dieser Betrachtung strategisch sekundér. Sie werden vermutlich immer 6fter
durch externe, flexibel nutzbare Flidchenangebote ersetzt. Diese Unternehmensstandorte bleiben zwar
grundsitzlich bestehen, um die Kundenndhe zu gewihrleisten oder um die Arbeitswege der Mitarbeiter
nicht zu verldngern, werden jedoch von Dritten gemietet und betrieben. Diese mogliche Differenzierung
der Biiroflichen wird auch im folgenden Bewertungskatalog fiir den Ausblick auf das Jahr 2030
aufgenommen (vgl. Abbildung 203).

20.000.000 m?
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6.2 Nachfragebilder 2030 — Qualitative Entwicklungstendenzen

Dank der hohen Kongruenz der Prognosen beider Branchen beziiglich der wesentlichen qualitativen Treiber
der Fliachennachfrage lassen sich die Schliisselfaktoren identifizieren und weitere, wenngleich unsichere
Zukunftsbilder skizzieren. Die fiir 2030 prognostizierten treibenden Kréfte — die in den Interviews
nachgefragten Faktoren und die von den Experten erginzten Faktoren — sind nachfolgend in der
Einflussmatrix nach Honegger®’® so dargestellt, dass ihre kategoriale Einordnung zum Ausdruck kommt
(Abbildung 202). Die Uberginge zwischen den Kategorien (kritisch, aktiv, passiv, trige) sind in dieser
Darstellung flieBend, da hier die durchschnittlichen Zuordnungen der Experten veranschaulicht sind.

A
Lage Flexibilitat
Erreichbarkeit
passiv kritisch
Arbeitsplatz-
. entwicklung
Innovation
onnektivitai
: Finanz- Sl
Wissens- Digitali-
cluster kennzahlen sierung
Automa-
tisation
trige Flichen- aktiv Daten
benchmarks
.. Vision
Digital
Branchen- Natives | Agilitét
cluster Millenials Know-h endogene Treiber
T(;Y;ltgw Unternehmen / Nachfrage
> exogene Treiber
ohne Effekt sehr stark Angebotsmarkt

Auswirkung auf die Entwicklung der Flachennachfrage

Abbildung 202: Einflussmatrix der Treiber der Flaichennachfrage nach Honegger, Prognose 2030 (Grafik A. K.).

Die kritischen Treiber beeinflussen andere exogene und endogene Faktoren stark und werden selbst stark
durch andere Faktoren beeinflusst. Kritische Treiber der Flichennachfrage werden 2030 vermutlich vor
allem die Faktoren Flexibilitdt, die Arbeitsplatzentwicklung und das Lagekriterium sein. Die aktiven
Treiber sind vor allem endogene Faktoren, sie werden aus dem Unternehmen heraus entwickelt oder
vorgegeben und beeinflussen andere Faktoren der Flachennachfrage stark. Die Experten ordnen die meisten
diskutierten Faktoren den aktiven Treibern zu: u.a. die CREM-Finanzkennzahlen, die
Unternehmensagilitdt, Daten, die Digitalisierung, die Automatisation von Arbeitsprozessen und die
Unternehmensvision. Flexibilitdt und Agilitdt werden aufgrund der hohen Wechselwirkung — Agilitit und
Flexibilitat des Flichenangebots kommen nur zum Tragen, wenn das Unternehmen selbst agil und flexibel
agiert —als sowohl endogene wie auch exogene Treiber dargestellt. Passive Faktoren haben nur eine geringe
Bedeutung bei Standortentscheidungen und wirken sich kaum auf die Flichennachfrage aus. In diesem
Sinne verstehen die Experten die von den Unternehmen selbst betriebene Innovation und Wissenscluster
im Zusammenhang mit der Flachennachfrage tendenziell als passive Treiber. Trdge Treiber wiederum liben
kaum Einfluss auf die Entwicklung der Flidchennachfrage aus und beeinflussen andere Standorttreiber
kaum. Die GroBunternehmen bewerten Branchencluster als klar trége Treiber der Flachennachfrage. Eine
tiberraschende Erkenntnis ist, dass der Faktor Digital Natives und Millenials zwischen aktiv und trége
eingestuft wird, d. h., dass ihre berufliche Integration und ihr wachsender Anteil im Jahr 2030 nicht als
entscheidender Faktor betrachtet wird. Die liberzeugende Begriindung der Experten liegt darin, dass Know-
how — d.h. die fachliche Qualifikation — und Talente bei der Rekrutierung neuer Mitarbeiter im
Vordergrund stehen. Diese entscheidenden Attribute werden erst einmal als generationsunabhingig

278 Vgl. Honegger, 2008, S. 115.
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verstanden und nicht von vornherein einer bestimmten Generation zugeordnet. HR-Experten, denen man
diese Frage eigentlich hétte stellen sollen, diirften dem zwar grundsétzlich zustimmen, dies aber vermutlich
etwas differenzierter ausdriicken.

Die Identifikation der aktiven und/oder kritischen Faktoren, die also einen starken Einfluss auf die
Biiroflachennachfrage haben, dient nachfolgend der Erstellung eines Katalogs der wichtigsten Kriterien der
Standortbewertung durch GroBunternehmen der untersuchten Branchen im Jahr 2030 (vgl. Abbildung 203).
Der Bewertungskatalog wird mit weiteren aus der vorliegenden Forschung abgeleiteten Kriterien ergénzt
und ist als nicht abschlieend zu verstehen. Die seitens der Autorin vorgenommene Bewertung der Kriterien
(1 — 3) basiert auf dem Stimmungsbild, das sich in den Experteninterviews gezeigt hat.

Bewertungskatalog | Standortkriterien 2030

A Kommentar B  Kommentar
(sofern abweichend von Kat. A)
Lage/Erreichbarkeit 3 | Zentral, Nihe zu Bahnhéfen/OV 3 | Nhe zu Bahnhéfen, OV & MIV Verbindungen
Kundennihe, Mitarbeiterndhe
E-Mobilitat 2 Sharingkonzepte, Verfiigbarkeit 1
Konnektivitit 2 | Leistung der Dateniibertragung 2
Talente/Know-how 2 | Verfiigbarkeit, Standortattraktivitat 1
Gebaudenachhaltigkeit 2 | Gebaudezertifizierung, green building 2
Gebadudetechnik 2 BIM, Effizienz im Betrieb, smart building 2
Gebaudestruktur/Effizienz 3 Geschossgrofen, Raumhohen 1
Biiroflachenflexibilitét 3 | Modularitit, Anpassungsfahigkeit 1
Wihlbarer Biiroausbau 3 Neue Vollausbau-Standards: Kategorien 3 | Fokus: Vollausbau
fiir Benchmarking entwickeln
Infrastruktur/Services 1 Campus/Mehrmieterobjekte mit Services 2 | Business-Services
Agilitat 2 | Option Flachenexpansion/-Schrumpfung 1
i i Flexible Modelle: z.B. 5 Jahre fest plus 3+3 Sehr flexible Modelle: hoc,
Mietvertragslaufzeit 2 Jahre Verlangerungsoption P . monatlich, 1-3 Jahre
g NWOW, Sharing Ratios, Optimierungen
Sl e 3 | innerhalb der A teilungenp 8 3
Flachenbenchmarks 2 | Effizienz: M2/MA, m2/AP, 1
Anzahl MA 2 | Maximale Kapazitidten 3
Anzahl AP 2 | Maximale Kapazititen 3
Fokus-/Kollaborationszonen 2 | Anteil zur Gesamtnutzflache 1
; Investitions- und Nutzungskosten pro
Kosteneffizienz 3 ma/AP/MA 8 p 2
Datenerfassung, Ausnutzung 3 | Smart CREM 1
it Option fiir Wachstum/Schrumpfung inner-|
Agilitat 2 hzﬁb der Mietflichen 1{nd am S?and(g)rt 1 1 | hohe Bedeutung

A | Strategische, grosse Hauptstandorte / Headquarter
B | Andere Standorte

2 | sehr hohe Bedeutung | jitische Faktoren
3 | zwingend erforderlich

Abbildung 203: Zukunftsbild — Annahme Standortkriterien/Bewertungskatalog 2030, (Grafik A.K.).

Zusammenfassend sind auf der Grundlage der Befragung der Unternehmen beim Ausblick auf das Jahr
2030 folgende qualitativen Trends erkennbar:

» Lage und Flexibilitit auf mehreren Ebenen, Digitalisierung und Daten sind die maB3geblichen

qualitativen Schliisselfaktoren der Flachennachfrage, die sich in der Folge positiv auf die
quantitativen  Schliisselfaktoren — z.B. die Arbeitsplatzentwicklung, Kosten- und
Nutzungseffizienz und Unternehmensziele — auswirken.

Eine Zukunftsvision der groBen Nutzer von Biiromietflichen sind Standards fiir den Ausbau von
Biiroimmobilien, differenziert nach Ausbaustufe oder Art der Ausstattung. Der Schritt in Richtung
Benchmarking von Vollausbau-Standards verlangt jedoch sowohl auf der Angebots- wie auf der
Nachfrageseite ein Umdenken und die Ubernahme neuer Verpflichtungen. Umgekehrt bergen
solche Standards ein hohes Potenzial fiir mehr Flexibilitdt und Effizienz auf beiden Seiten.

Die Stimmungslage beim Ausblick auf das Jahr 2030 ldsst auf eine deutliche Orientierung an bzw.
den vermehrten Einsatz von vielseitigen Arbeitsplatzkonzepten (NWOW) schlieBen. Eine
attraktive und je nach Tétigkeit flexibel nutzbare Arbeitsplatzumgebung wird in den meisten
befragten Unternehmen stirker gewichtet als das Ziel, Fldchen- und Nutzungsbenchmarks zu
optimieren. Davon versprechen sich die Unternehmen, fiir zukiinftige Mitarbeiter, insbesondere
fiir die gewiinschten Talente, attraktiver zu werden und die Zufriedenheit der bestehenden
Mitarbeiter sicherzustellen, mit positiven Auswirkungen auf die Produktivitdt. Abhéngig von der
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Standort- oder Portfoliogroe ist vor allem ein Trend zur Installation eigener Co-Working-
Angebote innerhalb des Mietflachenportfolios erkennbar.

» Die Megatrends der Flexibilisierung und Individualisierung®”® bestitigen sich in der Entwicklung
der Biiroflichennachfrage.

» Gebdudeintelligenz (smart building) und Gebdudenachhaltigkeit (green building) werden seitens
der nachfragenden Unternehmen hoch bewertet und als zukiinftiger Standard am Angebotsmarkt
erwartet.

» GroBe Standorte und Standorte mit Hauptquartierfunktion werden seitens der Unternehmen durch
mittel- bis langfristige Mietvertrage gesichert. Periphere Standorte werden und zugunsten flexibler
externer Biiroflichen aufgelost. Dadurch entstehen vor allem an peripheren Lagen
Nutzungscluster und Netzwerklandschaften, betrieben durch Drittanbieter.

» Die junge Mitarbeitergeneration der Digital Natives und der Millenials sind kaum Treiber der
Nachfrageentwicklung. Qualifiziertes Know-how und Talente werden generationeniibergreifend
und altersunabhéngig auch 2030 gefragt sein.

»  Branchencluster sind fiir GroBunternehmen der untersuchten Branchen nicht von Relevanz. Auch
Wissenscluster werden als eher sekundérer Standortfaktor bewertet — sowohl heute als auch im
Jahr 2030.

Es ist allerdings davon auszugehen und zu akzeptieren, dass wir uns 2030 mit anderen neuen Themen auf
qualitativer Ebene befassen werden, die in der aktuellen Diskussion unter den Marktteilnehmern und in der
vorliegenden Forschung noch keine Beriicksichtigung finden. Die Antworten auf die Fragen, wie wir 2030
arbeiten und wie wir uns 2030 fortbewegen, konnen heute nicht mit Sicherheit beantwortet werden. Die
Autorin geht jedenfalls davon aus, dass auch Entwicklungen, die heute noch nicht vorhersehbar sind, die
Flachennachfrage der Zukunft priagen werden.

7. Beurteilung der Erkenntnisse anhand kontextbezogener
Theorien, Modelle und Megatrends

In den folgenden Kapiteln 7.1 und 7.2 werden fiir die Arbeit relevante ausgewéhlte Standorttheorien und
Modelle der Biiroflichennachfrage sowie ausgewéhlte Megatrends der Immobilienwirtschaft im Kontext
der durchgefiihrten Forschung und mit Ausblick auf 2030 auf ihre Giiltigkeit reflektiert. Dariiber hinaus
werden mogliche Anpassung und Ergénzungen dieser Theorien und Modelle bzw. der ihnen
zugrundeliegenden Annahmen diskutiert.

7.1 Standorttheorien und Modelle zur Biironachfrage

Modell zur Prognose der Biiroflachennachfrage nach Steininger und
Dobberstein, Modell zur Standortwahl nach Bodenmann

Die Anzahl der Biiromitarbeiter gilt als bestimmender Faktor bei der Ermittlung der
Biiroflichennachfrage.?®® Das Modell zur Prognose der Biiroflichennachfrage nach Steininger verweist auf
die Vielzahl relevanter Faktoren, die es zu beriicksichtigen gilt, will man die wahrscheinliche zukiinftige
Nachfrage bestmoglich vorhersagen. Im Kern von Steiningers Betrachtung stofit man auf die Formel:
Biirobeschéftige (Erwerbstitige) x Biiroflache je Biirobeschéftigte(r) = Biiroflachennachfrage. Zusétzlich
finden zum einen Einfliisse der Konjunktur und zum anderen Einfliisse der Fliachenabsorption auf den
Angebotsmarkt Beriicksichtigung.?®! Die Methode Dobberstein ordnet dariiber hinaus den verschiedenen
Berufsgruppen Tdtigkeitsmerkmale zu.*®? Steininger unterstiitzt den Schritt Dobbersteins und ergéinzt
seinen Ansatz mit der Beriicksichtigung der sich iiber die Zeit verindernden Arbeitsbedingungen.?®® Mit

279 Vgl. SIB Schweizer Institut fiir Betriebsdkonomie: Die Zukunft der Fiihrung. Eine Trendstudie, Ziirich: SIB 2013,
S. 8 ff.

280 Vgl. Steininger, 2012, S. 408.

281 Vgl. ebd., S. 408.

282 Vgl. Steininger, 2012, S. 409.

283 Vgl. ebd.
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dem Ziel einer moglichst ganzheitlichen Betrachtung wird ergéinzend der Ansatz von Bodenmann®®*
herangezogen, der sich der Erforschung und Entwicklung von Modellen der Standortwahl von
Unternehmen widmet. Er empfiehlt u. a. die Befragungen der Unternehmen, um zu einem moglichst
vollstindigen Set praxistauglicher Determinanten zu gelangen.

Die vorliegende Forschung wurden vor allem im Sinne Dobbersteins und Bodenmanns
unternommen. Das Forschungsziel bestand unter anderem darin, die Nachfrageseite praxistauglich und
vertieft zu analysieren, um ein umfassenderes Verstindnis von den aktuellen und mittelfristigen
Determinanten — ein Set der ausschlaggebenden Variablen — zu erhalten. Der Praxistauglichkeit wird
deshalb in der vorliegenden Forschung ein hoher Stellenwert beigemessen: Es soll versucht werden, den
Bogen von der untersuchten Nachfrageseite zur Angebotsseite zu spannen und mdgliche Implikationen und
Handlungsempfehlungen fiir Eigentiimer, Planer und Entwickler zu skizzieren (vgl. u. a. Kapitel 6.2 und
9.1).

Auf der Basis der hier vorliegenden Erkenntnisse empfiehlt es sich, zukiinftige Modelle zur
Ermittlung der mittel- bis langfristigen Biiroflaichennachfrage neben den von Steininger und Bodenmann
genannten Aspekten mit einem Nutzungsfaktor sowie einem Unsicherheitsfaktor zu ergénzen. Die
Megatrends Individualisierung und Flexibilisierung der Arbeit werden tiber 2030 hinaus wirken, und die
Okonomisch wie oOkologisch relevante Nutzungsintensitit gewinnt zunehmend an Bedeutung. Zur
Ermittlung der konkreten Einflussgrofen und der Gewichtung der jeweiligen Determinanten bedarf es
Folgeforschungen, deren empirische Basis aus der Sicht der Autorin vertiefte und quantitativ weitreichende
Befragungen von Unternehmen diverser Branchen bilden sollten. Der Faktor Unsicherheit ist eine
Konstante bei Modellen und Theorien, die die Zukunft betreffen. In einer Arbeitswelt, die auch in Zukunft
von kontinuierlicher Weiterentwicklung und Dynamik gepriigt sein wird, ist die stindige Uberpriifung
bestehender Theorien und Modelle unabdingbar. Dies umso mehr, wenn das Ziel in deren Anwendbarkeit
und Praxistauglichkeit besteht. Mit einem noch besseren Verstindnis der Nachfrageseite sollte sich
schlieBlich auch die Prognosesicherheit weiter erhdhen lassen.

Cluster- und Netzwerktheorie nach Porter

Die Clustertheorie Porters widmet sich u. a. der Innovationskraft, die von der hohen Konzentration von
Wissen in einem Cluster ausgeht. Unternehmen im Cluster vernetzen sich untereinander und tauschen
Wissen aus. Universitdten und Forschungseinrichtungen bilden einen fruchtbaren Bestandteil solcher
Netzwerke.?®> Ausgehend von dieser Theorie wire anzunehmen, dass fiir GroBunternehmen
wissensintensiver Branchen — also auch des Finanz- und des IKT-Sektors — sowohl Branchencluster wie
auch Wissenscluster Treiber der Standortnachfrage sind.

Eine wichtige Erkenntnis der vorliegenden Forschung besteht nun aber gerade darin, dass vor allem
der Standortfaktor Branchencluster fiir die untersuchten Grounternehmen und Branchen sowohl heute wie
auch mit Blick auf 2030 nicht von Relevanz ist. Weder suchen die Unternehmen Clusterbildung, noch
scheuen sie die damit einhergehende Konkurrenz. Auch Wissensclustern schreiben sie einen nur geringen
Einfluss auf die Entwicklung der Fldchen- und Standortnachfrage zu. Ein wesentlicher Grund diirfte darin
liegen, dass GroBunternehmen am lokalen Markt sowie am strategisch gewihlten Standort (Hauptquartier)
bereits etabliert sind. Dieser Befund erlaubt die These, dass Porters Netzwerk- und Cluster-Theorie
innerhalb der untersuchten Branchen vor allem fiir Jungunternehmen und KMU gilt, das heifBit, dass sie es
sind, die vom Cluster im Sinne Porters profitieren. Ein in der Praxis zu beobachtender Trend zeigt
gleichwohl, dass auch GroBunternechmen des Finanz- und IKT-Sektors innovationsgetriebene
Projektgruppen auslagern an Standorte, die sich als Innovationscluster etablieren (z. B. in der Schweiz an
den Standort Ziirich-West). Die Analyse der Treiber der Auslagerung dieser ,.Zellen” innerhalb der
Grofunternehmen vor dem Hintergrund von Porters Cluster- und Netzwerktheorie wurde jedoch mit Blick
auf den Fokus der Forschungsarbeit — die groBen, arbeitsplatzintensiven Standorte — nicht unternommen.

284 Vgl. Bodenmann, Balz: Modelle zur Standortwahl von Unternehmen, Arbeitsbericht Verkehrs- und Raumplanung
420, 2006, unter: https://docplayer.org/50078340-Modelle-zur-standortwahl-von-unternehmen-balz-
bodenmann.html [abgerufen am: 01.02.2018], S. 2.

285 Vgl. Farhauer/Kroll, 2014, S. 144.
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Theorie der kreativen Klasse nach Florida

In seiner Standorttheorie aus dem Jahr 2002 thematisiert Florida den Wandel der Arbeitswelt. Sie veréindert
sich im Zuge dessen, was er den Ubergang von der Produktionsgesellschaft zur Wissensgesellschaft nennt,
grundlegend: Produktzyklen werden immer kiirzer, der Innovationsdruck steigt wie auch die
Notwendigkeit, neues Wissen zu generieren. Dafiir ist nach Florida ein Arbeitsumfeld erforderlich, das
Innovation und Kreativitit fordert. In der Kreativitdt des Einzelnen liegt nach Florida der entscheidende
Erfolgsfaktor in einem kompetitiven Marktumfeldes. Den Ausgangspunkt des kreativen Umfelds bildet der
Arbeitsplatz. Unternehmen sind gefragt, Arbeitsplatzlandschaften zu realisieren, die eine Wechselwirkung
zwischen Arbeit und Freizeit ermdglichen, damit sich Kreativitdt entfalten kann. Florida unterscheidet
unterschiedliche Kategorien von Kreativitit.”%¢ Fiir die vorliegende Arbeit am relevantesten ist die
technologische Kreativitit: ,, Darunter werden in erster Linie Tdtigkeiten verstanden, die neue
Technologien hervorbringen oder vorhandene Technologien weiterentwickeln. Solche Arbeiten werden
héiufig von Naturwissenschaftlern und Ingenieuren durchgefiihrt.“*®" Die kreative Klasse ist gemiB Florida
jedoch konzentriert nur an Standorten und in Stédten anzutreffen, die als technologisch fortgeschrittenes
und tolerantes Umfeld verstanden werden.

Die vorliegende Forschung bestitigt seine These, die auch fiir den Zeithorizont 2030 nicht an
Giiltigkeit verlieren sollte. Florida spricht {iber etliche auch heute noch hochaktuelle Herausforderungen
und Losungsansitze in einem durch technologische Entwicklung geprégten dynamischen Arbeitsumfeld:

» Die Kurzlebigkeit technischer Innovationen und immer kiirzere Produktzyklen. In der Erkenntnis
zum sicheren Prognosehorizont der Biironachfrage von ein bis drei Jahren ist eine Korrelation zu
erkennen, die vermutlich in Wechselwirkung mit der hohen Dynamik der technischen
Entwicklungen steht.

» Know-how — im Sinne von Wissen — und Talente sind treibende Kréfte der Nachfrage.
Dementsprechend werden diejenigen Unternehmen im war for talents attraktiv, die sich auch im
Sinne einer attraktiven Unternehmenskultur sowie mit einem attraktiven und flexiblen
Arbeitsumfeld am Markt platzieren.

» Neue Arbeitsplatzlandschaften sollen Kreativitit, Kollaboration und Innovation fordern.

» Flexible Arbeitsmodelle werden in mittelfristiger Zukunft noch stérker an Bedeutung
gewinnen.?®

» Der Standortfaktor Well-being. Etliche Grounternehmen haben Campus-Modelle, die Arbeit
und Freizeit vereinen, bereits etabliert. Weitere Gro3unternehmen werden dies im Sinne der
Stichprobe bis 2030 verstdrkt versuchen.

7.2 Megatrends im Kontext der Biiroflichennachfrage

., Ein Megatrend beeinflusst das gesellschaftliche Weltbild, er beeinflusst die Werte
und das Denken. Ein Megatrend wird somit fundamental und grundlegend das Angebot
und die Nachfrage nach Immobilien beeinflussen. Megatrends sind demnach
fundamentale Werttreiber fiir die Immobilien. (...) Megatrends eignen sich daher
insgesamt hervorragend, um denkbare Verdnderungen in der Immobilienwirtschaft und
auf den Immobilienmdrkten von morgen zu erldutern und mogliche Entwicklungen
quantitativer und qualitativer Art abzuschdtzen. (...) In der heutigen Trendforschung

wird zumeist davon ausgegangen, dass ein Megatrend 30 Jahre oder linger anhilt. “*%
— Giinter Vornholz

286 Vgl. Farhauer/Kroll, 2014, S. 229-242.
287 Farhauer/Kroll, 2014, S. 232.

288 Vgl. Riecke, 2006, S. 13-14.

289 Vornholz, 2017, S. 144,
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Megatrend Globalisierung und Internationale Grosskonzerne /
Corporates als Mieter

Vornholz beschreibt die Globalisierung als mehrdimensionales Phénomen, das durch neue Reichweiten
und Intensititen sowie durch quantitativ mehr und qualitativ andere Arten von Beziehungen prigend
wirkt.?®® In der Zunahme internationaler Handelsbeziehungen und multinationaler Unternehmen sieht er
Treiber filir eine erhohte Nachfrage nach Biiroflichen — vor allem in den weltweiten Finanz- und
Dienstleistungszentren.?’! Diese These kann im Rahmen der vorliegenden Forschungsarbeit weder bestitigt
noch widerlegt werden. Jedenfalls lésst sich die Globalisierung auch mit dem Offshoring multinationaler
Grofunternehmen in Verbindung bringen (vgl. Kapitel 2.2). Sowohl aus der Recherche als auch aus den
Interviews geht hervor, dass die Verlegung von Arbeitstitigkeiten ins giinstigere Ausland bereits in der
Vergangenheit zu einer spiirbaren Arbeitsplatzreduktion und in Folge zu einem Minderbedarf an
Biirofldache gefiihrt hat. Dass Offshoring im Sinne der Verschiebung von Arbeitsplitzen in kostengiinstigere
Lénder nach wie vor — wenngleich mit unterschiedlichen lokalen Auspridgungen — stattfindet und auch
weiterhin stattfinden wird, bestdtigt die Untersuchung grundsétzlich, wenngleich nur am Rande (vgl.
Abbildung 55). Die gegenwirtige digitale Transformation, die ebenso von der Globalisierung angetrieben
wird, ldsst sich aufgrund der Resultate der Untersuchung als anhaltende disruptive Welle fiir Arbeitsplétze
interpretieren — und fiir die Immobilienwirtschaft bedeutet sie eine sinkenden Nachfrage von
Immobilieninfrastruktur fiir Finanz- und Dienstleistungszentren. Entgegen der Argumentation Vornholz*
sind also von der Globalisierung in den néchsten Jahren hdchstwahrscheinlich weiterhin stark spiirbare
Negativeffekte auf die Biiroflachennachfrage zu erwarten.

JLL*? beschreibt in diesem Kontext Flexibilitit als Treiber der Nachfrage multinationaler
Unternehmen. Dies zeigt sich vor allem in ihrem Streben nach flexiblen Mietvertrdgen mit flexiblen
Kiindigungsoptionen, Vormietrechten und Sonderausstiegsklauseln, die es ihnen erlauben, agil auf ein
mogliches Wachsen oder Schrumpfen der Anzahl Mitarbeiter reagieren zu kdnnen. JLL betont in der Studie
ebenso die Herausforderungen bei lokalen Standortsuchen durch umfangreichere (international
einzuhaltende) Corporate Standards fiir den Biiroausbau. Die durch JLL beschriebene Flexibilitdt ist auf
der Basis der gewonnenen Erkenntnisse zu bestdtigen und wird sich wahrscheinlich bis 2030 auf
verschiedenen Ebenen der Nachfrage intensivieren (vgl. Kapitel 6.2). Mit Blick auf die Corporate Standards
ist ein Bewusstsein seitens der befragten CREM-Experten vorhanden, jedoch auch, dass diese Standards
fiir die Gestaltung von Biirofldchen eher gegen die Determinanten Flexibilitdt und Kostenreduktion wirken.
Ein moglicher zukiinftiger Losungsansatz liegt in einem ,internationalen Benchmarking® von
Biiroausbauten — ein Thema, das sich fiir Folgeforschungen anbietet.

Megatrend Digitalisierung

., Durch die Digitalisierung der Geschdfismodelle und -prozesse
ergeben sich neue Anforderungen an moderne zukunftsfihige
Biiroimmobilien sowie deren Standorte. “**’

— Giinter Vornholz

Vornholz erkennt in der Digitalisierung einen Treiber fiir einen Mehr- oder Minderflichenbedarf an
Biiroflachen: ,, Auf der einen Seite ist eine héhere Biirofldchennachfrage durch die Informations- und
Kommunikations-Branche gegeben, da diese im Vergleich zu anderen Branchen weitaus hihere
Wachstumsraten ausweist. (...) Auf der anderen Seite kann es infolge zunehmender Digitalisierung zu der
Abnahme des Biiroflichenbedarfs kommen. “*** Vornholz¢ Annahme bildete eine der Ausgangsthesen
dieser Arbeit. Thr kann — zumindest aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse — nur teilweise zugestimmt
werden. Obwohl die Digitalisierung als Schliisselfaktor der Biiroflichennachfrage bestétigt wurde, fiihrt
sie nicht unbedingt zu einem héheren Wachstum der IKT-Branche und ihres Biiroflichenbedarfs.
Vielmehr kommt es auf den Verhaltenstyp des jeweiligen Unternehmens beziiglich der
Digitalisierung an: Unternehmen, die sich heute noch traditionell verhalten, haben eher eine Transformation
vor sich, die von disruptiven Effekten auf die Arbeitsplétze gepragt ist und deshalb in einem Minderbedarf

290 Vgl. Vornholz, 2017, S. 145
21Vgl. ebd., S. 151-152

22 Vgl. JLL, 2017, S. 153.

293 Vornholz, 2017, S. 204.

294 Ebd., S. 206.
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an Biiroflichen resultiert. Es diirften vor allem die Digitalen Visiondre sein, die ihre Vorreiterrolle im
Kerngeschift in den Arbeitsmodellen bereits implementiert haben, die wahrscheinlich bis 2030 und dariiber
hinaus hohe Wachstumsraten in der Beschiftigung aufweisen und mit einem entsprechenden
Mehrflachenbedarf am Angebotsmarkt auftreten werden. Die durchgefiihrte Untersuchung zeigt, dass der
Megatrend Digitalisierung unter dem Strich in einer mittelfristigen Abnahme des Biiroflachenbedarfs durch
Digitalisierungseffekte resultiert.

Vornholz argumentiert weiter, dass sich die Folgen der Digitalisierung auf der Nachfrageseite nur
langsam zeigen werden®”> — dies vor dem Hintergrund, dass auf dem Angebotsmarkt nach wie vor
mehrheitlich traditionelle Biirostrukturen zu finden sind und dass neue Arbeitsplatzlandschaften und
Arbeitsmodelle bei den Unternehmen noch unterreprisentiert sind. Vornholz geht diesbeziiglich nicht von
einer raschen Anpassung beider Seiten, also von Angebot und Nachfrage, aus. Wéhrend mehrere
Experten®”® diese Wahrnehmung bestitigen, ist den Aussagen der befragten CREM-Experten eher zu
entnehmen, dass der Druck intern eher hoch ist, im CREM wie auch auf der Ebene der gesamten
Unternehmen digitaler zu werden. Noch vor 2030 werden in sédmtlichen befragten Unternehmen
Digitalisierungsstrategien umgesetzt, die sich auf die Nachfrage der Biirofliche auswirken werden. Diese
Dynamik wird sich auf die Angebotsseite {ibertragen. Solche Erkenntnisse beriicksichtigend, vermutet die
Autorin anhaltende oder sogar verstirkte Effekte der Digitalisierung, die sich am Immobilienmarkt sowohl
auf der Angebots- wie auch auf der Nachfrageseite eher zeitnah und umfassend deutlich bemerkbar machen
werden.

Vornholz sieht in der Digitalisierung einen notwendigen Treiber fiir das Aufkommen zeitlich
flexibler Arbeitsplatzoptionen — eines Bediirfnisses, auf das die Anbieter von Co-Working-Spaces
reagieren. Die zeitlich begrenzte und flexible Nutzungsmoglichkeit voll ausgestatteter Biiroinfrastruktur
und das Synergiepotenzial solcher Arbeitsplatzumgebungen werden vor allem von Jungunternehmen
genutzt. Vornholz erkennt aber auch bei etablierten Unternehmen einen Trend, diese flexiblen
Infrastrukturen zu nutzen.?”’” Dieser Trend wird durch die Arbeit bestiitigt, wobei die untersuchten
Grofunternehmen nicht Synergieeffekte mit anderen Nutzern in den Vordergrund stellen, sondern
eindeutig die flexible Nutzungsmoglichkeit des Angebots. Bis 2030, prognostizieren die CREM-Experten,
werden sie bis zu 30 % ihres gesamten Biirofldchenportfolios in solche externe Co-Working-Spaces
auslagern. Wenn diese Einschitzungen zutreffen, resultiert daraus ein sehr hohes Flidchenpotenzial fiir Co-
Working-Anbieter.

Megatrend Nachhaltigkeit

Ebenso wie fiir die Digitalisierung liegt fiir den Begriff der Nachhaltigkeit**® keine einheitliche Definition
vor. Die Nachhaltigkeit von (Biiro-)Immobilien wird hdufig mit Begriffen wie Green Building oder mit
Nachhaltigkeitszertifikaten assoziiert.”®® Fiir diese Arbeit relevant sind jedoch zwei andere Aspekte der
Nachhaltigkeit nach Vornholz: green leases*”’ sowie Nachhaltigkeit im Sinne flexibler Nutzungskonzepte.
Green leases, also nachhaltige Mietvertrige, kommen durch die Aufnahme ,griiner Klauseln® im
Mietvertrag zustande. Dabei kann es sich beispielsweise um eine gegenseitige Vereinbarung zwischen
Vermieter und Mieter im Sinne einer bestmdglichen nachhaltigen Nutzung durch den Mieter und einer
nachhaltigen Entwicklung und Bewirtschaftung durch den Vermieter gehen. Vornholz geht in Zukunft von
einer zunehmenden Bedeutung von green leases aus, da die nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung von
Biiroimmobilien am Mietmarkt allméhlich in den Fokus riicken, mit Auswirkungen auf die Bewertung der
Immobilien.>*! Welchen Einfluss diese Entwicklung konkret auf die Flichennachfrage bis 2030 hat, wurde
im Zuge der Analyse nicht untersucht. Jedoch wurde der Faktor der Gebdudenachhaltigkeit als aktiver
Treiber der Nachfrage identifiziert. Es erscheint logisch, dass bei einer gesamtheitlichen Betrachtung die
Zukunft in der nachhaltigen Nutzung und Bewirtschaftung der Biiroimmobilien liegt —insbesondere auch
vor dem Hintergrund, dass in der Nutzungsphase ca. 80 % der Lebenszykluskosten von Biiroimmobilien
entstehen.>%?

295 Vgl. Vornholz, 2017, S. 208.

2% . a. Jahnecke, Wiebke, 2017, im Interview am 02.11.2017, siehe hierzu auch Anhang A.8 Experteninterviews.
297 Vgl. Vornholz, 2017, S. 204-208.

2% Vgl. ebd. S. 216-217.

29 Vgl. ebd., S. 221.

300 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,Green Lease®.

301 Vgl. Vornholz, 2017, S. 223-224.

302 Vgl. ebd., S. 226.
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Aufgrund der bisherigen Erkenntnisse ldsst sich festhalten, dass (1) der Faktor der Flexibilitét
sowohl endogen als auch exogen die treibende Kraft der Biiroflichennachfrage ist, dass (2) sdmtliche
Zukunftsprognosen einer groen Unsicherheit unterliegen und dass (3) der technologische Wandel und die
damit einhergehenden Verdnderungen der Arbeitswelt iber 2030 und die vorgesehene Haltedauer von
Biiroimmobilien hinaus andauern werden. Deshalb liegt es nahe, Biiroimmobilien — als immobile Giiter,
die sich nicht je nach Wirtschaftslage an vorteilhaftere Standorte verlegen lassen — mit Flexibilitét
auszustatten und sie so bestmoglich auf Unvorhergesehenes vorzubereiten. Vornholz sieht angesichts dieser
Unsicherheit einen Losungsansatz in der rdumlich flexiblen Gestaltung von Biirofldchen, die die sich
permanent dndernden Anforderungen der zukiinftigen Nutzer von Anfang an beriicksichtigt. Gleichwohl
betont er die Notwendigkeit hoherer Anfangsinvestitionen, um diese Flexibilitit zu erreichen.®® Der
Gedanke der Integration gebauter Realoptionen ist in der Immobilienwirtschaft nicht neu. Wiegand greift
zuriick auf den Ursprung des Begriffs der Realoptionen im Finanzbereich: Auch hier geht es um das Prinzip
der Handlungsflexibilitdt, die einen bestimmten monetdren Wert hat. Im Immobilienbereich sind es die
vielen Unsicherheiten im Lebenszyklus eines Objekts und, damit verbunden, die immer wiederkehrende
Notwendigkeit, Entscheidungen fiir oder gegen Investitionen, Anpassungen etc. zu treffen, die zur
Entwicklung des Konzepts der Realoptionen, also der baulichen Beriicksichtigung verschiedener Ausbau-
und Anpassungsoptionen, fiir die Bewertung von Investitionsobjekten gefiihrt haben. Die Beriicksichtigung
von Realoptionen bereits in der Projektentwicklung bietet sich an, um sich auf Unsicherheit — sprich: auf
die unsichere Entwicklung der Biiroflichennachfrage baulich bestméglich vorzubereiten.** Die Priifung
unterschiedlicher Typen von Realoptionen und die entsprechende Analyse und Bewertung von
Investitionskosten und Zahlungsbereitschaften der Marktakteure erscheint zielfithrend. Womoglich liegt im
Umdenken in Richtung der baulichen Beriicksichtigung der Immobilienbewertung nach dem
Realoptionsansatz in Form flexibler Anpassungs- und Nutzungsmoglichkeiten die Zukunft. Dariiber hinaus
konnte ein solcher Perspektivenwechsel auch der Entwicklung von Biiroflachenstandards zugute kommen.
Auch im Hinblick auf geringere Transaktions- und Investitionskosten beim Mieterwechsel erscheint dieser
Ansatz sowohl fiir den Nutzer- als auch fiir den Angebotsmarkt priifenswert.

7.3 Diskussion der Ergebnisse im breiteren Kontext der
Antifragilitat

., Einige Dinge profitieren von Erschiitterungen; wenn sie instabilen, vom
Zufall geprdgten, ungeordneten Bedingungen ausgesetzt sind, wachsen
und gedeihen sie, sie lieben das Abenteuer, das Risiko und die
Ungewissheit. Doch obwohl das Phdnomen omniprdsent ist, gib es kein

Wort fiir das genaue Gegenteil von firagil. Nennen wir es antifragil. ‘>’
— Nassim Nicholas Taleb

In Anbracht zweier grundlegender Erkenntnisse aus der vorliegend durchgefiihrten Forschung, ndmlich (1)
der Unsicherheit bzw. der Unprognostizierbarkeit der Zukunft sowie (2) der Determinanten Flexibilitdt und
Agilitdt, die sich sowohl fiir die Nachfrage- wie auch fiir die Angebotsseite als zentral erwiesen haben,
wenn es darum geht, geschéftliche Aktivititen in einer unsicheren Welt mit einer nicht prognostizierbaren
Zukunft zu steuern und zu planen, wird im Folgenden in Anlehnung an Taleb der Begriff der Antifragilitét
diskutiert.*® Diese Uberlegungen will vor allem als ergebnisoffene Reflexion iiber die Entwicklung und
das Verhalten von Unternehmen verstanden sein, in der auch experimentelle Gedankengénge ihren Platz
haben sollen.

Der Begriff der Antifragilitit wurde von Taleb nach der erfolglosen Suche nach einem
Gegenbegriff der Fragilitdt kreiert, wobei es ihm nicht um so etwas wie Stabilitét oder Festigkeit ging,
sondern um eine ganz spezifische, andere Eigenschaft.’*” Das Antifragile steht in einem positiven
Verhiéltnis zum Zufall und zur Ungewissheit, da es von zufdlligen Ereignissen, Schocks und

303 Vgl. Vornholz, 2017, S. 227.

304 Vgl. Wiegand, Dietmar: Real Options Planning in Real Estate Development, in: European Real Estate Society
(Hrsg.), Book of Abstracts and Programmem, Milano: Eigenverlag 2010, S. 258.

305 Taleb, Nassim Nicholas: Antifragilitéit. Anleitung fiir eine Welt, die wir nicht verstehen, Miinchen: Albrecht Knaus

Verlag 2013, S. 21.

306 ygl. ebd.

397 Vgl. Taleb, 2013, S. 21.
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Erschiitterungen profitiert.>?® Ein dhnlicher Begriff ist die Resilienz, die auch als Widerstandsfahigkeit
interpretiert wird. Der Begriff der Antifragilitit will jedoch mehr: Fragiles leidet im Gegenteil zu
Antifragilem unter zufélligen Ereignissen, Schocks, Volatilitdt und Erschiitterung; es nimmt Schaden und
zerbricht unter Umstdnden. Ganz anders das Antifragile: Es profitiert! Taleb sieht das Prinzip der
Antifragilitdt hinter allem, was sich iiber die Zeit verdndert und entwickelt hat; dazu zéhlt er ,, Evolution,
Kultur, Ideen, (...) technische Innovationen, kulturellen, wirtschaftlichen Erfolg* und das ,, Uberleben von

Konzernen. 3%

Antifragilitdat und Unternehmen

Die Erkenntnis, dass technologischer Fortschritt in der Gesellschaft disruptive Entwicklungen zur Folge
haben kann, ist nicht neu. Die Industrialisierung ist ein Beispiel fiir die Verdringung traditioneller
Produktionsweisen durch maschinelle Erzeugung, die auch zur Entwicklung neuer Geschéftsmodelle
fiihrte. Die Digitalisierung mit ihren disruptiven Auswirkungen ist so gesehen nur das jiingste Beispiel fiir
dieses Phidnomen.’'” Damals wie heute gilt nach Taleb fiir die Vorbereitung auf unvorhersehbare
Entwicklungen: Fragile Unternehmen scheitern, sofern sie sich nicht auf einen Vielzahl moglicher
Ereignisse vorbereitet haben (was wegen fehlender Prognostizierbarkeit schwer fillt); antifragile
Unternehmen wachsen in solchen Situationen und gewinnen an Stirke.’’/ Taleb empfiehlt den
Unternehmen, ihre Fragilitit zu reduzieren und Antifragilitdit aufzubauen — und diese als
Wettbewerbsvorteil nutzbar zu machen.*'> Im Zusammenhang mit der Frage der Belastbarkeit gelten
beispielsweise Banken bei Erschiitterungen auf den Finanzmirkten als potentiell fragil*!3, konnen dem aber
mit geeigneten Strategien der Antifragilitit entgegenwirken. Talebs Ausfiihrungen fithren im Kontext der
vorliegenden Arbeit zu folgenden Thesen: Je dynamischer, digitaler und innovativer ein Unternehmen ist,
desto antifragiler ist es. Je antifragiler die Unternehmen sind, desto agiler und erfolgreicher werden sie sich
in unsichere Zeiten bewegen.

Zwei Grundrezepte hilt Taleb fiir Unternehmen, die Antifragilitit entwickeln wollen, bereit: (1)
Tiifteln und ausprobieren nach dem 7Try-and-error-Prinzip sowie (2) eine offensive Risikobereitschaft,
denn es sind die Entdeckungsprozesse, die zu Innovationen und technischen Fortschritten fiihren.'* Rohner
empfiehlt ergénzend ,,Strategien, die eine Optionalitit aufweisen. Eine Option hat eine besondere
Eigenschaft: Sie gewinnen mehr, wenn Sie recht haben, als Sie verlieren, wenn Sie falschliegen. “3'° Dieser
bereits relativ spezifisch ausformulierte Gedanke erscheint geeignet als Uberleitung, um im Folgenden die
Anwendbarkeit des Konzepts der Antifragilitit im Immobilienbereich zu priifen.

Antifragilitdt und Biiroimmobilien

Konnen Biiroimmobilien antifragil geplant werden? Das grundsétzliche Verstidndnis der vorliegenden
Arbeit besteht darin, dass Immobilien nur beschrinkt antifragil geplant werden kénnen. Obschon die
Gebaudeinfrastruktur immer intelligenter und anpassungsfahiger wird, ja sogar kiinstliche Intelligenz in
Zukunft bis zu einem gewissen Grad integriert werden kann, wird die Biiroimmobilie damit zwar
flexibilisiert, aber nicht antifragilisiert. Vielleicht ist der Ansatz der Antifragilitdt deshalb nicht wirklich
geeignet fiir Biiroimmobilien, deren Markt zwar einer gewissen Volatilitdt unterliegt, dank sogenannten
Biiromarktzyklen aber auch immer wieder Erholung erféahrt. Schwerwiegende Ereignisse wie Borsencrashs
— Taleb vergleicht sie in einem weiteren Konzept mit Schwarzen Schwénen3'® —haben in erster Linie direkte
Folgen in der Gesellschaft als Ganzer, aber auch in der (Finanz-)Industrie und in einzelnen Unternehmen.
Die Ursachen der Subprimekrise im US-amerikanischen Immobilienbereich 2007 beispielsweise lagen

398 Vgl. Taleb, 2013, S. 22.

39 Ebd., S. 22.

310vgl. Vornholz, 2017, S. 194.

311 vgl. Taleb, 2013, S. 21 ff.

312 Vgl. Taleb, 2013, S. 23.

312 ygl. Taleb, N.N. (2015): ,,Seien Sie paranoid und risikofreudig zugleich® in Finanz und Wirtschaft, 22.05.2018,
Rohner, Peter: «Seien Sie paranoid und risikofreudig zugleich» Interview in "Finanz und Wirtschaft", 2015, unter:
https://www .fuw .ch/article/seien-sie-paranoid-und-risikofreudig-zugleich/ [abgerufen am: 15.10.2018].

313 Vgl. Taleb, 2013, S. 53.

314 Vgl. ebd,, S. 24.

315 Rohner, 2015.

316 Vgl. Taleb, Nassim Nicholas: Der Schwarze Schwan: Die Macht hdchst unwahrscheinlicher Ereignisse, Carl Hanser
Verlag Miinchen, 2008.
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nach Meinung der Autorin bei den Finanzmirkten und ihren problematischen Bewertungen, gleichwohl
sich die Folgen dann in der Immobilienwirtschaft selbst zeigten.

Konnte vielleicht der Realoptionsansatz in Form flexibler baulicher Anpassungs- und
Nutzungsmoglichkeiten Mittel zur Erlangung von Antifragilitit durch Flexibilisierung von
Biiroimmobilien sein? Empfiehlt sich der Gedanke der Optionalitit, um mdgliche Anpassungen im Bedarf
nach unvorhergesehenen, aber nicht ganz iiberraschenden Entwicklungen bereits in der Planung stérker zu
beriicksichtigen? Oder fordert uns der Gedanke der Optionalitét vielmehr dazu auf, die Frage zu stellen:
Wenn diese oder jene konkreten Ereignisse eintreten — wie wird der Markt reagieren?

Die Digitalisierung — ein schwarzer Schwan?

,,Schwarze Schwdne sind grosse, unvorhersehbare, irreguldre Ereignisse mit massiven Folgen. (...)
Schwarze Schwiine fiihren unser Denken aufs Glatteis: Weil sie im Nachhinein erkldrbar sind, rufen sie in
uns den Eindruck hervor, wir hiitten sie ,irgendwie ‘ vorausgeahnt. “3"?

— Nassim Nicholas Taleb

Es ist unmoglich, die Risiken, die sich aus Ereignissen des Typs Schwarzer Schwine ergeben, zu
kalkulieren, weder noch ist es mdglich, den Zeitpunkt ihres Eintritt vorherzusagen.’!® Taleb prognostiziert,
dass das Phanomen der Schwarze Schwine infolge der Globalisierung, der zunehmenden Komplexitét und
Vernetztheit der Gesellschaft immer hiufiger zu beobachten sein wird.>'? In der Informationswirtschaft
sieht Taleb den Ursprung der zunehmenden Unvorhersagbarkeit, da wir uns immer stirker auf
Technologien verlassen, die ,,irrtumsbehaftet sind und schwer abzuschitzende Wechselwirkungen
hervorrufen, ganz zu schweigen, dass sie vorhersehbar wiren. ** Deshalb kénnen wir auch heute die
Auswirkungen kommender technologischer Entwicklungen wie z. B. der kiinstlichen Intelligenz auf
Unternehmen und die Immobilienwirtschaft nicht vorhersagen. Die Digitalisierung im Kontext von Big
Data kann nach dem Verstidndnis der Autorin aber ebenso als positiver Schwarzer Schwan interpretiert
werden: ,, Der Gewinn ist unbegrenzt (...) die Obergrenze ist nicht bekannt.“3?' - vorausgesetzt, die
Immobilienwirtschaft bringt die notige Risikobereitschaft mit. Fiir die Nutzer, wie auch fiir die
Angebotsseite am Immobilienmarkt empfiehlt es sich, aus den potenziell vorhandenen aus Daten bzw. aus
dem aus ihnen zu generierenden Wissen zukiinftig mehr Gewinn zu schopfen. Vermutlich liegt im
Datengold der Wissensgesellschaft ein bedeutendes Instrument, mit dem sich Unternehmen zumindest teil-
und schrittweise antifragilisieren konnten.

., Fragilitiit ist messbar. Risiken sind nicht messbar. “*?* Als abschlieBender DenkanstoB im Sinne des
Diskurses sei noch einmal Taleb zitiert: ,, Anstatt Risiken zu diskutieren (...), plddiere ich dafiir, iiber
Fragilitit zu diskutieren. Das hat mit Voraussagen nichts zu tun und bietet aufierdem — im Unterschied zum
Risikomanagement — das unerschrockene Gegenprinzip der Antifragilitit. ‘3% Diese Empfehlung kann die
Autorin nur unterschreiben.

317 Taleb, 2013, S. 25.
318 vgl. ebd., S. 23.

319 Vgl. ebd., S. 389.
320 Taleb, 2013, S. 389.
321 Ebd,, S. 254.
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323 Ebd,, S. 29.


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Dissertation ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar.

The approved original version of this doctoral thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

(]
I
rk

161

8. Beantwortung der Forschungsfragen und Thesen

Forschungsfragen

(1) Ist es moglich, die Entwicklung der Flichennachfrage bis 2030 zu prognostizieren?

These: Die Entwicklung der Biiroflichennachfrage bis 2030 kann nur mit groBer Unsicherheit
prognostiziert werden. Fiir den Untersuchungszeitraum im abgesteckten Forschungsrahmen kdnnen
jedoch Trends bzw. mogliche Szenarien skizziert werden.

Ergebnis/Erkenntnisse aus der Arbeit: Die These konnte im Zuge der Untersuchung verifiziert werden.
Die befragten Experten sind sich einig, dass die Prognosen fiir das Jahr 2030 einer gro3en Unsicherheit
unterliegen. Gleichwohl {iberraschen die beiden Branchen mit durchaus vergleichbaren
Einschdtzungen beziiglich der treibenden Krifte der Biiroflachennachfrage bis 2030. Dieser Befund
ermoglichte den Entwurf von Nachfragebildern fiir das Jahr 2030 auf der Basis qualitativer und
quantitativer Determinanten (vgl. Kapitel 6.1 und 6.2).

(2) Welche Effekte hat die Digitalisierung auf die Entwicklung der Biirofléichennachfrage bis
2030?

These: Die Entwicklung der Fliachennachfrage bis 2030 wird von Verdnderungen des Arbeitsmarktes
infolge der Digitalisierung geprégt sein.

Ergebnis/Erkenntnisse _aus der Arbeit: Die CREM-Experten bestdtigen die Auswirkungen der
Digitalisierung auf Arbeitsprozesse und -tatigkeiten, die automatisiert werden kdnnen, damit aber
auch die Entstehung von neuen Aufgaben und Prozessen im Zuge der technologischen Entwicklung.
Die Finanzunternehmen gehen bis 2030 klar von einer negativen Arbeitsplatzentwicklung der eigenen
Unternehmen von 15 bis 35 % aus. Nur ein Unternehmen dieses Sektors glaubt an eine Zunahme der
Beschiftigung im Umfang von ca. 15 %. Fir die IKT-Branche ist keine eindeutige Entwicklung
ablesbar: Ein Drittel der befragten Unternehmen geht von einer positiven Arbeitsplatzentwicklung im
Umfang von 5 bis iiber 50 % aus, ein Drittel prognostiziert eine negative Arbeitsplatzentwicklung von
15 bis 25 %. Ein weiteres Drittel wagt bei dieser Fragestellung keine Prognose. Einige wenige
Unternehmen sprechen von einem teilweisen quantitativen Ausgleich disruptiver Effekte und neuer
Berufe und Funktionen.

These: Die Branchen verhalten und entwickeln sich unterschiedlich: Wéhrend die IKT-Unternehmen von
der Digitalisierung profitieren, wirkt sie im Finanzsektor tendenziell disruptiv.

Ergebnis/Erkenntnisse aus der Arbeit: Diese These kann durch die Untersuchung teilweise bestétigt
werden. Gemdl den befragten Unternehmen wird sich die digitale Transformation auf die
Finanzunternehmen bis 2030 vor allem disruptiv auswirken. Thre CREM-Experten prognostizieren
deshalb mehrheitlich einen Minderbedarf an Biiroflaichen im Umfang von ca. 15 bis 30 % bis 2030.
Die quantitativen Erwartungen der IKT-Branche lassen wiederum keine klare Schlussfolgerung zu.
Wihrend ihre Prognosen von +50bis —50 % Mehr- bzw. Minderflichenbedarf infolge der
Digitalisierung reichen, wurde eine Reduktion um 30 % am haufigsten genannt.

These: Die Digitalisierung wird bis 2030 durch vielschichtige Wechselwirkungen zwischen
Unternehmensentwicklung und CREM einen stark spiirbaren Einfluss auf die Entwicklung der
Biirofldchennachfrage haben.

Ergebnis/Erkenntnisse aus der Arbeit: Die These ist nicht zweifelsfrei zu belegen. Das Stimmungsbild
der IKT- und Finanzbranche zeigt jedenfalls im Tenor ,stark spiirbare* Einfliisse der digitalen
Transformation: auf die Branchen insgesamt, auf die Unternehmensentwicklung, auf die Nachfrage-
und Arbeitsplatzentwicklung und daher im Kern auf das CREM selbst. Die Analyse ergibt, dass das
CREM  wesentliche Instrumente zur ErschlieBung von digitalen Potenzialen der
Unternehmensentwicklung zur Verfiigung hitte — mit neuen Tools des Flichenmanagements. Die
treibenden Kréfte der Nachfrage (vgl. die ndchste Forschungsfrage) kommen in der
Querschnittsmaterie CREM entweder zusammen oder kreuzen diese zumindest essenziell. Das
Sparpotenzial im CREM im Zusammenhang mit der Digitalisierung wird seitens der Experten auf ca.
10 bis 25 % bis 2030 geschétzt. Das CREM, dessen Aufgabe unter anderem in der Vorbereitung, und
Optimierung fldchenrelevanter Aufgaben und Ziele besteht, wird in GroBunternehmen nur so gut
funktionieren konnen, wie ihm die notwendigen Daten und Tools zur Verfiigung stehen. Bis auf
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wenige Ausnahmen sind die Experten der Meinung, dass das aktuelle CREM diesbeziiglich noch iiber
ein groBes unerschlossenes Potenzial verfiigt. Bis 2030 sollte auch im CREM eine digitale
Transformation erfolgen, die eng an die Unternehmensentwicklung insgesamt anzukniipfen ist.

(3) Welches sind die treibenden Krifte der Biiroflichennachfrage bis 2030?
Wie wird sich die Biiroflichennachfrage der Branchen IKT und Finanzen in D-A-CH bis 2030
qualitativ entwickeln?

These: Daten als Riickgrat der Digitalisierung, Flexibilitdt auf sémtlichen Ebenen sowie Know-how und
Talente werden die treibenden Kréfte und somit Schliisselfaktoren der Biiroflichennachfrage bis 2030
sein.

Ergebnis/Erkenntnisse aus der Arbeit: Die These ist mit den Forschungsergebnissen belegbar. Die
genannten Treiber sind kritische Faktoren und somit Schiisselfaktoren der Entwicklung der
Flachennachfrage bis 2030. Zu ergénzen sind die endogenen Determinanten Arbeitsplatzentwicklung,
Finanzkennzahlen und Digitalisierungseffekte. Als exogene Schliisselfaktoren im Sinne von
Entscheidungskriterien bei Standortfragen werden bis 2030 unverdndert das Lagekriterium in
Verbindung mit der Erreichbarkeit, die Konnektivitit sowie Aspekte der Nachhaltigkeit der
Biiroimmobilien angenommen. Wie schon bei der Beantwortung von Forschungsfrage 1 erwéhnt,
zeigen die beiden Branchen ein sehr dhnliches Bild hinsichtlich ihrer Einschétzung der treibenden
Krifte der Flachennachfrage. Daten (Wissen und Information) werden bei der Nachfrageentwicklung
eine entscheidende Rolle spielen. Eine qualitativ und quantitativ zweckdienliche Datengrundlage ist
unabdingbar fiir die ErschlieBung der vielschichtigen Ziele des CREMs: Das Flichenmanagement
kann dank ihrer intelligenten Nutzung gezielt Einfluss auf die zuvor genannten treibenden Krifte der
Flachennachfrage nehmen. Das heif}t, eine solide Datengrundlage ist wahrscheinlich bis 2030 die
erfolgskritische Determinante fiir ein 6konomisch und 6kologisch effizientes CREM.

(4) Wie wird sich die Biirofliichennachfrage der Branchen IKT und Finanzen in D-A-CH bis 2030
quantitativ entwickeln?

These: Die IKT-Branche wird wachsen und bis 2030 einen signifikanten Mehrflichenbedarf aufweisen.

Ergebnis/Erkenntnisse aus der Arbeit: Diese These kann durch die vorliegende Forschung nicht bestétigt
werden. Fiir die IKT-Unternehmen kann insgesamt keine repréisentative Entwicklungstendenz
skizziert werden, da die Prognosen bei simtlichen Fragen zur quantitativen Entwicklung eine groBe
Spannbreite bei gleichzeitig starker Verteilung aufweisen. Ebenso sind auch keine Riickschliisse auf
mogliche Korrelationen zwischen dem Digitalisierungsgrad des Unternehmens und
Digitalisierungseffekten zu erkennen (etwa: Digital Leaders werden infolge von
Digitalisierungseffekten stark wachsen, Digitale Realisten werden vor allem unter Disruption leiden).
Gleichwohl sind es die Digitalen und Digital Leaders der IKT-Branche, die bis 2030 von einem
Mehrflachenbedarf der Branche und des eigenen Unternehmens ausgehen. Zumindest 9 von 15
Unternehmen der IKT-Branche prognostizieren ein Wachstum der Biiroflachennachfrage der eigenen
Branche; am meisten genannt wurde ein Zuwachs von ca. 15 %.

These: Die Finanzbranche wird bis 2030 vor allem infolge der Automatisation von Geschéftsprozessen
eine signifikante Reduktion von Arbeitspldtzen und daher einen spiirbaren Minderbedarf von
Biirofldchen verzeichnen.

Ergebnis/Erkenntnisse aus der Arbeit: Diese These wird durch die vorliegende Forschung bestatigt.
Zehn von elf Unternehmen prognostizieren eine negative Arbeitsplatzentwicklung und entsprechend
eine abnehmende Nachfrage fiir Biiroflédchen bis 2030, und zwar auf sdmtlichen Ebenen: global fiir
die gesamte Branche, innerhalb der Region D-A-CH und fiir das eigene Unternehmen. Die
Automatisation der Geschéftsprozesse als Folge der Digitalisierung spielt dabei eine zentrale Rolle.
Der Minderbedarf an Biiroflachen der Finanzbranche wird bis 2030 gemidfl heutiger Schitzung
wahrscheinlich ca. 15 bis 30 % betragen.

Zukiinftige Entwicklungstendenzen beider Branchen: Eine Negativentwicklung ist bereits in der
prognostizierten Fliachennachfrage der eigenen Portfolios der befragten Experten beider Branchen zu
erkennen: 15 von 26 CREM-Experten gehen von einer Abnahme der Biiroflichenbedarfe aus. Die
diesbeziiglichen Erwartungen in der Finanzbranche (acht von elf Riickmeldungen dieser Branche) liegen
bei —15 bis —30 %, in der IKT-Branche im Gros ebenfalls bei bis zu —30 %. Sowohl die IKT- als auch die
Finanzbranche wollen bis 2030 einerseits die Ausnutzungsziffer der eigengenutzten Biirofldchen berechnen
und optimieren, andererseits sollen Desk Sharing und agile Arbeitsplatzmodelle verstirkt Anwendung
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finden. Der Trend zur Auslagerung von Biirofldchen an Drittanbieter mit flexiblen Nutzungsoptionen im
Umfang von bis zu ca. 30 % des Gesamtflachenportfolios wird vermutlich im Kontext direkter Mietvertrige
zwischen Nutzern und Eigentiimern/Vermietern bis 2030 zu einem signifikanten Minderflichenbedarf
fithren.

Anmerkung zur Auswertung: Die quantitativen Prognosen der Interviewpartner zur
Flachennachfrage wurden nur einzeln betrachtet und bewertet. Die quantitative Auswirkung der
Kombination mehrerer Szenarien — zum Beispiel der Abbau von Arbeitspldtzen gemeinsam mit der
Optimierung von Flachenratios sowie dazu kommenden disruptiven Effekte infolge der Automatisation von
Geschiftsprozessen — wurde nicht untersucht und beriicksichtigt. Inwiefern die Interviewpartner eine
mogliche Kombination mehrerer Wirkungszusammenhénge bei Ihren Schitzungen in Rechnung gestellt
haben, ist ex post an dieser Stelle nicht nachvollziehbar. Insofern ist es durchaus denkbar, dass die
Flachennachfrage bis 2030 infolge des Zusammenspiels mehrerer Faktoren mafigeblich spiirbarer als
prognostiziert zuriickgehen wird.

8.1 Diskussion und Interpretation der Ergebnisse

In der Debatte iiber die Methodik der Empirie (vgl. etwa Mayer32*) werden als Giitekriterien empirischer
Untersuchungen vor allem die Giiltigkeit (Validitit), die Zuverlédssigkeit (Reliabilitit) sowie die
Objektivitdt der Erkenntnisgewinnung genannt. Diese Kriterien gelten jedenfalls fiir rein quantitative
Untersuchungen, bei denen sich auch immer die Frage der statistischen Reprisentativitit der Stichprobe
bzw. der Resultate stellt. Auf die qualitative Forschung sind diese strengen Standards jedoch nicht
iibertragbar; hier gelten andere Kriterien.”® Die vorliegende Arbeit ist als explorative Studie in die
qualitative und prospektive Primérforschung einzuordnen. Dies bedingt vor allem Offenheit*?® wihrend des
Forschungsprozesses sowie die Bereitschaft zur Anpassung, wenn sie sinnvoll und nétig erscheint. In
Anlehnung an die Empfehlungen von Mey et al.*?” und Wirtz et al.*?® werden die in der durchgefiihrten
Untersuchung gewonnenen Erkenntnisse im Sinne der zentralen Giitekriterien qualitativer Forschung nach
ihrer Inhaltsvaliditdt, Vorhersagevaliditit, Intersubjektivitit und Relevanz im Sinne der kontextbezogenen
Qualitit befragt.

Die Inhaltsvaliditit wird nach der Auffassung der Autorin — im Sinne der Giiltigkeit und
Glaubwiirdigkeit der erhobenen Daten — als grundsétzlich erfiillt bewertet. Die Forschungsergebnisse
werden nach Mayer insofern als giiltig*?® angesehen, als diejenigen Komponenten untersucht wurden, die
es im Kontext der Forschungsfragen als zu verstehen und zu bewerten galt. Die CREM-Experten sind
diejenigen Akteure in den Unternehmen, die die inhaltliche Reprisentation und damit thematische Relevanz
gewihrleisten. Um eine hohe Qualitdt der Aussagen zu gewihrleisten, wurde im Vorfeld sichergestellt, dass
die Interviewpartner mit der Thematik und mit den Fragestellungen vertraut sind und dass die konkreten
Fragen in ihren Kompetenzbereich fallen. Der Interviewleitfaden wurde seitens der Experten als in der
Sache tiefgreifend und das Gebiet tendenziell umfassend abdeckend eingeschétzt. Auch die Dauer der
Gespriache — durchschnittlich 1,5 Stunden — spiegelt Tiefe und Umfang der Befragung wider. Bei der
Auswertung der Antworten zeigte sich teilweise eine hohe Homogenitét, sei es bei Bewertungen der
gegenwiirtigen Situation oder bei Prognosen. Dank dieser Ubereinstimmung in vielen Fillen kann das
Kriterium der Glaubwiirdigkeit der gegebenen Antworten als ebenfalls erfiillt gelten.

Die induktive Vorgehensweise war fiir das Forschungsziel zielfithrend: Es ging darum, die
Nachfrageseite besser zu verstethen und die wahrscheinlichste mittelfristige Entwicklung aus
unterschiedlichen Perspektiven sowie anhand neuer Erkenntnisse zu beschreiben.

Das Giitekriterium der Giiltigkeit, im Sinne der Aktualitdt der Forschung, wurde bereits in der
Einleitung der Arbeit erdrtert. AuBerdem wird die Stichprobe aufgrund der seitens der Experten der 26
untersuchten Unternehmen geschitzten Anzahl ihrer Mitarbeiter sowie der Anzahl Quadratmeter
Biiroflache im Jahr 2018 fiir die geschétzte Grundgesamtheit der GroBunternehmen in der Region D-A-CH

324 Vgl. Mayer, 2009, S. 55.

325 Vgl. Steinke, Ines: Giitekriterien qualitativer Forschung, in: Uwe Flick/Ernst von Kardorff/Ines Steinke (Hrsg.),
Qualitative Forschung. Ein Handbuch, Reinbek: Rowohlt Taschenbuch 2000, S. 391-331.

326 Vgl. Mayer, 2009, S. 24.

327 Vgl. Mey, Giinter/Vock, Rubina/Ruppel, Paul Sebastian: Giitekriterien qualitativer Forschung, 0.J., unter:
https://studi-lektor.de/tipps/qualitative-forschung/guetekriterien-qualitativer-forschung.html [abgerufen am:
28.02.2019].

328 Vgl. Wirtz, Markus/Petrucci, Marco: Giitekriterien. Giitekriterien bei qualitativen Forschungsmethoden, 2007,
unter: https://quasus.ph-freiburg.de/guetekriterien/ [abgerufen am: 28.02.2019].

329 Vgl. Mayer, 2009, S. 190.
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als reprasentativ bewertet (vgl. Abbildung 15 bis Abbildung 17). Gleichwohl ist Giiltigkeit der Ergebnisse
im Sinne der Vorhersagevaliditit unbedingt kritisch zu reflektieren: Die Ergebnisse sind in erster Linie als
subjektive Einschitzungen von Experten und als vorldufige Annahmen zu interpretieren. Insbesondere die
dabei gemachten Prognosen unterliegen naturgemédf einer erhéhten Unsicherheit. Im Zuge von weiteren
Untersuchungen mittels quantitativer Methoden konnten Grundlagen fiir den Verifikations- oder
Falsifikationsversuch geschaffen werden.’3° Die vorliegende Arbeit kann somit nur eine Grundlage bzw.
Vorstudie fiir die spéatere Hypothesengewinnung sein. Angesichts des Mangels an Forschungsliteratur oder
Daten zu diesem sehr spezifischen Thema, auf die hétte aufgebaut werden kdnnen (vgl. Kapitel 2), konnte
sich die Autorin bei der Erstellung des zentralen Analysetools, des Interviewleitfadens, beinahe
ausschlieBlich auf ihre berufliche Erfahrung auf dem Gebiet des Forschungsthemas sowie auf ihre Intuition
abstilitzen. Legewie verweist in diesem Zusammenhang auf die Bedeutung der Subjektivitdt in der
qualitativen Forschung, die ein wichtiges Element des Erkenntnisprozesses darstelle.>!

Die Aussagen und Einschitzungen der Experten (vgl. Kapitel 5) belegen die intersubjekte
Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse. Gleichwohl ist das personliche Gesprach — das Experteninterview —
eine subjektive Momentaufnahme, die der kritischen Reflexion bedarf (vgl. Kapitel 8.2). Vor dem
Hintergrund der unbedingten Vertraulichkeit und Anonymisierung der Informationen, die die
Voraussetzung fiir das Zustandekommen der Interviews darstellte, wurde eine vollstdndige und
regelkonforme Transkription nicht durchgefiihrt.

Relevanz/kontextbezogene Qualitit: Die praktische thematische Relevanz wurde eingangs in
Kapitel 1.1 beschrieben und gab den Ansto3 zur Durchfiihrung der vorliegenden Forschung. Auch die
Experten bewerteten die Fragestellungen als wertvollen Untersuchungsgegenstand und meldeten bereits ihr
Interesse an den Forschungsergebnissen an. Dariiber hinaus nutzen die Experten die Beteiligung im
Rahmen des Interviews (und der Vorbereitung anhand des Fragebogens) als Gelegenheit zur kritischen
Reflexion und zur Auseinandersetzung mit Fragestellungen, die in der Praxis vielleicht zu wenig gewichtet
oder beriicksichtigt werden. Der Nutzen der Forschungsergebnisse fiir einen moglichen Ergebnistransfer
wird im Kapitel 9 diskutiert. Dort werden auch Empfehlungen fiir weitere Untersuchungen in Forschung
und Praxis auf unterschiedlichen Ebenen und nach verschiedenen Ansétzen unterbreitet. Neben Antworten
auf die Forschungsfragen konnten auf diesem bisher kaum erforschten Gebiet vor allem neue und teilweise
auch iiberraschende Erkenntnisse gewonnen werden: Beispielsweise erstaunt die starke Heterogenitdt der
IKT-Unternehmen, die infolge der Digitalisierung nicht — wie erwartet — wesentlich wachsen werden, oder
aber die deutlich erkennbare Vergleichbarkeit der beiden Branchen beziiglich ihrer Einschitzung der
treibenden Krifte der Flichennachfrage.

Die Ergebnisse bieten sich dariiber hinaus auch als DenkanstéBe und zur Reflexion sehr
grundlegender Themen der immobilienwirtschaftlichen Diskussion an, beispielsweise zu den Fragen: Wie
gehen wir mit Unsicherheit, Dynamik und Kurzfristigkeit um? Wie kann maximale Flexibilitdt im Kontext
immobiler Giiter gewihrleistet werden? Ein 6konomisch-6kologischer Ansatz liegt in der Standardisierung
— ist es moglich, Biiroflichenausbauten und Flexibilitét zu standardisieren? Schon zu einem sehr frithen
Zeitpunkt der Forschungsarbeit war klar, dass die Ergebnisse nur erste Ansatzpunkte und vorldufige
Erkenntnisse zeitigen wiirden, und zugleich, dass die empirische Verankerung®*? erst im Rahmen von
Folgeforschungen geleistet werden konnte.

8.2 Kritische Reflexion der eigenen Untersuchung

Qualitative prospektive Grundlagenforschung bedarf der kritischen Priifung in allen Phasen, insbesondere
aber am Ende des Forschungsprozesses, wenn die Ergebnisse vorliegen. An der vorliegenden Arbeit werden
in einem ersten Schritt die Subjektivitit und das personliche Interesse der Experten kritisch reflektiert.
Es ist nur natiirlich, dass es im personlichen Interesse der Experten liegt, Kompetenz auszustrahlen;
Nichtwissen und Unsicherheiten offenzulegen kann dem gegeniiber schwer fallen. Deshalb sollte das
personliche Gesprach mit der Moglichkeit, auch seitens der Interviewten Fragen zu stellen, und die
Zusicherung der Anonymitit vertrauensbildend wirken. Das Ziel bestand darin, eine offene
Gespriachsatmosphéire zu schaffen, um das Risiko der Verfilschung von Antworten aufgrund von
Unsicherheiten oder Unwohlsein etc. zu reduzieren. Dass die Interviewpartner ihre eigenen Prognosen fiir

330 ygl. Mayer, 2009, S. 30, Abb. 4.

331 Vgl. Legewie, Heiner: 12. Vorlesung. Giitekriterien und Qualitéitssicherung qualitativer Methoden, 0.J., unter:
http://www ztg.tu-berlin.de/download/legewie/Dokumente/Vorlesung_12.pdf [abgerufen am: 28.02.2019].

332 Vgl. Steinke, 2000, S. 391-331.
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2030 mehrheitlich als unsicher einstuften oder mit ,,/ch weifs es nicht* antworteten, spricht dafiir, dass
dieses Ziel erreicht wurde.

Umgekehrt musste die Interviewerin den Interviewten grundsétzlich vertrauen und davon
ausgehen, dass die Angaben der Gespriachspartner korrekt sind, soweit es nicht um Schitzungen oder
Prognosen ging. Bei der Auswertung galt es zu akzeptieren, dass sich die Antworten der Interviewten nicht
auf Korrektheit priifen lassen. Wahrend die Unternehmen der Finanzbranche, deren Experten sich ja
beziiglich der zukiinftigen Entwicklung ziemlich einig waren, in vielerlei Hinsicht Gemeinsamkeiten
aufwiesen, hinterlieBen die IKT-Unternehmen und ihre Experten, analog zu ihren sich stark
unterscheidenden Antworten, ein sehr uneinheitliches Bild, z. B. in Bezug auf Dynamik, Innovation und
Zustandigkeiten. Es stellt sich also die Frage, ob eine Befragung von 15 anderen Unternehmen und damit
anderen CREM-Verantwortlichen zu einem dhnlichen oder anderen Ergebnis gefiihrt hitte. Vielleicht wére
eine weitere (Vor-)Kategorisierung der Stichprobe fiir beide Branchen ein moglicher Ansatz, um fiir den
konkreten Stichprobensatz einen hdheren Grad an Validitit zu erreichen und entsprechend
aussagekriftigere Thesen ableiten zu kdnnen.

Die Unterschiede bei den Zustindigkeiten beziiglich der Erfahrung der Experten kann nicht
geniigend betont werden: Die diversen Funktionsbezeichnungen, die bereits erwéahnt wurden (siehe Kapitel
6, S. 147), sind nur ein Ausdruck der unterschiedlichen Verantwortlichkeiten. Obwohl die Sachkompetenz
aller befragten Experten nicht anzuzweifeln ist, war bei der Auswertung zu beriicksichtigen, dass wir es —
abgesehen von den sehr unterschiedlichen Portfolio- und Unternehmensgrofen, die eine direkte
Vergleichbarkeit verunmoglichen — mit 26 individuellen Perspektiven zu tun hatten, und sehr oft mit
Antworten auf schwierige Fragen, die nicht nur aufgrund von Sachkompetenz, sondern auch nach Gefiihl
beantwortet werden mussten.

Aus diesem Grund sind auch die Daten und Angaben seitens der Interviewpartner sowie die
Schitzungen und Hochrechnungen der quantitativen Entwicklungsprognosen (vgl. Kapitel 6.1) beziiglich
ihrer Unschirfe und Unsicherheit kritisch zu reflektieren: Wahrend einige CREM-Experten die Daten auf
der Basis des zuvor zugestellten Interviewleitfadens vorbereitet prasentierte, konnten andere vor allem die
einleitenden quantitativen Fragen (vgl. Anhang A.3 Interviewleitfaden, Ziff. 1 Vorstellung des
Interviewpartners), zum Beispiel zur Anzahl Mitarbeiter-Vollzeitdquivalente oder zur Grofe der
Biirofliche im Bestand, insbesondere fiir die Region D-A-CH nur in Form von Schétzungen, also nicht
exakt beantworten, wobei auch nur nach ungefihren Angaben gefragt wurde. Diese Datengrundlage wurde
dennoch fiir die weitere Analyse, etwa in Kapitel 6.1, herangezogen und ihre Unschirfe bei der
Beantwortung der Forschungsfragen diskutiert: Die quantitativen Prognosen wurden nur einzeln, das heif3t
fiir sich genommen und nicht im Zusammenspiel betrachtet. Die Wechselwirkungen und Abhéngigkeiten
beim gleichzeitigen Wirken mehrerer Faktoren wurden in den Von-bis-Darstellungen moglicher Zukiinfte
vernachldssigt — und damit auch ihre wahrscheinlich eintretenden und mafigeblichen Hebelwirkungen auf
die quantitative Nachfrageentwicklung. Eine weiterer berechtigter Kritikpunkt an den Hochrechnungen und
Schitzungen fiir 2030 in Kapitel 6.1 besteht in der GroBe der Stichprobe, verbunden mit dem Umstand,
dass die beriicksichtigten Riickmeldungen ab mindestens drei Stimmen als nicht représentativ zu bewerten
sind.

Die IKT-Experten prognostizieren ein Wachstum der Biirofldchennachfrage der eigenen Branche.
Obschon der definierte Rahmen der Untersuchung auf GroBunternehmen ab 250 Mitarbeiter definiert ist,
miissen die Prognosen der CREM-Experten nicht nur auf die untersuchten Grofunternehmen der Branche
zutreffen, wenn mit dem Auftreten neuer, eventuell auch vieler kleinerer und mittelgroB3er Player gerechnet
wird — was typisch fiir die IKT-Branche ist. Der Bogen zu KMU-Unternehmen wurde in der Arbeit bzw.
im Zuge der Befragungen jedoch nicht gespannt.

Dariiber hinaus ist an dieser Stelle nochmals die Absicht der Autorin bei der Darstellung
quantitativer Zukunftsbilder darzulegen: Die Intention bestand darin, einen Eindruck der Stimmungslage
der Gespréchspartner und der Gréffenordnungen der zu erwartenden Marktbewegungen zu vermitteln. Ein
solches — wenn auch nur grobes und vorldufiges — Wissen konnte dabei helfen, eigene Kalkulationen und
Interessen greifbarer einzuordnen.

Einige Interviewpartner &uflerten im Verlauf der Gesprache durchaus Kritik am prospektiven
Forschungsansatz bzw. am mittelfristigen Prognoseinteresse und fragten sich, ob heute iiberhaupt
irgendjemand seriose Prognosen fiir 2030 abgeben konne.
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9. Ausblick und Implikationen fiir Theorie und Praxis

9.1 Handlungsempfehlungen fiir die Angebotsseite am
Biiroflichenmarkt

Eigentiimer und Vermieter kommen vermutlich nicht umbhin, sich grundsétzlich auf einen Riickgang der
Nachfrage von Grofunternehmen der IKT- und Finanzbranche — unter anderem infolge der Digitalisierung
— bis 2030 vorzubereiten. Die steigende Dynamik, Schnelllebigkeit, bedingt unter anderem durch den
technologischen Fortschritt, sowie die seitens der Nutzer zunehmend geforderte Flexibilitét kollidieren
grundsétzlich mit der traditionell langfristigen Planung der Immobilien-Infrastruktur. Die
Handlungsempfehlungen fiir die Angebotsseite sind auch deshalb von besonderer Bedeutung fiir diese
Arbeit, da mit ihnen das Forschungsziel — der Briickenschlag zwischen Nachfrage und Angebotsseite auf
der Grundlage der gewonnenen Erkenntnisse — seine Konkretisierung findet. Da sich die Arbeit in die
qualitative Grundlagenforschung einordnet, sind diese Empfehlungen jedoch nicht im Sinne von
Erfolgsgaranten zu verstehen, und noch viel weniger ist bei den Prognosen zur Nachfrageentwicklung
Sicherheit gewéhrleistet. Die Empfehlungen fiir die Angebotsseite orientieren sich an den moglichen
Zukunftsbildern und treibenden Kréften, die dank der Befragung der CREM-Experten fiir den Zeithorizont
bis 2030 skizziert werden konnten. Aufgrund der beschrinkten GroBe der Stichprobe (26
Grofunternehmen) und der Unsicherheit beziiglich zukiinftiger Entwicklungen sollen die Ergebnisse und
Erkenntnisse der Forschung als priifenswerte Ansitze und Aspekte zur Entwicklung, Bereitstellung und
Bewirtschaftung kompetitiver, nachhaltiger Biiroimmobilien verstanden werden. Die nachfolgenden
Empfehlungen sind geordnet nach den ersten Erkenntnissen und &uBlern sich mit der Priifung bzw. dem
Sich-Auseinandersetzen folgender Themen, die die Biiroflichennachfrage bis 2030 in der Region D-A-CH
vermutlich mafgeblich prigen werden und die als exogene Faktoren durch den Angebotsmarkt
beeinflussbar sind.

Lage/Erreichbarkeit

Lage, Lage, Lage, die alte Immobilienweisheit, behélt ihre Giiltigkeit, das heisst, es lohnt sich weiterhin,
in zentrale Lagen und in Lagen mit hervorragender Erreichbarkeit zu investieren. Die Lage wird — trotz
Digitalisierung, Globalisierung und der Flexibilisierung der Unternehmen und der Arbeit — der wichtigste
Standortfaktor bleiben. Insbesondere wird die Lage fiir Grolunternehmen, wenn es um ihre strategisch
wichtigen, groflen Standorte geht, auch bis 2030 ein relevantes Entscheidungskriterium sein. Die
Erreichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmitteln und ,griine Mobilitit* werden bis 2030 an
Bedeutung gewinnen.

Konnektivitdt

Der technologische Fortschritt bzw. die Digitalisierung fiihrt zu einem immer hdheren Datenaufkommen
und bendtigt immer leistungsfihigere Netze und Datenverbindungen. Die Konnektivitét betrachten die
GroBunternehmen als relevantes Standortkriterium fiir 2030, gleichwohl dominiert diesbeziiglich die
Zuversicht, da in der Region D-A-CH eine leistungsstarke Infrastruktur bereits gegeben ist bzw. je nach
technologischem Fortschritt regelméBig aufgeriistet wird.

Daten

Neben der Digitalisierung der Arbeitsprozesse innerhalb der Unternehmen erwartet die Nachfrageseite bis
2030 auch eine digitalisierte Gebiudeinfrastruktur als Biirostandard der Zukunft. Der Ausdruck Smart
Buildings — ,,smart im Sinn von digital, vernetzt, intelligent, nachhaltig — verweist auf mehrere Ebenen der
intelligenten Datenvernetzung und -nutzung im System Gebdude/Immobilie: (1) das digitale Grundgertist
(z. B. basierend auf Building Information Modeling3?), (2) die intelligente Gebdudetechnik mit einfachen
Warn- und Problemldsungssystemen, (3) die digitalen Bewirtschaftungs- und Gebdudemanagement-Tools
sowie (4), je nach Biiroausbaustandard, vorbereitete Systeme/Software, die eine effiziente Nutzung
ermoglichen und dem CREM relevante Daten zur Auswertung, im Hinblick auf deren Optimierung, liefern.

333 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,Building Information Modeling (BIM)*.
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Flexibilitdat

Flexibilitit ist die treibende Kraft der Nachfrageseite bis 2030. Von der Angebotsseite wird Flexibilitét auf
mehreren Ebenen gefordert:

Flexible Mietvertrige, die friihzeitige Kiindigungsmdglichkeiten, sichere Verldngerungsoptionen sowie
Riickgabe- oder Zumietoptionen von Teilflichen (ebenfalls innerhalb des Vertrages) enthalten sollen.
Direkt am Standort oder in der Néhe ausgebaute Biirofldchenoptionen mit Business-Center-Charakter
(bspw. fiir Projektgruppen, Ad-hoc-Mehrbedarf fiir Nutzer etc.) anzubieten zu konnen, ist von Vorteil. Die
Maglichkeit der flexiblen Nutzung von Infrastruktur sowie das Angebot von Services (Sport,
Gastronomie, Meeting und Conferencing, Kindergarten, Concierge etc.) wird seitens der Stichprobe nicht
als kritisch beschrieben. Dennoch zeigt die Analyse ein Stimmungsbild, das auf die Attraktivitdt von
Campus-Konzepten verweist. Standorte, die sich in diese Richtung entwickeln — insbesondere, wenn die
Lage als kritisch bewertet wird — konnen fiir GroBunternehmen an Attraktivitit gewinnen, vor allem unter
dem Aspekt des Well-being-Faktors, der als Anreiz fiir die gewiinschten Talente zunehmend an Bedeutung
gewinnt. Flexibel nutzbare Biirofléichen im Vollausbau sind Losungen, die sich stark den wandelnden
Bediirfnissen der Nutzer anpassen. Vier mogliche Losungsansitze — die sich gegenseitig nicht ausschlieen
— konnten die Realisierung solcher Biiroflachen unterstiitzen:

» Offene Raumstrukturen — im Sinne grof3flichiger Grundrisse, die die Umsetzung sdmtlicher
Arbeitsplatzkonzepte auf effiziente Weise ermoglichen.

» Modularitit — im Sinne der einfachen Adaptierbarkeit von Biiro(-Raumeinheiten) durch den
Nutzer.

» Standardisierung — im Sinne vordefinierter, einheitlicher Biirostandards am Angebotsmarkt, die
beim Mieterwechsel die Wiedervermietung und -nutzbarkeit des Folgemieters sicherstellen.
Diese Option bedeutet idealerweise die Schaffung eines Standard-Regelwerks fiir
Biiroausbauten, in dem Qualitéiten, Bewertungskataloge, Benchmarks, Flexibilitdtsgrade etc.
durch die unterschiedlichen Akteure am Angebotsmarkt gemeinsam und im Rahmen der
regulatorischen Moglichkeiten definiert sind.

> Realoptionen — im Sinne der baulichen Vorbereitung struktureller Anpassungsoptionen bereits
bei der Gebdudeerrichtung (z. B. im Hinblick auf Anpassungen der Nutzungsart).

Nachhaltigkeit

Die Determinante der Nachhaltigkeit betrifft ebenso wie die Flexibilitdt mehrere Ebenen und steht mit
dieser im Zusammenhang. Flexibilitdt kann die 6konomische wie 6kologische Nutzung der Biiroflichen
mafgeblich unterstiitzen: Umnutzungsoptionen, Mehrfachnutzung von Biiroausbauten sowie
Flacheneffizienz bzw. Nutzungsintensitit/Auslastung sind Aspekte nachhaltiger Biiroinfrastruktur. Aus
Nutzersicht wird ergéinzend zu diesen Faktoren die zunehmende Bedeutung von Green Buildings spiirbar,
entsprechend dem Leitgedanken eines nachhaltigen und ressourceneffizienten Lebenszyklus von
Immobilien dank entsprechenden Materialien, Technologie und Wiederverwertbarkeit (Recycling). Ein
Beispiel eines gegenseitigen Anreizsystems mit dem Ziel einer nachhaltigen Nutzung sind Green Leases,
die entsprechenden Vereinbarungen zwischen Vermieter und Nutzer bereits im Mietvertrag regeln.

Umgang mit der Unsicherheit

. An das Biiro der Zukunft werden andere Anforderungen als an heutige Biiroimmobilien gestellt. “*** All
diese Empfehlungen und Denkanstofe wurden im vollen Bewusstsein formuliert, dass in der
herausgearbeiteten Auswahl der qualitativen Treiber und in den Schitzungen der quantitativen Bedarfe
trotz aller Vorsicht bei der Auswertung ein gewisser Grad an Unsicherheit bestehen bleibt. Um auf
wiederkehrende Verdnderungen reagieren zu konnen, empfiehlt es sich, die Immobilien moglichst
anpassungsfahig zu gestalten. Ein mdoglicher Ansatz, um mit Unsicherheit und der Erfordernis von
Flexibilitdt zukiinftig umzugehen, der in der Befragung nicht thematisiert wurde, besteht im Umdenken
beziiglich der Lebens- und Haltezyklen von Biiroimmobilien. Wenn die Dynamik des technologischen
Fortschritts zunimmt und gesellschaftliche Trends einander immer schneller abwechseln, die Biirofldchen
entsprechend in immer kiirzeren Zyklen angepasst werden miissen und die Prognosesicherheit der
Biiroflichennachfrage bereits heute nur noch auf ein bis drei Jahre geschétzt wird — ist unter diesen
Umsténden die Annahme einer Lebensdauer von Biiroimmobilien von 80 bis 100 Jahren noch haltbar?

334 Vornholz, 2017, S. 194.
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9.2 Handlungsempfehlungen fiir die Nachfrageseite am
Biiroflichenmarkt

Nach den Empfehlungen fiir die Angebotsseite sind die folgenden Empfehlungen eigentlich viel mehr als
Anregungen fiir die Nachfrageseite, also die Nutzer, sich mit bestimmten in dieser Arbeit diskutierten
Themen auseinanderzusetzen, zu interpretieren. Bezug genommen wird vor allem auf diejenigen Punkte,
die seitens der untersuchten Unternehmen ausdriicklich gewiinscht werden, die jedoch in Wechselwirkung
mit endogenen Faktoren stehen und die es im Sinne wiinschenswerter Synergien zu beachten gilt.

Flexibilitdat

Die von den Biiroflachennutzern gewiinschte Flexibilitdt mit ihren vielen Aspekten (vgl. Kapitel 9.1) steht
in einem gewissen Gegensatz zu den Interessen der Eigentiimer und Vermieter, die vor allem langfristige,
sichere Mieter bevorzugen. In der immobilienwirtschaftlichen Praxis werden deshalb flexible Optionen im
Mietvertrag hdufig mit Strafzahlungen fiir den Mieter verkniipft, die bei der Auslésung der Option fallig
werden. Auf diese Weise wird Einseitigkeit durch den Vorteil Flexibilitdt vermieden und der Vermieter
finanziell entschddigt. Da die immobilienwirtschaftliche Zukunft wahrscheinlich stark von der
Determinante Flexibilitit geprdgt sein wird, regt die Autorin an, Synergiemodelle bzw. Win-win-
Strukturen zu entwickeln — und zwar unabhidngig von den vorherrschenden Mieter- oder
Vermietermirkten®*>. Eine bereits zuvor beschriebene Moglichkeit liegt in der Standardisierung von
Biiroausbauqualitiiten, ein Schritt, der sowohl Vorteile fiir die Vermieter als auch fiir die Mieter mit sich
brachte: Dank der Sicherheit, dass der Ausbaustandard den Anforderungen fiir eine Vielzahl
arbeitsplatzintensiver Branchen entspricht, wire das Wiedervermietungsrisiko fiir den Vermieter geringer,
ebenso das Risiko neuer Investition fiir notwendige Anpassungen. Somit wire die Verfligbarkeit fiir neue
Mieter rasch gegeben und die Bezugsdauer bis hin zum operativen Start vermutlich eher kurz.
Diesbeziiglich haben sich die Unternehmen die Frage zu stellen, wie stark Corporate Standards reduziert
werden konnen und fiir welche Bereiche eine Standardisierung zielfiihrend ist. Ein erster Schritt konnte der
Entwurf eines Bewertungskatalogs mit unbedingten und optionalen Kriterien sein. Dennoch wird die
konsequente Beriicksichtigung zukiinftiger Flexibilitit beim Bau von Immobilien sehr wahrscheinlich zu
Mehrkosten fiihren, beispielsweise bei modularen, anpassungsfahigen Biiroausbauten oder bei der
Integration von gebauten Realoptionen. Fiir strategisch wichtige, groBe Biirostandorte, die seitens der
Unternehmen langfristig gesichert werden wollen, ist somit jedenfalls die Frage der Zahlungsbereitschaft
fiir Flexibilitit zu kldren. So wére es denkbar, zukiinftig bei der Herleitung von Mietzinsen einen
Flexibilititsfaktor auf Benchmarkbasis miteinzubeziehen.

Agilitat

Die Unternehmensagilitit steht im Zusammenhang mit flexiblen Flachennutzungsoptionen,
Flachenexpansion und -reduktion einerseits und andererseits mit dem Vermdégen des Unternehmens, sich
tatséichlich agil zu bewegen. Agilitit wird als treibender Faktor der Flachennachfrage bewertet, dennoch
ist eine gewisse Tragheit oder Starrheit der Grofunternehmen spiirbar. ,, Wir wollen agil sein, sind es aber
nicht“, lautet der Befund mehrerer CREM-Experten. Agilitét ist primér eine Frage der Unternehmenskultur.
Flexible Biiroinfrastrukturen und Arbeitsmodelle sowie ein smartes CREM mit einer Vielzahl von
Informationen, u. a. zur Ausnutzung und Verfiigbarkeiten von Flichen, Arbeitspldtzen u. v. m., konnen
Agilitét fordern.

Nachhaltigkeit

Waihrend sich der Angebotsmarkt zunehmend um Nachhaltigkeitsaspekte bemiithen muss (vgl. Kapitel 9.1),
ist es nur logisch, dass auch bei den Mietern der Druck wichst, Kriterien der nachhaltigen Nutzung zu
erfillen. Neben der konsequenten Beriicksichtigung nachhaltiger Materialien und umweltschonender
technischer Infrastruktur beim Ausbau von Mietobjekten erfordert ein 6konomisch-6kologisch nachhaltiger
FuBlabdruck Kosteneffizienz auf der einen und Nutzungsintensitdt auf der anderen Seite: Leerstinde oder
geringe Ausnutzungsziffern sind weder finanziell noch Okologisch sinnvoll. Wie schon bei der
Determinante Flexibilitdt erwdhnt wurde, empfiehlt die Autorin auch in Bezug auf Aspekte der
Nachhaltigkeit, Synergie- bzw. Win-win-Modelle, beispielsweise in Form gegenseitiger Vereinbarungen
zur nachhaltigen Nutzung seitens der Mieter und zum nachhaltigen Betrieb seitens der Vermieter, zu

335 Siehe Anhang A.6 Glossar ,,Mietermarkt* und ,,Vermietermarkt*.
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entwickeln. Green Leases, ,griine Klauseln“ im Mietvertrag ermdglichen dies. Eine weitere Uberlegung
besteht darin, analog zur Idee beim Faktor Flexibilitit, die Praxistauglichkeit eines Griin- oder
Nachhaltigkeits-Faktors auf Benchmarkbasis zur Herleitung von Mietzinsen zu priifen.

Finanzkennzahlen/Kostenreduktion

Kosteneinsparungen werden haufig als Zielvorgabe fiir das CREM formuliert. Auch wird das CREM in der
Regel auf der Basis der Finanzkennzahlen gemessen. Ein Okonomisches CREM unterliegt
unterschiedlichen Bewertungskriterien; Kostenbenchmarks pro Quadratmeter oder pro Arbeitsplatz konnen
zur Anwendung kommen. Diese Finanzkennzahlen selbst lagen zwar aulerhalb des fiir die vorliegende
Arbeit gesteckten Rahmens, nicht jedoch eine Anzahl untersuchter Treiber, die wesentlich zur
Kostenoptimierung beitragen konnen: Flexibilitdt in der Flichennutzung in verschiedener Hinsicht (siehe
Beschreibungen oben und in Kapitel 9.1), Nachhaltigkeit in der Flachennutzung (Nutzungsintensivierung,
Modularitidt/ Anpassungsfahigkeit, Wiedervermietbarkeit) sowie Daten der zuvor genannten
Nutzungsaspekte bzw. aus ihnen gewonnene Informationen. Dariiber hinaus erkennen die CREM-Experten
ein Kosteneinsparungspotenzial aufgrund der Digitalisierung von 10 bis 25 % bis 2030 (vgl. Abbildung
92). Die Moglichkeiten, iiber eine verbesserte Flachennutzung die Kosten des CREMs zu optimieren, sind
somit vielfdltig. Die nun vorliegenden Untersuchungsergebnisse bestitigen die Einsicht, dass eine
griindliche Analyse der eigenen Bedarfe und die Hinterfragung des aktuellen wie auch des zukiinftigen
Nutzerverhaltens die Grundlage der Kosteneffizienz im CREM bilden. Die in diesem Kapitel erdrterten
Themen konnen mit Blick auf das eigene Unternehmen reflektiert werden und gegebenenfalls als
Anregungen dienen.

Daten/Digitalisierung
Die Nutzung von Daten mit smarten, intelligenten CREM-Tools birgt das Potential, sdmtliche zuvor
genannten Schliisselfaktoren in ihrer Wirkung malgeblich zu verstdrken, mit zu erwartenden
Verbesserungen unter anderem in folgenden Bereichen:
» Nutzungsintensivierung/Ausnutzung der Biiroflédchen und -arbeitsplitze und/oder Zonen
Leerstandsmanagement
Bedarfsplanung
Strategieplanung
Kostenoptimierung/Kostenreduktion
Fehlerbehebung im Betrieb
Vertragsmanagement: Hinweissystem fiir vertragliche Aspekte (z. B. die rechtzeitige

VV VY VY

Ankiindigung einer Mietvertragsverldngerung)
Digitalisierung und eine solide Datenbasis im Corporate Real Estate Management kann somit Grundlage
und treibende Kraft des Flexibilitits- und Agilititsgedanken in einem Unternehmen sein, sie bildet aber
auch eine geeignete Basis fiir das Erreichen der 6konomischen und dkologischen Nutzungsziele in Bezug
auf die gemietete Infrastruktur.

War for talents

Der Wettbewerb um Talente wird vor allem branchenintern als Thema diskutiert; er bildet einen
zusétzlichen Aspekt der ohnehin bestehenden Konkurrenz zwischen den Unternehmen. Talente und das
Know-how fordernde Mitarbeiter gelten insbesondere in wissensintensiven Branchen als unverzichtbar,
etwa im Hinblick auf Innovation. Die CREM-Experten stimmen der Aussage klar zu, dass Digital Leaders
grofiere Chancen haben, Talente anziehen, als Digitale Verweigerer. Die Botschaft, die daraus folgt, ist
also klar: Macht eure Unternehmen agil, entwickelt Unternehmenskulturen, die die Flexibilitdt der
Mitarbeiter férdern und werdet bis 2030 Digital Leaders!

Im Verlauf der Untersuchung wurde immer wieder deutlich, dass es sich bei der Flichennachfrage um ein
komplexes, dynamisches System handelt, deren treibende Krifte in Wechselwirkung miteinander stehen,
also verkniipft sind (vgl. Abbildung 204). Diese Komplexitit wird noch gesteigert durch Faktoren, die man
gemeinhin als stabil annimmt, die aber tatséchlich unabsehbaren oder langfristig schwer kalkulierbaren
Verédnderungen unterliegen. Beispielsweise wird der Lagefaktor in entsprechenden Kalkulationen als stabil
vorausgesetzt, aber auch Standorte/Lagen verdndern sich iiber die Zeit. Erst durch die notwendige
Vereinfachung eines komplexen Systems werden Einschidtzungen und Bewertungen konkreter
Fragestellungen liberhaupt erst ermoglicht.
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Abbildung 204: Schlisselfaktoren der Flachennachfrage 2030 — ein dynamisches Netzwerk vielschichtiger
Determinanten, (Grafik A.K.).

Die Bilanz dieses Ausblicks mit Empfehlungen und Implikationen fiir Theorie und Praxis kdnnte man so
formulieren: Es scheint kein Weg darum herum zu fiihren, Immobilien so agil und anpassungsfihig wie
moglich zu gestalten und sie so auf die unsichere Nachfrageentwicklung am Biiroflichenmarkt
vorzubereiten. Fest steht auch, dass iiber die Zeit nur diejenigen Biiroimmobilien einen 6konomisch und
Okologisch anzustrebenden Fuflabdruck hinterlassen werden, die eine Vielzahl der beschriebenen
Gesichtspunkte beriicksichtigen.

9.3 Einordnung der Ergebnisse in den Stand der Forschung

., Wir konnen nichts anderes machen als zu schauen, was sie tun und wollen, und
schnellstmoglich darauf reagieren. “33°
— Dietmar Wiegand

Die abschliefend erneut zitierte Kritik von Dietmar Wiegand zielt direkt auf die Wissensliicke, die in der
vorliegenden Arbeit von verschiedenen Seiten her untersucht wurde. Wie bereits Kapitel 2 diskutiert wurde,
greift die Immobilienwirtschaft fiir die Berechnung der zukiinftigen Bedarfe der Nutzer im Wesentlichen
auf die Datengrundlage von Berichten von Beratungsunternehmen zuriick; meist handelt es sich dabei um
Jahresriickblicke und Jahresausblicke — also um Prognosen mit sehr kurzfristigem Zeithorizont. Obschon
auf einer Metaebene gesellschaftliche Megatrends wie die Verdnderung der Arbeit und entsprechende
Strukturverdnderungen breit diskutiert werden, und obwohl beispielsweise mikro- und makrodkonomische
Daten und Statistiken zur Vorhersage der Absorptionsentwicklung am Biiroflichenmarkt durch
unterschiedliche Unternehmen und auch Forschungseinrichtungen bereits genutzt werden, bestand fiir die
spezifische, praxisorientierte Fragestellung, der sich die vorliegenden Arbeit widmete, in gewisser Weise
keine wissenschaftliche Grundlage, abgesehen von der Empirie, anhand der die Unternehmen zumindest
gezielt befragt werden konnten, anstatt nur ihr Verhalten im Riickblick zu beobachten.

Die hier vorgenommene kombinierte Betrachtung (1) ausgewéhlter Aspekte der Digitalisierung, (2)
ihrer Auswirkungen auf die Unternehmensentwicklung, zusammen mit einer (3) griindlichen Analyse der
Biironutzer ausgewahlter Branchen und (4) den diese Branchen antreibenden Kréfte und schlie8lich (5) der
Transfer der gewonnenen Erkenntnisse zuriick, bildete ein neuartiges Experiment innerhalb der
immobilienwirtschaftlichen Grundlagenforschung. Die Einordnung der vorliegenden
Untersuchungsresultate in die vorhandene okonomische Forschungsliteratur ist schwierig. Vielmehr
werden die Ergebnisse als Grundlage und Anregung fiir weitere Forschungen sowie zur Aktualisierung von
Prognosemodellen verstanden (vgl. Kapitel 7).

336 Wiegand, Dietmar, 2017, im Gesprich am 28.04.2017, im Rahmen der Dissertationsbetreuung.
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9.4 Anregungen fiir weitere Forschungen

., Denken aus Nutzerperspektive gilt fiir alle Immobilien-Segmente! ‘33" Diese Haltung findet zunehmend

Riickhalt sowohl in der Forschung®*® als auch in der Praxis®*’, in der die Orientierung an den konkreten
Bediirfnissen der Kunden — Mieter, Nutzer, Betreiber — aufgrund ihrer Bedeutung fiir Investoren,
Entwickler, Eigentiimer und Betreiber bei der Entwicklung nachhaltiger Immobilienprojekte ein zentraler
Gesichtspunkt ist. Eine praxisorientierte immobilienwirtschaftliche Forschung, die sich an der mittel- bis
langfristigen Nachfrage der Nutzer orientiert, wird als Bediirfnis und zweckdienliche Voraussetzung einer
fundierten Planung des Immobilienangebots erkannt. Prospektive Forschung — insbesondere auf der Basis
systemtheoretischer Ansiitze**? — ist unumginglich, da es sich beim Zusammenwirken von Unternchmen
als Nutzern mit spezifischen Bediirfnissen mit dem Immobilienmarkt um ein dynamisches, komplexes
System handelt. Die Systembildung ist der strategische Ansatz zur Reduktion der Komplexitit auf der Basis
einer selektiven oder reduktiven Ordnung.**' Die beschriebenen problemldsungs- und praxisorientierten
Forschungsansitze haben insbesondere das Potenzial, sémtliche Akteure des Biiroimmobilienmarktes bei
der Erreichung ihrer verschiedenen unternehmensspezifischen Ziele zu unterstiitzen.

Auf der Basis der vorliegenden Arbeit bieten sich im Hinblick auf die weitere Untersuchung der
Nachfragentwicklung am Biiroimmobilienmarkt unter anderem folgende Themen und Ansétzen an:

Forschung im Kontext der Nutzer — Nachfrageseite:

» Quantitative Folgestudien zur vorliegenden Arbeit in einem groeren Rahmen zur
Untermauerung, Prazisierung oder Widerlegung der hier dargelegten Erkenntnisse.

> Priifung der Ubertragbarkeit auf weitere GroBunternehmen wissensbasierter und
arbeitsplatzintensiver Branchen, ausgehend vom Befund der in weiten Teilen
iibereinstimmenden Zukunftsszenarien der befragten Unternehmen.

» Nihern sich GroBunternehmen unter dem Einfluss der Determinanten Agilitdt und Flexibilitat
und der dynamischen Entwicklung von Arbeitsmodellen den qualitativen Nachfragebedarfen und
dem Verhalten der KMU an?

> Uberpriifung bestehender Prognosemodelle und -formeln zur Ermittlung der
Biiroflachennachfrage. Kénnen und sollen die Faktoren Flexibilitit, Ausnutzung (pro
Nutzungseinheit) und Nutzungscharakteristika nach Branchen in zukunftsfihige Modelle und
Formeln integriert werden?

» Untersuchung der Korrelationen unterschiedlicher digitaler Verhaltenstypen von Biironutzern
und Digitalisierungseffekten auf die Arbeitsplatz- und Arbeitsmodellentwicklung je
Verhaltenstyp und Branche. Mittelfristige Implikationen fiir die Biiroflichennachfrage?

» Untersuchung der Korrelation zwischen Digitalisierung und Prognosesicherheit der Nachfrage.
These: Je dynamischer und kurzwelliger die digitale Transformation die Arbeitswelt beeinflusst,
desto kiirzer ist der sichere Prognosehorizont der Biironutzer und desto kurzfristiger das
Nachfrageverhalten.

Forschung im Kontext der Projektentwicklung im Immobilienmanagement auf der Angebotsseite:

» Gilt es den Lebenszyklus der Immobilie in unsicheren, dynamischen Zeiten neu zu denken?

> Okonomische und 6kologische Nachhaltigkeit von Biirogebauden: Wie sind ,,Griine Biiro-
Ecosysteme® mit dem Ziel einer langfristigen Nutzung zukiinftig zu gestalten? Die Stichworte
dazu konnten lauten: green building, green lease, share economy, shared services, green
mobility.

337 Stoffel, Marc: Detailhandel in der Schweiz — eine Branche im Umbruch. 2017. Anlésslich des 18. Group of
Fifteen Symposium. Arbeiten in der Zukunft — In Immobilien von gestern? am 25.01.2017

338 Vgl. Hasenmaile, Fredy/Lohse, Alexander/Rieder, Thomas/Waltert, Fabian: Lage, Lage, Grundriss. Schweizer
Immobilienmarkt 2019, Ziirich: Credit Suisse AG 2019, S. 35.

339 Vgl. Zahnd, René: ,,Wir sehen insbesondere in der Projektentwicklung viel Potenzial®, 2019, unter:
https://annualreport2018.sps.swiss/de/wir-sehen-insbesondere-in-projektentwicklungen-viel-potenzial/ [abgerufen
am: 03.03.2019], S. 12.

340 Vgl. Ulrich, Hans/Probst, Gilbert J.: Anleitung zum ganzheitlichen Denken und Handeln. Ein Brevier fiir
Fiihrungskrifte, 4. Aufl., Bern: Verlag Paul Haupt 1995, S. 19 ff.

341 vgl. Willke, 2001, S. 255-256.
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» Real Option Planning: ,,Gebaute Flexibilitit* als Handlungsoption im Kontext unsicherer
Entwicklungen der Biirofldchennachfrage?

> Uberpriifung und Aktualisierung von Flichenbenchmarks: Ist der Quadratmeter noch das
addquate ReferenzmaB oder liegt dessen Zukunft in Raum-Nutzungseinheiten? Und damit
einhergehend:

> Uberpriifung und Aktualisierung der Preisgestaltung fiir Biiromietflichen: Ist der Euro (bzw. der
Schweizer Franken) pro Quadratmeter (pro Jahr) noch das addquate Berechnungsgrundlage oder
liegt dessen Zukunft ebenso in neuen Bewertungskriterien?

Sofern Folgeforschungen (Teil-)Erkenntnisse der vorliegenden Arbeit bestétigen, kdnnten Letztere (ex
post) in zusammenhéngender Betrachtung mittelfristig handlungsleitend werden.

10. Schlusswort

., Komplexitdit von Systemen bedeutet: Jederzeit kann ein véllig zufilliges,
unvorhersehbares Verhalten des Systems (etwa von Unternehmen) entstehen (...) Eine
klare Vorhersage zum Verhalten von Systemen ist daher nur begrenzt bis gar nicht
maoglich. Digitale Prozesse entfesseln nun eine weitere Dimension der
Unberechenbarkeit: Die Grenzen des Systems brechen auf, die Wirkungsweisen kénnen
nicht mehr nachvollzogen werden (...) Dies trifft Unternehmen hart, weil Vorhersagen
und Planbarkeit zentrale Element betriebswirtschafilicher Sorgfalt sind. “**

— Harry Gatterer

Ob die Prognosen der in der vorliegenden Untersuchung befragten Experten am Ende tatséchlich zutreffen,
ist offen. Unvorhergesehene Ereignisse bleiben vorbehalten. Mittel- bis langfristig zu denken, zu forschen
und zu planen ist jedoch insbesondere bei Immobilienprojekten mit einer iiber mehrere Jahrzehnte
geplanten Nutzungsdauer fiir die Akteure — Vermieter, Planer und Nutzer — zielfithrend. Die Frage, die sich
deshalb stellt, lautet: Welchen Themen und Anforderungen der Nachfrage- und Nutzerseite von
Biiroimmobilien soll sich die Angebotsseite jetzt stellen, um in Zukunft erfolgreich zu sein? Genau dies ist
Ziel und Ergebnis der vorliegenden Forschung: Der explorative Blick in eine — zumindest mittelfristige —
Zukunft des Jahres 2030, um primdr Vermieter, Entwickler und Planer mit Denkanst6en und
Handlungsempfehlungen zu bedienen, die aus den Erkenntnissen {iber die mdgliche Nachfrageentwicklung
am Biiroflichenmarkt gewonnen wurden, sowie die Angebotsseite auf mogliche Zukunftsszenarien
einzustimmen, oder noch besser: vorzubereiten.

Einige Anhaltspunkte, in welche Richtung die Entwicklung gehen konnte, geben die Ergebnisse
der vorliegenden prospektiven Forschung. Neben den im Zuge der Bewertung eingehend erdrterten
quantitativen und qualitativen Entwicklungstendenzen hat die Forschungsarbeit Grundlegendes zutage
gefordert:

»  Wir miissen uns auf unterschiedliche Zukiinfte vorbereiten.
» Bei mittel- oder langfristigem Betrachtungshorizont sind fiir Unternehmen und Immobilien

Unsicherheiten einzuplanen; mit dem Eintreten von Unvorhersehbarem ist zu rechnen.

» Die Nachfragedeterminanten der Unternehmen und deren Wirkungszusammenhénge im

komplexen System Unternehmen sind grofBtenteils unerforscht.

Umso eindringlicher ist das Plddoyer fiir Folgeforschungen, die auf den vorliegenden Erkenntnissen
aufbauen konnten, im Sinne der Stirkung und Anerkennung prospektiver immobilienwirtschaftlicher
Forschung insgesamt, die nach wie vor als junge Disziplin gilt. Aufgrund der skizzierten Dynamik, die
wesentlich durch die digitale Transformation und deren Auswirkungen geprégt ist, wird auch empfohlen,
etablierte Modelle zur Prognose des Biiroflichenbedarfs und Standorttheorien an die sich verdndernden
Rahmenbedingungen, die mit groen Unsicherheiten behaftet sind, anzupassen.

Gerade in dynamischen, unsicheren Zeiten ist zu empfehlen, wandlungsfihige Gebdude und
Strukturen zu entwickeln, die flexibel und — dem technologischen Zeitalter entsprechend — smart sind. Zu
bedenken gilt auch: Falls zwei der stirksten Treiber der Nachfrageseite, Flexibilitit und Daten, in

342 Gatterer, Harry: MIND THE FUTURE: DAS DIGITALE JETZT, in: Zukunftsinstitut (Hrsg.), Digitale
Erleuchtung. Alles wird gut, Frankfurt: Zukunftsinstitut 2016, S. 104.
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Gebiduden und Flachen in Zukunft umfassend beriicksichtigt werden, resultiert dies in vermutlich noch viel
groferer Dynamik und Kurzfristigkeit, als wir sie bereits heute erleben und in der Diskussion
beriicksichtigen. Umso stérker gilt es fiir die Angebots- wie fiir die Nachfrageseite die eigene Fragilitét zu
priifen und antifragile Ansitze in Betracht zu ziehen.

Der Angebotsmarkt wird nicht umhinkommen, sich auf unterschiedliche Zukunftsszenarien
vorzubereiten. Die Reflexion und Diskussion der Ergebnisse ergaben ein facettenreiches Bild, das einerseits
zu weitergehenden Forschungen anregt und andererseits den Akteuren auf der Angebots- wie auf der
Nachfrageseite Handlungsempfehlungen und DenkanstoBe vermittelt. Ein moglicher neuer Ansatz fiir
beide Seiten, mit Unsicherheiten und dem Fehlen zuverldssiger Prognosen umzugehen, liegt darin, anstatt
weiterhin wie gewohnt Risiken zu diskutieren, die Diskussion der eigenen Fragilitdt anzustof3en.

Wenn nun die mittelfristige Entwicklung der Biiroflichennachfrage trotz moglichen Szenarien von
Dynamik und Unsicherheit geprégt ist, auf welcher Ebene dieses vielschichtigen und komplexen Systems
soll die Angebotsseite ansetzen? Wenngleich dieser Aspekt in der vorliegenden Arbeit nicht diskutiert
wurde, zeigt die langjdhrige Erfahrung am Biiroflichenmarkt: Real estate is a people business. Mit einem
proaktiven, professionellen Mietermanagement, mit Personlichkeit, Betreuung und Beratung der Mieter
kdnnen sich die Vermieter von ihrer Konkurrenz positiv abheben. Die personliche Praxiserfahrung zeigt:
Der Faktor Mensch ist auch im digitalen Zeitalter keinesfalls zu vernachléssigen.
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A.3 Interviewleitfaden

FRAGEBOGEN / INTERVIEW IM RAHMEN DER DISSERTATION von Alexandra Kovacs
"Auswirkungen der Digitalisierung auf die Biiroflaichennachfrage von Grossunternehmen der Branchen IKT und Finanzen in D-A-CH bis 2030“

Gesprachspartner: Zustandige fur Flichenmanagement der eigen genutzten Buroflachen im Unternehmen, z.B. Corporate Real Estate Mangager (CREM)
Durchfiihrungsmethode: Persénliches Gespréch / Interview

Dauer: ca. 60 - 90 Minuten

Interviewdatum:

0 Eigene Vor | ivation, Ziele und der Arbeit, Hintergrund und Ziele des Interviews

Das Interview wird im Kontext der Dissertation "Auswirkungen der Digitalisierung auf die Biroflichennachfrage von Grossunternehmen der Branchen IKT und Finanzen in D-A-CH bis 2030“ gefiihrt. Der Kern der
Forschung und Fragestellung liegt auf der Analyse der Nachfrageseite - der Nutzer. Im Zuge des Interviews sollen Organisationsstrukturen verstanden, qualitative und quantitative Treiber der Buroflachennachfrage
identifiziert und evaluiert sowie die Prognosehorizonte und Sicherheiten der Aussagen diskutiert werden. Die Fragen/der Interviewleitfaden wurden auf Basis der erfolgten Research Phase (Grundlagen, Theorie,
Interviews) skizziert, auf welche auch die Systemskizze beruht, die im Zuge des Interviews mit dem Interviewpartner disuktiert und evauliert werden soll. Die Erkenntnisse des Interviews werden u.a. anhand der
Entwicklung von Zukunftstrends und Handlungsempfehlungen fiir die Angebotsseite abgebildet. Die Autorin versichert, dass die Unternehmen und samtliche Informationen und Aussagen der Interviewpartner
vertraulich behandelt werden. Die Auswertungen sind so anonymisiert, dass keine Riickschliisse auf die Unternehmen und Interviewpartner unternommen werden kénnen.

FUR DEN INTERVIEWPARTNER GILT ES BITTE ZU BEACHTEN: Bitte k ten Sie in den folgenden Kapiteln 1-4 | THEMENKOMPLEXEN immer aus Sicht Ihres Unternek und lhrer andigkeit sowie auf
Basis lhrer Erfahrungen und fiir Ihren jeweiligen Kompetenzberelch (Land/Lander) soweit nicht anders gefragt. Sofern Sie bei der Beantwortung von Fragen "Annahmen" treffen - d.h. nicht mit Sicherheit
beantworten kénnen (aufgrund z.B. anderer Z | -ager oder etwa aufgrund von Themen, die iiber Ihre Zusténdigkeit hinaus gehen oder nicht vorhandener

Daten/Auswertungen/Belege) - bitte ich Sie diese als " hme" d | BeidenZ p ( h ) wird meist die P icherheit nact g!
1 Vorstellung des Interviewpartners/Experten
1.1 Inwelcher Branche ist Ihr Unternehmen hauptsachlich tatig Finanzen: konkret...
IKT: konkret...
1.2 Istihr Unternehmen international tétig? ja/nein
1.3 Wie viele Mitarbeiter (Vollzeit) beschaftigt ihr Unternehmen weltweit? 250-999  |1000-4999 |5000 - 9999 10000 - 19999 {iber 20000 |/c Welss es nicht/

keine Angabe

1.4 Bitte beschreiben Sie kurz die Unternehmesstruktur in Bezug Mitarbeiter (wenn méglich mit Angabe VZA) fiir Deutschland, Osterreich und die Schwei

Z.

Mitarbeiter in CH: keine bis 50 50-99 100 - 249 250-999 250-999 | 1000-4999 | iber 5000 | ich weiss es nicht
Mitarbeiter in DE keine bis 50 50-99 100 - 249 250 - 999 250-999 | 1000-4999 | iber 5000 | ich weiss es nicht
Mitarbeiter in AT: keine bis 50 50-99 100 - 249 250 - 999 250-999 | 1000-4999 | iber 5000 | ich weiss es nicht
Wie viel m2 Biromietfliche mietet Ihr Unternehmen international aktuell in o bis bis bis bis bis tber . . . .
15 twa? bis S000M2| 1 500m2 | 25'000m2 | 50'000m2 | 75'000m2 | 100000m2 | 100000m2 | <t Weiss € nicht /keine Angabe
bis bis bis bis bis uber

Wie viel m2 Biiromietflédche mietet Ih hmen in D-A-CH aktuell i is 5 ich wei icht / keine A

et;elav?le m2 Biromietflache mietet Ihr Unternehmen in CH aktuell in bis 5'000m2 10'000m2 | 25'000m2 | 50'000m2 | 75'000m2 | 100'000m2 | 100'000m2 |1 Weiss es nic t / keine Angabe

1.6 Bitte beschreiben Sie kurz lhren Tatigkeitsbereich/Berufstitel sowie Ihr Aufgabenspektrum im Unternehmen:

Wie lange ist der Prognose- und Planungshorizont fur das Flachenportfolio es werden keine Strategien

1Jah bis 3 Jah bis 5 Jah bis 10 Jahre | Gber 10 Jahre |ich weiss es nicht / keine Angabe
bzw. zukunftige eigengenutzte Burofldchenbedarfe und -Anforderungen? und Prognosen erstellt anr s 3 ahre s > janre s anre | uber anre / 8

17

Kénnen Sie heute zu den zukiinftigen Biiroflachenbedarfen und -anforderungen bis 2030 Aussagen

treffen? Mit welcher Prognosesicherheit? sehr sicher sicher eher sicher eher unsicher unsicher

bis 1Jahr | bis 3 Jahre | bis5Jahre | bis 10 Jahre | Giber 10 Jahre |ich weiss es nicht / keine Angabe

Fiir welchen Planungshorizont kénnen Sie sichere Angaben/Einschitzungen treffen?

1.8 Wo werden internationale Standortentscheide fir das Unternehmen getroffen? Bei lhnen am Standort oder in einem anderem Land/Stadt? Gibt es international Gibergeordnete Entscheidungstrager?

Wo werden Standortentscheide fiir lInren Kompetenzbereich/lhr zusténdiges Flichenportfolio getroffen. Bei lhnen am Standort oder in einem anderem Land/Stadt?

Wer entscheidet schlussendlich tber die Portfoliostrategie lokal in lhrem Kompetenzportfolio im Kontext der Biroflachenentwicklung, Allokation, Qualitat etc.?

1.9 Ergdnzung / Kommentar seitens des Interviewpartners:


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Dissertation ist an der TU Wien Bibliothek verfugbar.

The approved original version of this doctoral thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

182

2 Themenkomplex 1 | SYSTEMBETRACHTUNG ORGANISATIONSSTRUKTUR IM KONTEXT DIGITALER TRANSFORMATION UND IN BEZUG AUF DIE ENTWICKLUNG DER BUROFLACHENNACHFRAGE
2.1 Die Doktorarbeit untersucht die Auswirkungen von "Digitalisierung" im Kontext der Digitalisierung von
Geschiftsprozessen - d.h. auf das Unternehmen (Arbeitsplétze, Flachenbedarf) und dadurch auf die Flachennachfrage. 13 apsolut Ja, selten / Nein ich weiss es nicht / keine Angabe
Ist die "Digitialisierung" in der Unternehmensstrategie verankert? konsequent  punktuell
Bitte erlautern Sie ihre Bewertung kurz:
N . P Chief N . . .
2.2 Wer ist fur die Digitalisierungsstrategien im Unternehmen verantwortlich? Verwaltungs- Getha&s- Business Chief [.)lgltal Innovation mehrere Z.L.Jsta‘ndlgkelten, a.r.1de.re, feh wgss s nicht /
rat leitung Development Officer Officer namlich: namlich: keine Angabe
An welchem Standort wird tber Digitalisierungsstrategien im Unternehmen entschieden? Lokal - D-A-CH - international?
An welchem Standort wird Uber Digitalisierungsstrategien fiir Inren Standort und Zusténdigkeitsbereich entschieden? Lokal - D-A-CH - international?
Ein Ansatz ist auch in der beilegten Systemskizze dargestellt - haben Sie hierzu Kommentare? Trifft die Skizze auf die Organisationsstruktur in lhrem Unternehmen zu?
Wie sieht die fur Sie - fur Ihr Unternehmen und Ihren Zustandigkeitsbereich - zutreffende Systemskizze aus?
2.3 Ist das CREM oder/und Ihre verantwortliche Stelle fiir die Biirofdchennutzung und -entwicklung in die Digitalisierungsstrategien involviert?
Ja, absolut Ja, konsequent Selten / punktuell Nein ich weiss es nicht / keine Angabe
Bitte erldutern Sie ihre Bewertung kurz (zu CREM/zu Ihrer Tatigkeit).
An welchem Standort wird Uber CREM-Strategien im Unternehmen fiir D-A-CH entschieden?
An welchem Standort wird Uber die lokale CREM-Strategie entschieden?
Wie kommen Sie zu CREM-relevanten Informationen bzw. welche Informationen werden an Sie tibermittelt?
Wie kommen Sie zu Digitalisierungs-relevanten Informationen bzw. welche Informationen werden an Sie tibermittelt?
Ein Ansatz ist auch in der Systemskizze dargestellt - haben Sie hierzu Kommentare? Trifft die Skizze auf die Organisationsstruktur in Ihrem Unternehmen zu?
2.4 Welchen Umsetzungehorizont erkennen Sie in der aktuellen Entwicklung/Planung von 1Jahr bis 3 Jahre | bis 5Jahre | bis 10 Jahre | bis 15 Jahre uber 15 Jahre ich weiss es nicht /
Digitalisierungsstrategien im Unternehmen? keine Angabe
Wie sicher ist Ihre Bewertung zu diesen Zeitangaben? sehr sicher ‘ sicher eher sicher eher unsicher unsicher
Haufig sind die internationalen Headquarter-Standorte "den anderen Landern" in Bereichen wie z.B. der Verankerung der Digitalisierungsstrategie im Unternehmen/in den Prozessen voraus. Erkennen Sie
dhnliche Trends/Herausforderungen in Inrem Unternehmen? Bitte erldutern Sie Ihre Antwort kurz.
Digitaler Verweigerer: "Laggards" - Skeptiker und digitale Verweigerer; Lehnen Massnahmen und Anpassungen der Unternehmensorganisation véllig ab, halten den Digitalisierungshype als tiberzogen.
Digitaler Konservativer: "Late Majority" - mit der Einstellung, dass die Welt so weitergeht wie bisher. Es wird sich nicht viel bewegen. Daher werden auch keine besonderen Massnahmen/Strategien im
Unternehmen entwickelt.
Digitaler Realist: "Early Majority" - setzen sich mit Digitalisierung auseinander, haben noch kritische Inputs zum Thema Digitalisierung und technologische Disruption, erkennen aber Handlungsbedarf, die
Diskussion und Planung innerhalb des Unternehmens in Bezug auf Transformation hat begonnen
Der Digitale: "Early Adopters" - haben die Entwicklung friihzeitig erkannt und Prozess im Unternehmen implementiert, scheuen sich nicht vor Neuausrichtung und der Entwicklung neuer Geschéftsfelder und
Anpassung der Geschaftsmodelle.
Digitaler Visiondr: "Digital Leaders" - ein hochst- und bestmaoglicher Digitalisierungsgrad wird gelebt, es gibt nur fixe Arbeitspldtze wo notwendig, Teams kommen phyisch oder virtuell zusammen und werden
im Sinne einer 'Governance' orchestriert, die Arbeitsplatzlandschaft gestaltet sich intern und extern flexibel, abwechslungsreich und physisch/digital
2.5 Welchen Digitalisierungs-Verhaltenstyp in Bezug auf die Organisationsentwicklung
(Arbeitsprozesse & Strukturen) erachten Sie aktuell als am ehesten zutreffend fur ihr Digitaler L N Digitaler L Digitaler | . . .
Unternehmen? Beschreibung der Verhaltenstypen: Verweigerer Digitaler Konservativer Realist Der Digitale Visionar ich weiss es nicht / keine Angabe
Welchen Digitalisierungs-Verhaltenstyp in Bezug auf die Organisationsentwicklung sehen Sie fiir das Unternehmen / lhren Standort in 2030?
Digital Digital Digital
Iglt? er Digitaler Konservativer Ig"a_ er Der Digitale igita ?r ich weiss es nicht / keine Angabe
Verweigerer Realist Visionar
2.6 Glauben Sie Digital Leaders haben heute grossere Chancen Top-Talente anzuziehen als Digitale Verweigerer? Ja, absolut |wahrschein-| Nein, eher Nein, ich weiss es nicht / keine Angabe
lich nicht keinesfalls
Glauben Sie dass in 2030 Digital Leaders grossere Chancen haben Top-Talente anzuziehen als Digitale Verweigerer? Ja, absolut |wahrschein-| Nein, eher Nein, ich weiss es nicht / keine Angabe
lich nicht keinesfalls
2.7 Gibt es Wirkungszusammenhinge zwischen Digitalisierungsstrategien/-massnahmen und Flichenstrategie/-management im Kontext von Arbeitsplatzkonzepten/Biroflaichenkonzepten?
Ja, absolut Ja, konsequent ‘ Selten / punktuell Nein ich weiss es nicht / keine Angabe
Ein Ansatz ist auch in der Systemskizze dargestellt - haben Sie hierzu Kommentare? Trifft die Skizze auf die Organisationsstruktur in lhrem Unternehmen zu?
Vor welchem Hintergrund werden in lhrem Unternehmen Digitalisierungsprozesse durchgefiihrt? Z.B. Automatisation von Arbeitsprozessen, Reduktion von fixen Biroarbeitsplatzen, Steigerung Kosteneffizienz
pro Arbeitsplatz, Férderung von Flexibilitat und Agilitat der Mitarbeiter etc.?
Flichen- und Arbeitsplatz-Effizienzkennzahlen kénnen durch Digitalisierung wie z.B. die Auslastung/AP, m2/VZA, AP/VZA verbessert werden. Sind Flichen- bzw. Arbeitsplatzeffizienz Treiber der
Digitalisierungsmassnahmen in Inrem Unternehmen?
Mit welchen Flacheneffizienkennzahlen rechnen und entwickeln Sie aktuell im Unternehmen? Sehen Sie Optimierungsziele durch oder auch ohne Digitalisierungsmassnahmen?
Falls ja, welche? Und fiir welchen Zeithorizont erachten Sie die Umsetzbarkeit von diesen Optimierungszielen als realistisch?
2.8 Wer ist fur die Vorbereitung von Portfoliostrategien (Biirofldchen) in Ihrem Unternehmen an Ihrem Standort (Land) Zusténdig | teilweise selten nicht ich weiss es nicht / keine Angabe
zustéandig bzw. involviert? (Falls Sie fir D-A-CH zusténdig sind, bitte fiir D-A-CH antworten) zustandig involviert involviert
CREM
CEO
CFO
CDO
Geschiftsleitung Eemeins'a:m
HR
Andere/Weitere
Ein Ansatz ist auch in der Systemskizze dargestellt - haben Sie hierzu Kommentare? Trifft die Skizze auf die Organisationsstruktur in lhrem Unternehmen zu?
Wer enscheidet iiber die Portfoliostrategien (Burofldchen) in Inrem Unternehmenan / an Ihrem Standort (Land) Zustandig | teilweise selten nicht ich weiss es nicht / keine Angabe
2.9 zustandig bzw. involviert? (Falls Sie fiir D-A-CH zustandig sind, bitte fir D-A-CH antworten) zustandig involviert involviert
CREM
CEO
CFO
CDO
Geschiftsleitung gemeinsam
FM
_HR
Andere/Weitere

Ein Ansatz ist auch in der Systemskizze dargestellt - haben Sie hierzu Kommentare? Trifft die Skizze auf die Organisationsstruktur in lhrem Unternehmen zu?

2.10 Werden Nutzungs- und Bedarfsanalysen zur Vorbereitung von Flachenstrategien und -entwicklungsplanungen unternommen?

Anlassbezogen (z.B.
Umzug, Anmietung)

regelmadssig | permanten-

(1x/Jahr) | tes Tracking ich weiss es nicht / keine Angabe

nein| unregel-massig, aber ja

sporadisch ‘

Falls ja, kénnen Sie die angewendeten Methoden bitte kurz erldutern:

Wie kommt es zu Standortentscheidungen (Flichengrosse, Flichenbedarf, Lage) und Entscheiden fiir die Anwendungen und Bedarf von Arbeitsplatzkonzepten?
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Arbeiten Sie mit einem Tool bzw. wie kommen Sie zu Entscheiden fiir Flichenstrategien? (Methoden, Analysen, Tools...) Falls Sie mit unterschiedlichen Anwendungen/Methodiken operieren - sind diese

miteinander vernetzt?

Wie digital schatzen Sie das Flichenmanagemt in 2030 ein? Was sind Ihre Bedarfe und Empfehlungen?

2.12 Verfolgt das Unternehmen an lhrem Standort/innerhalb Ihres Kompetenzradius aktuell eine Portfoliostrategie (Blrofliche) um die Potenziale durch Digitalisierung in der Unternehmensentwicklung zu

implementieren?

a nein ‘ Anlassbezogen (z.B. ‘ langfristige Strategie in ‘ langfristige Strategie in ‘ich weiss es nicht / keine Angabe
) Umzug. Anmietung) Diskussion Implemen-tierung
2.13 In wie weit spiiren Sie dass die Digitalisierung lhre Branche (IT oder Finanzen) aktuell allgemein/global bereits beeinflusst?
umfassend‘ sehr stark ‘ stark spurbar ‘ geringe Beeinflussung ‘ keine Beeinflussung ‘iCh weiss es nicht / keine Angabe

In wiefern wird das Kerngeschéft Ihrer Branche durch Digitalisierung an Ihrem Standort/fiir lhren Zustandigkeitsbereich bereits transformiert und in welche Richtung?

umfassend‘ sehr stark ‘ stark spirbar ‘ geringe Beeinflussung keine Beeinflussung

Sehen Sie hier Unterschiede zu anderen Standorten/Lindern? Bitte erldutern Sie Ihre Antwort kurz.

‘ich weiss es nicht / keine Angabe

Welche Einfluss/Transformation der Geschiftsmodelle durch Digitalisierung sehen Sie Ihrer Branche allgemein/global fiir 2030?
umfassend‘ sehr stark ‘ stark sptirbar ‘ geringe Beeinflussung ‘ keine Beeinflussung
Welche Einfluss/Transformation der Geschiftsmodelle durch Digitalisierung sehen Sie Ihrer Branche lokal fiir 2030?

umfassend‘ sehr stark ‘ stark sptirbar ‘ geringe Beeinflussung ‘ keine Beeinflussung

‘ ich weiss es nicht

‘ ich weiss es nicht

2.14 In wie weit spiren Sie dass die Digitalisierung/der technologische Fortschritt das Corporate Real Estate Management aktuell allgemein/global bereits beeinflusst?
umfassend ‘sehr stark ‘stark spurbar ‘geringe Beeinflussung ‘keine Beeinflussung

‘ich weiss es nicht

In wiefern wird das Kerngeschéft des Corporate Real Estate Management durch Digitalisierung an Ihrem Standort/fir Ihren Zustandigkeitsbereich bereits transformiert und in welche Richtung?

umfassend‘ sehr stark ‘ stark spirbar ‘ geringe Beeinflussung ‘ keine Beeinflussung
Sehen Sie hier Unterschiede zu anderen Standorten/Léndern?

‘ ich weiss es nicht

Welche Einfluss/Transformation des Corporate Real Estate Management durch Digitalisierung/technologischen Fortschritt sehen Sie Ihrer Branche allgemein/global fiir 2030?

umfassend‘ sehr stark ‘ stark sptirbar ‘ geringe Beeinflussung ‘ keine Beeinflussung ich weiss es nicht
Welche Einfluss/Transformation des Corporate Real Estate durch Digitalisierung/technologischen Fortschritt sehen Sie lhrer Branche lokal fiir 2030?
umfassendf sehr stark ‘ stark spurbar ‘ geringe Beeinflussung l keine Beeinflussung ‘ ich weiss es nicht

2.15 In wie weit spiiren Sie dass die Digitalisierung/der technologische Fortschritt die Anzahl Mitarbeiter in Ihrer Branche aktuell allgemein/global bereits beeinflusst?

umfassend‘ sehr stark ‘ stark spurbar ‘ geringe Beeinflussung ‘ keine Beeinflussung

‘ ich weiss es nicht

In wie weit spiiren Sie dass die Digitalisierung/der technologische Fortschritt die Anzahl Mitarbeiter Ihres Unternehmens aktuell allgemein/global bereits beeinflusst?

umfassend‘ sehr stark ‘ stark spurbar ‘ geringe Beeinflussung ‘ keine Beeinflussung

‘ ich weiss es nicht

Welche Einfluss durch Digitalisierung/technologischen Fortschritt auf die Anzahl Mitarbeiter in Ihrer Branche allgemein/global schatzen Sie fur 2030?
umfassend‘ sehr stark ‘ stark spiirbar ‘ geringe Beeinflussung ‘ keine Beeinflussung

ich weiss es nicht

Welche Einfluss durch Digitalisierung/technologischen Fortschritt auf die Anzahl Mitarbeiter an lhrem Standort/fiir Ihren Zusténdigkeitsbereich schitzen Sie fir 2030?
umfassend‘ sehr stark ‘ stark spurbar geringe Beeinflussung ‘ keine Beeinflussung

ich weiss es nicht

2.16 In welchen Bereichen sollten lhrer Meinung nach bis 2030 die gréssten Verdnderungen in ihrem Unternehmen/an lhrem Standort aufgrund neuer digitaler Lésungen stattfinden?

umfangreiche Ver-

keine Verénderung leichte Verdnderung .
anderung

ich weiss es nicht

Geschaftsmodelle

Angebot an Produkten und Dienstleistungen

Kundenbeziehung

Arbeitsprozesse

Flachenmanagement

Andere/Weitere:

2.17 Welche Geschéftsfelder werden lhrer Meinung nach am stérksten durch Wachstum oder Abbau von Arbeitspldtzen durch Digitalisierung in Zukunft in D-A-CH gepragt sein? Falls Sie keine Einschatzungen fir D-

A-CH treffen kénnen, dann bitte fiir Ihren Standort bzw. das Land in dem lhre Zustandigkeiten liegen.
Einschitzung Geschiftsfelder fir Wachstum:
Einschatzung Wachstum bis 5% bis 10% bis 25% bis50% | iiber 50%
Welche Auswirkung hat diese Einschatzung auf den Mehrflachenbedarf ca. in m2?

Bitte geben Sie den Prognosehhorizont fiir diese Einschatzung an.

\ich weiss es nicht / keine Angabe

Einschétzung Geschiftsfelder fiir Abbau:
Einschatzung Abbau bis 5% bis 10% bis 25% bis50% | iiber 50%
Welche Auswirkung hat diese Einschatzung auf die Flichenreduktion ca. in m2?

Bitte geben Sie den Prognosehhorizont fiir diese Einschatzung an.

\ich weiss es nicht / keine Angabe

2.18 Ist an Ihrem Standort/in lhrem Land das Internationale "Headquarter" (HQ) des Unternehmens?

Erkennen Sie unterschiedliche Entwicklungstendenzen was das Wachstum bzw. den Abbau von Arbeitsplatzen betrifft zwischen dem Headquarter und anderen Ldndern? Z.B. wird in manchen
Branchen/Unternehmen vor allem Wachstum im HQ geférdert, wahrend in den Landern/Regionen kleinere (Vertriebs-) Divisonen allokiert werden. Bitte erldutern Sie kurz Strategie und Vorgehen Ihres

Unternehmens sofern Sie von dieser Kenntnis haben

2.19 Digitalisierung und Globalisierungen erleichtern den Markteintritt fiir neue Unternehmen.
In wiefern stimmen Sie den folgenden Aussagen fiir lhre Branche und Ihren Standort (Land) zu: Ja, absolut | wahrschein-| Nein, eher Nein,

lich nicht keinesfalls

Digitalisierung erleichtert den Markteintritt fiir Start-Ups (Fintechs, Proptechs etc.)

ich weiss es nicht / keine Angabe

Digitalisierung erleichtert den Markteintritt firAuslandische Firmen

Digitalisierung erleichtert den Markteintritt fir Firmen aus andere Branchen

In 2030 wird es neue Grossunternehmen in unserer Branche geben

In 2030 wird es nur wenige Giganten in unserer Branche geben, die den Markt bestimmten

Vor dem Hintergrund der Digitalisierung hat unser Unternehmen bis heute Marktanteile gewonnen
Vor dem Hintergrund der Digitalisierung hat unser Unternehmen bis heute Marktanteile verloren

Bis 2030 wird unser Unternehmen an Marktanteilen durch Digitalisierung gewinnen
Bis 2030 wird unser Unternehmen an Marktanteilen durch Digitalisierung verlieren

2.20 Sind Ihnen zukiinftigen Neuorientierungen in Bezug auf Linder/Stadte fiir etwaigen Standortentscheiden bekannt?

Falls ja, vor welchem Hintergrund (Treiber)?
Bitte erldutern Sie Ihre Antwort kurz auch im Kontext zur Lander- und Standortentwicklung fiir D-A-CH, wenn Sie dies konnen:

2.21 Ergénzung / Kommentar seitens des Interviewpartners zum Themenkomplex:
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3 Themenkomplex 2 | TREIBER DER FLACHENNACHFRAGE

3.1 Die Treiber fiir die Transformation von Geschéftsfeldern sind oft vielfltig. Bitte geben Sie an welche der folgenden Treiber bis 2030 den Flachenbedarf Ihres Unternehmens in D-A-CH beeinflussen (wenn

keine Aussage zu D-A-CH méglich ist, geben Sie diese bitte zu lhrem Standort/Land an):
sehr stark stark

Offshoring|

spirbar

kaum

ohne Effekt

Abnahme
Fléchenbedarf

Zunahme
Flachenbedarf

Prognose-
sicherheit
(sicher - unsicher)

ich weiss es nicht /
keine Angabe

Automatisation von Arbeitsprozessen

Ortliche und zeitliche Flexibilisierung der Arbeit

Disruptive Technologien

Blockchain

Effizienzsteigerung des Flachenmanagements

Auslagerung an externe Serviceprovider

Unternehmenswachstum

Unternehmensstagnation
Konkurrenz

politisches Umfeld

wirtschaftliches Umfeld

Andere/Weitere:

Glauben Sie, dass lokal/international wesentliche Unterschiede bestehen? Falls ja, welche vor allem?

3.2 Ein Ansatz zu den "Treibern der Flachennachfrage" ist auch in der Systemskizze dargestellt und basiert auf den bisherigen Research. Die Darstellung zeigt u.a. die aktuellen und zukinftigen Treiber der

Flachennachfrage. Haben Sie hierzu Kommentare?
Trifft die Skizze auf die Organisationsstruktur in lnrem Unternehmen zu?

Sind gemass Ihrer Erfahrung Treiber und/oder Wirkungszusammenhinge ergénzen oder veréndern?

Erkennen Sie Unterschiede innerhalb der letzten 10 Jahre in Bezug auf die wesentlichen Treiber, welche das CREM beeinflusst und verandert haben?

Die Treiber der Flachennachfrage sollen im Folgenden auf Basis ihres Ei und ihrer Wir

Aktive Treiber/Faktoren: haben einen starken Einfluss auf die anderen Treiber/Faktoren, lassen sich selbst aber durch die anderen Treiber/Faktoren nur wenig beeinflussen.
Passive/reaktive Treiber/Faktoren: haben einen geringen Einfluss auf die anderen Treiber/Faktoren, lassen sich aber selber durch die anderen Faktoren stark beeinflussen
Kritische Treiber/Faktoren: sind stark vernetzt und haben eine hohe Bedeutung fiir die Flichennachfrage. Sie haben einen starken Einfluss auf die anderen Faktoren und lassen sich selber durch die anderen
Faktoren stark beeinflussen. Sie sind dadurch sehr relevant fiir das System Biiroimmobiliennachfrage - durch ihren hohen Einfluss- und das Veranderungspotenzial im systemischen Kontext.

kategorisiert werden. Die Treiber werden in vier Kategorien unterteilt:

Tréiger Treiber/Faktoren: Sind wenig vernetzt und haben einen geringen Einfluss auf andere Treiber/Faktoren und lassen sich selber durch die anderen Faktoren nur wenig beeinflussen.

3.3 Bitte kategorisieren Sie die im Systemmodell dargestellten Treiber der Flichennachfrage in einer ersten Einschatzung / auf Basis lhrer Erfahrung lhres Kompetenzbereiches:

Flachenbenchmarks

Auf strategischerUnternet k Vision Unter & -werte modelle- } Kosten pro Arbeitv::laltf. Flicheneffizienz - m2/VZA;
AP/VZA
Kategorisierung der Treiber in "aktiv", "passiv", "kritisch", oder "trage"
Wirkung/Effekt auf die Entwicklung der Flichennachfrage "sehr stark", "eher
stark", "eher schwach", "ohne Effekt", "ich weiss es nicht"
Technische Digitalisierungsgrad des
Treiber der Unternet Digitalisierung (Organisati icklung) Entwi / Unter /von Agilitét Arbeitsplatzstrategie
Automatisation Arbeitsprozessen
Kategorisierung der Treiber in "aktiv", "passiv", "kritisch", oder "trage"
Wirkung/Effekt auf die Entwicklung der Flichennachfrage "sehr stark", "eher
stark", "eher schwach", "ohne Effekt", "ich weiss es nicht"
Qualitative Treiber, Standortkriterien Flexibilitat Konntektivitat Know-How / Talente B:;:Z:'::_ Digital Natives
Kategorisierung der Treiber in "aktiv", "passiv", "kritisch", oder "trage"
Wirkung/Effekt auf die Entwicklung der Flachennachfrage "sehr stark", "eher
stark", "eher schwach", "ohne Effekt", "ich weiss es nicht"

Bitte erganzen Sie weitere Treiber, die Ihres Erachtens fehlen und erganzen Sie ob es sich um aktive, passive, kritische oder trage Treiber handelt sowie deren Wirkung:

3.4 Bewerten Sie aktuell die Digitalisierung/den technologischen Fortschritt als einen Treiber der

stark ‘ spiirbar

kaum ‘ ohne Effekt

hr stark ich wei icht / keine Angab:
Flichennachfrage (im Kontext der Objel gie und Ark latzbedarfe) fiir Ihr Portfolio. sehr star ich weiss es nicht / keine Angabe
Welchen Einfluss wird Digitalisierung als Treiber der Flachennachfrage lhres Erachtens bis 2030 auf Ihr sehr stark stark spiirbar kaum ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
Portfolio haben?

Welchen Einfluss wird die Digitalisierung auf den Gesamt-Mietflichenbedarf des Unternehmens an lhrem Standort/fiir Ihr Portfolio bis 2030 haben?

stark

Verdnderung des Flachenbedarf durch Digitalisierung: ) sinkend
sinkend
Bitte erldutern Sie Ihre Antwort kurz in ca % Annahme fiir Wachstum oder Schrumpfung X .
. o . bis 5% bis 15%
des Flichenbedarfs fiir Inren Standort/Ihr Portfolio:
sehr sicher

Wie sicher sind Sie sich Ihrer Prognose/Einschitzung?

leicht
sinkend

bis 30%

sicher

gleich-
bleibend

bis 45%

eher sicher

leicht

wachsend
wachsend

bis 50% ‘ iber 50%

eher unsicher

Fur welchen Prognosehorizont kénnen Sie eine eher sichere Einschatzung geben und mit welcher Annahme zum prozentualen Wachstum oder Schrumpfung?

stark
wachsend

ich weiss es nicht /
keine Angabe

ich weiss es nicht / keine Angabe

unsicher ‘

Welche Kategorisierung ist fir die Digitalisierung als Treiber der Flaichennachfrage 2030 passend? aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
3.5 Bewerten Sie aktuell die Digitalisierung als einen Treiber der Standortnachfrage (Land, Stadt, Lage) in

Bezug auf Ihr Portfolio/lhren Komptenzbereich. sehr stark stark spurbar kaum ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe

Welchen Einfluss wird Digitalisierung als Treiber der Standortnachfrage fir lhr Unternehmen im Kontext  sehr stark stark spurbar kaum ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe

Ihres Kompetenzbereiches Ihres Erachtens bis 2030 haben?

Welche Kategorisierung ist fur die Digitalisierung als Treiber der Standortnachfrage 2030 passend? aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
3.6 Welchen Einfluss hat die Unternehmens-Vision bis 2030 auf die aktuelle Entwicklung der

N . 5

Flachennachfrage lhres Kompetenzbereiches? sehrstark | eher stark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe

Wie sicher sind Sie sich Ihrer Prognose/Einschitzung? sehr sicher sicher eher sicher eher unsicher unsicher

Gehen Sie davon aus, dass die Unternehmens-Vision bis 2030 aufgrund von Digitalisierung/technologischer Fortschritt bis 2030 neu formuliert werden wird?

Bitte kategorisieren Sie den Faktor der Unternehmensvision als Treiber der Flachenachfrage: aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
3.7 Welchen Einfluss haben lhres Erachtens "Unternehmenskultur und -werte" auf die Entwicklung der sehrstark | eherstark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe

Flachennachfrage lhres Kompetenzbereiches bis 2030?

Wie sicher sind Sie sich Ihrer Prognose/Einschiatzung? sehr sicher sicher eher sicher eher unsicher unsicher

Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Unternehmenskultur- und werte" als Treiber der Flichenachfrage 2030: aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
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3.8

3.9

Welchen Einfluss hat die Arbeitsplatzentwicklung (Beschiftigungszuwachs / -abnahme) auf die sehrstark | eher stark

Entwicklung der Flachennachfrage Ihres Kompetenzbereiches bis 2030 ?

Von welcher Arbeitsplatzentwicklung ihres Unternehmens und fiir lhren keine Verinderung +/-bis 5% | +/- bis 15%

Kompetenzbereich gehen Sie bis 2030 aus?

Wie sicher sind Sie sich Ihrer Prognose/Einschatzung? sehr sicher sicher

Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Arbeitsplatzentwicklung des Unternehmen" als Treiber der Flachenachfrage 2030: aktiv
sehrstark | eher stark

Welchen Einfluss hat lhres Erachtens "Innovation" bis 2030 allgemein fiir die Entwicklung der Flachennac

Wie sicher sind Sie sich Ihrer Prognose/Einschétzung? sehr sicher sicher

Falls ja - von welchem Mehr- und Minderbedarf (bitte geben Sie dies an) an Birofldche

durch "Innovation" gehen Sie bis 2030 innerhalb Ihres Kompetenzbereiches aus? bis 5% bis 10% bis 15%

eher schwach

+/- bis 25%

eher sicher

passiv

+/- bis 35%

ohne Effekt

+/- bis 50%

eher unsicher

kritisch

eher schwach

eher sicher

bis 25%

trage
ohne Effekt

eher unsicher

bis 35%

bis 50%

ich weiss es nicht

+/- iber 50% |ich weiss es nicht /

keine Angabe
unsicher

ich weiss es nicht / keine Angabe
ich weiss es nicht / keine Angabe

unsicher

ich weiss es nicht /

" "
tber 50% keine Angabe

Falls Sie bis 2030 keine Aussage machen konnen - fir Prognosehorizont konnen Sie eine eher sichere Einschatzung geben und mit welcher Annahme zum prozentualen Wachstum oder Schrumpfung?

Sind Sie in die Innovationsentwicklung involviert?

Finden Innovationen im Bereich Portfoliomanagement / CREM statt? Falls ja, bitte geben Sie ein, zwei Beispiele:

passiv ‘

Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Innovation" als Treiber der Flachenachfrage in 2030: aktiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
3.10 Welchen Einfluss haben die vorgegebenen "Finanzkennzahlen/Benchmarks" des Unternehmens

(Corporate Finance) wie z.B. Kosten pro Arbeitsplatz, Mieten fiir Biroflachen etc. bis 2030 auf die sehrstark | eher stark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe

Entwicklung der Flichennachfrage Ihres Standortes/Portfolios?

Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Finanzkennzahlen" als Treiber der Flichenachfrage in 2030: aktiv passiv ‘ kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
3.11 Welchen Einfluss hat lhres Erachtens das Ziel der "Kostenreduktion" auf die Entwicklung der sehrstark  eher stark eher schwach ohne Effekt ich weiss es nicht / keine Angabe

Flichennachfrage Ihres Standortes/Portfolios bis 2030?

Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Kostenreduktion" als Treiber der Fldchenachfrage 2030: aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe

Sehen Sie Potenzial durch Digitalisierungsmassnahmen gréssere Kosteneffizienz und dadurch Einsparungen durch angepasste Arbeitsprozesse und Flaichenmana

gement zu erzielen?

Standortentscheide 2030 haben?Bitte erlautern Sie Ihre Einschatzung kurz:

Gibt es in lhrem Unternehmen einen besonders hohen Anteil an standort-gebundenen Daten, die die dementsprechenden Lander nicht "verlassen" dirfen?

sehrstark | eher stark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
Wie hoch liegt das Kosteneinsparungspotenzial durch Digitalisierung in Bezug o, . P, . oco, . aco .o . 5, . . . .
auf Arbeit/Fliche bis 2030 innerhalb Ihres Kompetenzbereiches/Portfolios? bis 5% bis 10% bis 15% bis 25% bis 35% bis 50% iber 50% |ich weiss es nicht / keine Angabe
In welchem Bereich sehen Sie das grosste Potenzial fir Effienzsteigerung und Kosteneinsparung durch Digitalisierung?
3.12 Welchen Einfluss haben "Flichenbenchmarks" wie z.B. m2/VZA, Arbeitsplitze/VZA fiir die Entwicklung sehrstark | eher stark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
der Flachennachfrage lhres Portfolios/Kompetenzbereiches? Auf Basis welcher Auswertungen /
Datengrundlagen werden die Benchmarks ermittelt?
Wird bzw. wie wird aktuell der Flachenbedarf pro Mitarbeiter im unter ca ca ca ca iber ich weiss es nicht /
Unternehmen / fiir !hr Portfolio kalkuliert? AAuf Basis welcher Auswertungen / nein 10m2/MA | 10m2/MA | 15m2/MA | 20m2/MA | 25m2/MA ca. 30m2/MA 30m2/MA keine Angabe
Datengrundlagen wird der Benchmark ermittelt?
Bitte schatzen Sie die Flachenkennzahl Flaichenbedarf pro Mitarbeiter fir unter ca. ca. ca. ca. uber ich weiss es nicht /
lhren Kompetenzbereich in 2030. 10m2 /MA | 10m2/MA | 15m2/MA | 20m2/MA | 25m2/MA |ca. 30m2/MA| 30m2/MA keine Angabe
Wird bzw. wie wird aktuell der Fldchenbedarf pro Arbeitsplatz im ich wei icht /
Unternehmen / fiir Ihr Portfolio kalkuliert? Auf Basis welcher Auswertungen / nein unter tiber € l:l‘(;ienlis:ri nalge
Datengrundlagen wird der Benchmark ermittelt? 10m2 /AP |ca. 10m2/AP | ca. 15m2/AP|ca. 20m2/AP |ca. 25m2/AP| ca. 30m2/AP | 30m2/AP &
Bitte schatzen Sie die Flachenkennzahl Flachenbedarf pro Arbeitsplatz fur unter tber ich weiss es nicht /
ca. 10m2/AP|ca. 15m2/AP |ca. 20m2/AP |ca. 25m2/AP| ca. 30m2/AP
lhren Kompetenzbereich in 2030. 10m2 / AP / / / / / 30m2/AP keine Angabe
Wird bzw. wie wird aktuell die Ratio Arbeitsplatz/Vollzeitadquivalente ich wei icht/
(AP/VZA) im Unternehmen / fiir Ihr Portfolio kalkuliert? Auf Basis welcher nein ja, namlich: | Gber 1.5 cals cal ca0.7 ca0.5 ca0.3 € kw.mssAes nlg
Auswertungen / Datengrundlagen wird der Benchmark ermittelt? €ine Angabe
Bitte schatzen Sie die I'Rati.o Arbeitsplatz/Vollzeitaquivalente (AP/VZA) fir iber 1.5 cals a1 ca0.7 ca0s5 ca03 ich w.elss es nicht /
lhren Kompetenzbereich in 2030. keine Angabe
Wird bzw. wie wird aktuell die Ausnitzungsziffer / Nutzungsintensitit der Arbeitsplétze (z.B. von Mo-Fr tber 90% tber 80% uber 70% uber 60% uber 50% unter 50% |ich weiss es nicht /
von ca. 0800 - 1800 Uhr) erfasst? Auf Basis welcher Auswertungen/Datengrundlagen? keine Angabe
Bitte schatzen Sie die Ausnitzungsziffer / Nutzungsintensitét der Arbeitsplatze fur Ihren " o, " 5, . o, . o . o, o, |ich weiss es nicht /
Kompetenzbereich (z.B. von Mo-Fr von 08.00 - 1800 Uhr) in 2030. tber 90% tber 80% tber 70% iber 60% ber 50% unter 50% keine Angabe
Falls Sie mit anderen/weiteren Flichenbenchmark-Bespielen kalkulieren geben Sie diese bitten an und ergénzen Sie die Ratios aktuell sowie Ihre Einschatzung fur 2030.
Gibt es aktuell Bestrebungen diesen Flachenbenchmark zu optimieren? Fall ja, erldutern Sie bitte kurz die geplanten Massnahmen
. e L . stark . leicht gleich- leicht . stark ich weiss es nicht /
?
Welchen Einfluss wird Digitalisierung auf Flachenkennzahlen/Benchmarks in 2030 haben? optimierend optimierend optmierend | bleibend sinkend sinkend sinkend keine Angabe
Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Flachenbenchmarks" als Treiber der Flachenachfrage in 2030: aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
3.13 Welchen Einfluss haben Flachen- und Arbeitsplatz-relevante D tungen und it aktuell sehrstark | eherstark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
auf die Entwicklung der Flichennachfrage lhres Kompetenzbereiches/Portfolios?
Bitte erlautern Sie lhre Bewertung kurz und geben Sie an welche Daten Sie sammeln und auswerten:
Bitte schatzen Sie den Einfluss Flachen- und Arbeitsplatz-relevante Datenauswertungen und -qualitét in sehrstark | eher stark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
2030 auf die Entwicklung der Fldchennachfrage fiir lhren Standort/Ihr Portfolio?
Wie sicher sind Sie sich Ihrer Prognose/Einschatzung? sehr sicher sicher eher sicher eher unsicher unsicher
Blfte kategorisieren Sie den Faktor der themenrelevante Datenauswertungen und -qualitat als Treiber der aktiv passiv Kritisch trige ich weiss es nicht / keine Angabe
Flachenachfrage 2030:
3.14 Welchen Einfluss werden Daten und Datenschutz (lhres Unternehmens / Ihrer Kunden) fiir Objekt- und sehrstark | eher stark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe

Resultiert das Datenaufkommen durch Digitailisierung in einem Mehrbedarf an Serverstandorten (z.B. in
Lagerflichen)? Werden diese Bedarfe in die Buroflichennachfrage integriert? Bitte geben Sie lhre
Einschatzung - wenn moglich - in m2 an:

ia,
wesentlich ja

Auch fir die dahinterliegende Standort- bzw. Flaichennachfrage bis 20307 Bitte erldutern Sie lhre Einschatzung kurz:
Wo (Lokal, im Ausland, Cloud etc.) sichert ihr Unternehmen die Daten heute?

eher weniger
Sehen Sie aufgrund regulatorischer Aspekte (Gesetze, Sicherheit) von Digitalisierung und Datenschutz betreffend spezielle Konsequenzen fiir D-A-CH ?

ohne Effekt

ich weiss es nicht / keine Angabe

Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Daten/Datenschutz" als Treiber der Flichenachfrage 2030: aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
3.15 Welchen Einfluss hat die Generation der "Millenials und Digital Natives" bis 2030 auf die Entwicklung sehrstark | eher stark eher schwach ohne Effekt ich weiss es nicht

der Flichennachfrage Ihres Kompetenzbereiches/Portfolios? Z.B. durch deren Wertevorstellungen,

Arbeitskultur etc..

Wie sicher sind Sie sich lhrer Prognose/Einschatzung? sehr sicher sicher eher sicher eher unsicher unsicher

Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Millenials und Digital Natives" als Treiber der Flichenachfrage 2030: aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
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3.16 Welchen Einfluss hat die digitale Transformation z.B. auf der Ebene der technischen Entwicklungen, sehrstark | eherstark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
von Arbeitspr fir die Entwicklung der Flaichennachfrage Ihres Portfolios bis
Bitte erldutern Sie lhre Bewertung kurz:
Wie sicher sind Sie sich Ihrer Prognose/Einschitzung? sehr sicher sicher eher sicher eher unsicher unsicher ‘
Bitte kategorisieren Sie den Faktor " technischen Entwicklung / Automatisation" als Treiber der Flichenachfrage 2030: aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
3.17 Welchen Einfluss hat die Verfiigbarkeit nach top-qualifizierten Mitarbeitern auf die Entwicklung der sehrstark | eherstark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
Flachennachfrage lhres Kompetenzbereiches bis 2030? Z.B. bei Standortentscheidungen, Aufbau von
strategischen Unternehmensstandorten wie z.B. Headquarter, F&E Units etc..
Bitte kategorisieren Sie den Faktor "qualifzierte Mitarbeiter" als Treiber der Flaichenachfrage 2030: aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
Welchen Einfluss haben Wissenscluster auf die Entwicklung der Flachennachfrage innerhalb lhres
3.18 Kompetenzbereiches bis 2030? Z.B. bei Standortentscheidungen, Aufbau von strategischen sehrstark | eherstark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
Unternehmensstandorten wie z.B. Headquarter, F&E Units etc..
Wird die zunehmende Digitalisierung in diesem Punk Ihres Erachtens bis 2030 zu Veranderungen fiihren? . . . .
h hwach h ht / ki Al
(Stichworte: Globalisierung, Vernetzung, Agilitdt von Unternehmen und Mitarbeitern etc.) sehrstark | eher stark eher schwac ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Wissenscluster" als Treiber der Flachenachfrage in 2030: aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
Welchen Einfluss haben Branchencluster auf die Entwicklung der Flaichennachfrage lhres Kompetenz-
3.19 bereiches bis 2030? Z.B. bei Standortentscheidungen, Aufbau von strategischen sehrstark | eherstark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
Unternehmensstandorten wie z.B. Headquarter, F&E Units etc..
Wird die zunehmende Digitalisierung in diesem Punk Ihres Erachtens bis 2030 zu Verdnderungen fuhren? (o ciark | eher stark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
(Stichworte: Globalisierung, Vernetzung, Agilitdt von Unternehmen und Mitarbeitern etc.)
Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Branchencluster” als Treiber der Fldchenachfrage 2030: aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
3.20 Welchen Einfluss wird die Konnektivitét (Breitband-Qualitat/Leistung) auf die Entwicklung der Flichen- sehrstark | eherstark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
nachfrage vor allem bei mittelfristigen Standortentscheidungen lhres Unternehmens generell bis 2030
haben?
Wird die zunehmende Digitalisierung lhres Erachtens in diesem Punkt bis 2030 zu Veranderungen von sehrstark | eherstark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
Standortentscheiden fiihren? (Stichworte: Globalisierung, Vernetzung, Datenzunahme, Datentransfer,
Geschwindigkeit, Qualitat und Kapazitat der Datenlbertragung)
Erkennen Sie unterschiedliche Bedarfe/Anforderungen fiir jeweiligen Unternehmensbereiche/-abteilungen? Falls ja, welche?
Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Konnektivitat" als Treiber der Flichenachfrage 2030: aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
3.21 Welchen Einfluss hat Unternehmens-Agilitat auf die Entwicklung der Flachennachfrage bis 2030? Z.B.im  sehrstark | eher stark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
Kontext von Wandelbarkeit, Anpassungsmaglichkeit und in Folge im Umfang in der Anmietung von
Flachen, Dauer von Mietvertragsverhdltnissen etc.
Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Agilitat" als Treiber der Flachenachfrage 2030: aktiv passiv ‘ kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
Welchen Einfl ir der Faktor "Flexibilitat" auf Entwicklung der Flach hfi Ih
3.22 elcnen tinfluss wir cer axtor Triexillitat™ aut Entwicklung cer Flachennachirage ‘hres sehrstark | eherstark eher schwach ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe

"% Kompetenzbereiches bis 2030 haben?

In welchen Bereichen in Bezug auf die Objektwahl wird Flexibilitat Ihres Erachtens bis 2030 vor allem nachgefragt werde
Gestaltung von Mietvertrégen, Flexibilitdt durch Objektqualitéten, wie Nutzung von Services nach Bedarf wie z.B. Conferening, Restau

n? Z.B. kurzfristige Miete von Flachen "a

ration, Sport-Facilities etc..

Bitte erlautern

d hoc/nach Bedarf", Flexibilitat in der

Sie Ihre Einschatzung kurz.

Wird die zunehmende Digitalisierung in Bezug auf die Flexibilisierung Ihres Flachenportfolios Ihres
Erachtens bis 2030 zu Veranderungen fiihren? (Stichworte: Unsicherheit der Geschaftsentwicklung,
Agilitdt von Unternehmen, Servicierung von Geschaftsimmobilien, Ausbaugrad von Biiroflachen)

sehr stark

eher stark

eher schwach

Bitte nennen Sie die drei relevantesten Faktoren von Flexibilitdtsanforderungen, welche die Flachennachfrage bis 2030 massgeblich beeinflussen werden:

ohne Effekt

ich weiss es nicht / keine Angabe

Bitte kategorisieren Sie den Faktor "Flexibilitat" als Treiber der Flachenachfrage 2030: aktiv passiv kritisch trage ich weiss es nicht / keine Angabe
Erkennen Sie einen Trend innerhalb Ihres Komptenzbereiches zu immer héheren Zahlungsbereitschaften fiir
3.23 Flexibilitat in Form von Kiindigungsoptionen? sehrstark | eher stark eher weniger ohne Effekt | ich weiss es nicht
Bewerten Sie in der Digitalsierung/den technologischen Fortschritt als Treiber fur diesen Trend? sehrstark | eher stark eher weniger ohne Effekt ICth:ie:::':gr;IEZt/
Welche Zahlungsbereitschaft besteht fiir die Verhandlung strategischer bis zu 6 Monatsmieten bis zu 12 bis zu 18 bis zu 24 uber 24 irrelevant, es zahlt die ich weiss es nicht /
Handlungsoptionen/Kiindigungsoptionen geméss Ihrer Erfahrung in etwa? (MM) MM MM MM MM strateg. Handlungsoption keine Angabe
3.24 Wie schitzen Sie die Nachfrage lhres Unternehmens nach Mietvertrags- Giber 10 monats- regelm. sehr flexible Nutzung aufgrund
laufzeiten fiir den Grossteil des Biroflichenportfolios Ihres bis 10 Jahre | bis 5 Jahre | bis 3Jahre |unter 1Jahr . N Buchung Verfiigharkeiten am Markt, keine
Jahre weise Miete . .
Kamntenzhereiches his 2030 ein- externer APs | grossen Flachen mit langen MV
— . Lo X N . . . . . ich weiss es nicht /
Wie sicher sind Sie sich Ihrer Prognose/Einschatzung? sehr sicher sicher eher sicher eher unsicher unsicher N
keine Angabe
Wie viel % zirka der eigen genutzten Biiroflidche unterliegen aktuell keine bis+5% | bis+10% | bis+30% | bis+45% | bis+50% | Uber50% |ich weiss es nicht / keine Angabe
langfristigen Mietverhdltnissen (ab 10 Jahre)?
keine bis +5% bis +10% bis +30% bis +45% bis +50% iber 50% |ich weiss es nicht / keine Angabe
Wie ist Ihre aktuelle Einschatzung diesbeziiglich fir 2030?
Wie viel % zirka der eigen genutzten Birofldche unterliegen aktuell
Mietverhiltnissen mit ca. 5 jahriger Laufzeit ? keine bis +5% bis +10% bis +30% bis +45% bis +50% liber 50% |ich weiss es nicht / keine Angabe
Wie ist Ihre aktuelle Einschatzung diesbeziiglich fur 2030? keine bis +5% bis +10% bis +30% bis +45% bis +50% Uber 50% |ich weiss es nicht / keine Angabe
Wie viel % zirka der eigen genutzten Biroflache unterliegen aktuell
kurzfristigeren Laufzeiten - z.B. 1-3 Jahre? keine bis +5% bis +10% bis +30% bis +45% bis +50% Uber 50% |ich weiss es nicht / keine Angabe
Wie ist Ihre aktuelle Einschatzung diesbezuglich fur 2030? keine bis +5% bis +10% bis +30% bis +45% bis +50% iiber 50% |ich weiss es nicht / keine Angabe
Wie viel % zirka der eigen genutzten Biirofliche unterliegen aktuell flexiblen keine bis +5% bis +10% bis +30% bis +45% bis +50% iber 50% |ich weiss es nicht / keine Angabe
Laufzeiten (nach Bedarf, monatlich etc.)?
Wie ist Ihre aktuelle Einschatzung diesbezuglich fur 2030? keine bis +5% bis +10% bis +30% bis +45% bis +50% iiber 50% |ich weiss es nicht / keine Angabe

3.25 Ergénzung / Kommentar seitens des Interviewpartners zum Themenkomplex:
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4 Themenkomplex 3 | QUALITATIVE UND QUANTIATIVE ENTWICKLUNG DER FLACHENNACHFRAGE

4.1 Ruckblick: Erkennen Sie pragnante Verdnderungen der Bedarfe Ihres Unternehmens und innerhalb Ihres

Portfolios in Bezug auf qualitative Aspekte innerhalb der letzten 5-10 Jahre? (Z.B. von Mieten von
Rohbauobjekten friiher zu Mieten vor allem ausgebauter Objekte heute.)

Falls ja, geben Sie bitte ein bis zwei Beispiele:

Riickblick: Erkennen Sie pragnante Veranderungen der Bedarfe Ihres Unternehmens und innerhalb lhres
Portfolios in Bezug auf quantitative Aspekte innerhalb der letzten 5-10 Jahre? (Z.B. Flaichenbenchmarks
wie m2/AP) wurden optimiert. Aufldsung und/oder Konsolidierung von Standorten.)

Falls ja, geben Sie bitte ein bis zwei Beispiele:

sehr umfassende umfassende | strukturierte punktuell ohne ich weiss es nicht /
Veranderungen Veranderr. | Verdnderr. | Veranderung |Verdnderung keine Angabe

sehr umfassende umfassende | strukturierte | punktuell ohne ich weiss es nicht /
Veranderungen Veranderr. Veranderr. | Veranderung |Veranderung keine Angabe

Bitte nennen Sie die aus lhrer Sicht drei pragensten qualitativen als auch drei prégensten quantitativen Faktoren, die Ihres Erachtens die gréssten Verdnderungen im Bedarf/bzw. der

Fldchennachfrage bis 2030 prégen werden:

4.

stark
sinkend

2 Gehen Sie bis 2030 von einem generellen Wachstum oder Schrumpfung lhrer Branche in
Bezug auf die Flachennachfrage aus?

Bitte schatzen Sie ihre Antwort in ca % Annahme fir Wachstum oder Schrumpfung:

Wie sicher sind Sie sich Ihrer Prognose/Einschatzung?

sinkend

bis 5%

sehr sicher

leicht
sinkend

bis 15%

sicher

gleich-
bleibend

bis 30%

eher sicher

leicht
wachsend

bis 45%

wachsend

bis 50%

eher unsicher

stark ich weiss es nicht /
wachsend keine Angabe
" o, |ich weiss es nicht /
Uber 50% keine Angabe
unsicher

Fur welchen Prognosehorizont kénnen Sie eine eher sichere Einschatzung geben und mit welcher Annahme zum prozentualen Wachstum oder Schrumpfung?
4.3 Gehen Sie bis 2030 von einem generellen Wachstum oder Schrumpfung lhres stark sinkend leicht gleich- leicht wachsend stark wachsend
Unternehmens in Bezug Flichennachfrage aus? sinkend sinkend bleibend wachsend
X N . . . bis 5% bis 15% bis 30% bis 45% bis 50% iiber 50% |ich weiss es nicht / keine Angabe
Bitte erldutern Sie ihre Antwort kurz in ca % Annahme fiir Wachstum oder Schrumpfung:
Wie sicher sind Sie sich Ihrer Prognose/Einschétzung? sehr sicher sicher eher sicher eher unsicher unsicher ‘
4.4 Gehen Sie bis 2030 von einem generellen Wachstum oder Schrumpfung lhres Portfolios in stark sinkend leicht gleich- leicht wachsend stark ich weiss es nicht /
Bezug auf die Flachennachfrage aus? sinkend sinkend bleibend wachsend wachsend keine Angabe
. N L . " bis 5% bis 15% bis 30% bis 45% bis 50% Uber 50% ich weiss es nicht
Bitte schitzen Sie ihre Antwort in ca % Annahme fiir Wachstum oder Schrumpfung:
Wie sicher sind Sie sich lhrer Prognose/Einschitzung? sehr sicher sicher eher sicher eher unsicher unsicher ‘
Fur welchen Prognosehorizont kénnen Sie eine eher sichere Einschatzung geben und mit welcher Annahme zum prozentualen Wachstum oder Schrumpfung?
4.5 Werden in Threm Unternehmen /innerhalb Ihres Portfolios aktuell unterschiedliche Land
Arbeitsplatzmodelle wie z.B. fixe Arbeitsplatze, Desksharing, Agile-Working, Remote- . . iIwei bei Bedarf Standort- an sr—dl_ d ich weiss es nicht /
Arbeit, Home-Office, Co-Working, Outsourcing, Offshoring, Neashoring fur Ja nein teilweise el Bedar abhingig untersﬁ ledlic|  andere keine Angabe
arbeitsplatzintensive Abteilungen umgesetzt?
Bitte nennen Sie die drei arbeitsplatzintensivsten Abteilungen Ihrer Firma / innerhalb Ihres Portfolios.
. - . . Agile-
ixe esksharin, 'e emote-Work Home-Office| Co-Workin utsourcin shorin, earshorin,
Welche Arbeitsmodelle werden in diesen drei Abteilungen vor allem fixe AP | Desksharing Wogrkmg R Work H Office| Co-Working | Of ing | Offshoring Nearshoring
angewandt? (Mehrfachnennungen méglich)
Wike viel Prozent der total Arbeitsplatzplatze machen diese drel Abteilungen  pis10% | bis25% | bis35% | bisS0% | bis65% | bis80% | ber85% ich weiss es nicht /keine Angabe
zirka aus?
Wie sollte lhres Erachtens die Verteilung in % der Arbeitsplatzmodelle arbeitsplatzintensivster Abteilungen in 2030 fiir Ihr Portfolio umgesetzt werden?
4.6 Inwelchem Umfang werden agile Arbeitsplatzkonzepte in Ihrem Unternehmen / innerhalb . . . . 5 5 .
. ber90% | Uber80% | Uber70% | Uber60% | Uber50% unter 50% ich weiss es nicht
Ihres Portfolios umgesetzt?
then Sie bis 2030 von einem verstérktgn Einsatz agiler Arbeitsplatzkonzepte aus? Falls ja, bis +5% bis +10% bis +15% bis +25% bis +35% bis +50% ber 50% ich eriss es nicht /
in welchem Umfang und vor welchem Hintergrund? keine Angabe
4.7 Wie hoch ist die durchschnittliche Arbeitsplatz-Sharingquote bei der Flachenplanung ich weiss es nicht /
is 59 is 10% is 159 is 259 is 359 is 509 i 9
innerhalb Ihres Portfolios aktuell? bis 5% bis 10% bis 15% bis 25% bis 35% bis 50% uber 50% keine Angabe
. . - . . . . " . . . . . . . N ich weiss es nicht /
Wie hoch schitzen Sie die durchschnittl. Arbeitsplatz-Sharingquote in 2030 fiir Ihr Portfolio?  bis 5% bis 10% bis 15% bis 25% bis 35% bis 50% uber 50% keine Angabe
Sehen Sie Einflussmoglichkeit durch Digitalisierungsmassnahmen die Arbeitplatz- i i i
3 o8 ureh Digitalisierungsmassr P bis 5% bis10% | bis15% | bis25% | bis35% bis50% | ibers0% [chweiss es nicht/
Sharingquote zu erhéhen? Falls ja, bis zu wie viel Prozent in etwa? keine Angabe
4.8 Wie viel Prozent der Biroflichennutzungen wird aktuell gesamt Unternehmens-extern ausgelagert (z.B. bis 5% bis 10% bis 15% bis 25% bis 35% bis 50% iiber 50%
durch Homeoffice, Co-Working, Anmietung flexibler Arbeitsplatze oder Sitzungszimmer)?
Wie viel Prozent der Biiroflichennutzungen werden voraussichtlich gesamt bis 2030 . . . . 5 . . ich wei icht
€ 8 bis5% | bis10% | bis15% | bis25% | bis35% bisS0% | bers0s | Welss e nient/
Unternehmens-extern ausgelagert ? keine Angabe

Worin sehen Sie den gréssten Treiber fiir Ihre Einschatzung? (z.B. Unternehmenskultur, Mitarbeiterwunsch, Kosteneinsparung, Flexibi

ilitat in der Nutzung, Digitall

isierung, andere...)

Fur ca viel % Arbeitstatigkeit (1 Arbeitstag entpricht 20%) nutzen Mitarbeiter innerhalb

ich weiss es nicht /

. . o . . " . . " . o
49 lhres Portfolios aktuell externe Co-Working Moglichkeiten ? keine bisca. 5% | bis ca. 10% | bis ca. 30% | bis ca. 45% | bisca.50% | dber 50% keine Angabe
WI? hoch. schatzen Sle.furnd.|e Nlumlmg externer Co-Working Méglichkeiten in 2030 bei Keine bis ca. 5% | bis ca. 10% | bis ca. 30% | bis ca. 45% | bis ca. 50% iber 50% ich W?ISS es nicht /
gleichbleibender Arbeitstatigkeit wie heute? keine Angabe
Fi iel % Arbeitstatigkeil Mi iter i halb Ihres Portfolios aktuell H - ich wei ich
r ca viel % Arbeitstéatigkeit nutzen Mitarbeiter innerhalb Ihres Portfolios aktuell Home Keine bis ca. 5% | bis ca. 10% | bis ca. 30% | bis ca. 45% | bis ca.50% | wber50% |ICWeiss es nic t/
Office? keine Angabe
ich weiss es nicht /
Wie hoch schétzen Sie die % Arbeitstétigkeit von Home-Office innerhalb Ihres keine bis ca. 5% | bis ca. 10% | bis ca. 30% | bis ca. 45% | bis ca. 50% iber 50% keine Angabe
Portfolios in 2030 bei gleichbleibender Arbeitstatigkeit wie heute?
4.10 Erkennen Sie aktuell einen allgemeinen Trend fir Arbeitsplatz-Offshoring im Unternehmen? In welchem Umfang und fiir welche Bereiche insbesondere?
- . . . N . ich weiss es nicht /
Sind Sie der Ansicht, dass Digitalisierung etwaige Offshoring-Massnahmen in Zukunft bis 5% bis 10% bis 15% bis 25% bis 35% bis 50% Gber 50% \eine Angabe
verstarkt? Falls ja - in welchem Umfang in etwa? &
4.11 Erkennen Sie aktuell einen allgemeinen Trend fiir Arbeitsplatz-Nearshoring im Unternehmen? In welchem Umfang und fiir welche Bereiche insbesondere?
. . o . . : ich weiss es nicht
Sind ?le der Ans_lcht_, dass D|g|ta||5|erung_ etwaige Nearshoring-Massnahmen in Zukunft bis 5% bis 10% bis 15% bis 25% bis 35% bis 50% Gber 50% ' /
verstarkt? Falls ja - in welchem Umfang in etwa? keine Angabe
T T T T
4.12 Wie stark entscheidet das Lagekriterium generell Standortentscheide ihres Unternehmens aktuell? c_)hne sch‘wacher zun.ehmend sFarker ich weiss es nicht / keine Angabe
Einfluss Einfluss Einfluss Einfluss
In der Tabelle rechts sind acht Vorschldge fur Standortkriterien - welches sind  Konnektivita Tal.ern.e/ Wohnmé- Nahver- . Lage, Er- Cluster/ Erholungs-
s W " . qualifizierte . . Sportangebot Kundennahe ) . . .
lhres Erachtens die "Top5" Kriterien fiir Standortentscheide heute? t Mitarbeiter glichkeiten sorgung reichbarkeit Nachbarn maoglichkeiten

Bitte nennen Sie allenfalls andere Standort-entscheidende Kriterien, sofern diese nicht in der Tabelle genannt werden.
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Wie schétzen Sie das Verhéltnis Eigentum vs. Mieten lhres Unternehmens und innerhalb lhres Portfolios in 2030 ein?

Ihre Einschatzung: wie stark entscheidet das Lagekriterium generell Standortentscheide lhres ohne schwacher |zunehmend starker ich weiss es nicht / keine Angabe
Unternehmens voraussichtlich in 2030? Einfluss Einfluss Einfluss Einfluss 8
In der Tabelle rechts sind acht Vorschlage fiir Standortkriterien - welches sind Tal,e,"t_e/ Wohnmé- Nahver- N Lage, Er- Cluster/ A Erholungs-
o Wi " L qualifizierte . B Sportangebot Kundennahe 3 . Konnektivitat o .
lhres Erachtens die "Top5" Kriterien fur Standortentscheide in 2030? Mitarbeiter glichkeiten sorgung reichbarkeit Nachbarn moglichkeiten
Bitte nennen Sie allenfalls andere Standort-entscheidende Kriterien, sofern diese nicht in der Tabelle genannt werden.
" . . ohne schwacher |zunehmend starker . . . .
4.13 Wie stark beeinflusst vorhande Infrastruktur generell Standortenscheide Ihres Unternehmens aktuell? X . X X ich weiss es nicht / keine Angabe
Einfluss Einfluss Einfluss Einfluss
. . " - . . . bestehender N
In der Tabelle rechts sind acht Vorschlage fiir Infrastrukturkriterien - welches sind lhres Cafeteria/ |Meetingraum| Empfang Parkplatz- Ausbau d Flachen- Kosten- Gebaudetechnik
Erachtens die "Top5" Kriterien fiir Standortentscheide heute? Restaurants | Conferencing| Concierge Angebot Bl:jsmaﬂ‘;c:er flexibilitat effizienz
Bitte nennen Sie allenfalls andere Standort-entscheidende Infrastruktur, sofern diese nicht in der Tabelle genannt werden.
lhre Einschatzung: wie stark entscheidet ist vorhandene Infrastruktur fiir Standortentscheide lhres ohne schwacher |zunehmend starker ich weiss es nicht / keine Angabe
Unternehmens voraussichtlich in 2030? Einfluss Einfluss Einfluss Einfluss 8
In der Tabelle rechts sind acht Vorschlage fur Infrastrukturkriterien - welches sind lhres Cafeteria/ |Meetingraum| Empfang Parkplatz- szzzzndd:rr Flichen- Kosten- Gebiudetechnik
Erachtens die "Top5" Infrastruktur-Kriterien in 2030? Restaurants | Conferencing| Concierge Angebot Biiroflache flexibilitat effizienz
Bitte nennen Sie allenfalls andere Standort-entscheidende Infrastruktur, sofern diese nicht in der Tabelle genannt werden.

4.14 Wie stark beeinflusst die bereits vorhandene Ausbauqualitdt von Buroflachen Standortentscheide lhres ohne schwacher |zunehmend starker ch wei icht / kel b
Unternehmens und innerhalb Ihres Portfolios aktuell? Einfluss Einfluss Einfluss Einfluss ich weiss es nicht / keine Angabe
Bitte machen Sie Angaben zum Mindestausbau-Standard von Buromietflachen:

Bitte machen Sie Angaben zum gewiinschten Ausbau-Standard von Biromietflachen:
Haben Sie spezielle Corporate Vorgaben den Biiroausbau betreffend?
lhre Einschétzung: wie stark wird die bereits vorhandene Ausbauqualitit von Biroflachen Ihres Erachtens in 2030 die ohne schwacher |zunehmend starker . . . .
N . . N . ) ich weiss es nicht / keine Angabe
Standortentscheide lhres Unternehmens beeinflussen? Einfluss Einfluss Einfluss Einfluss
Bitte machen Sie Angaben zum vermuteten Mindestausbau-Standard von Biromietflachen in 2030:
Bitte machen Sie Angaben zum vermuteten, gewiinschten Ausbau-Standard von Biiromietfldchen in 2030:
Erkennen Sie innerhalb lhres Unternehmens einen Trend im Vergleich Miete vs. Eigentiim von eigen

4.15 genutzten Immobilien? Welche Kriterien und Treiber sind Ihres Erachtens ausschlaggeben fiir Miete sehrstark | eherstark eher weniger ohne Effekt |ich weiss es nicht / keine Angabe
oder/und Eigentum?

Sehen Sie generell in der Digitalsierung einen Treiber fiir einen Trend zur Mietobjekten fur . " . . ich weiss es nicht / keine Angabe
. - ja, wesentlich ja eher weniger ohne Effekt
eigengenutzte Immobilien?

4.16 Ergdnzung / Kommentar seitens des Interviewpartners zum Themenkomplex:
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Organisationsstruktur,

A.4 Systemmodellskizze —

isierung

itali

Biiroflichennachfrage und Dig

Abstrahierte Systemdarstellung im Kontext der Organisationsstruktur und ihrer Wirkungszusammenhénge:
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A.5 Abkiirzungsverzeichnis

AP
BIM
BMWi
CBD
CDO
CEO
CFO
CIO
COO
CRE
CREM
CTO
D-A-CH
F&E
FTE
HR
HQ
IDC
IKT
IoT

IT

KI
KMU
LEED
MIV
MA

mZ
NWOW
ov
S&P 500
VR
VZA
WEF

Arbeitsplatz

Building Information Modeling
Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (Adnmerkung: Deutschland)
Central Business District

Chief Digital Officer

Chief Executive Officer

Chief Financial Officer

Chief Investment Officer

Chief Operations Officer

Corporate Real Estate

Corporate Real Estate Management / Corporate Real Estate Management
Chief Technology Officer

Wirtschaftsregion D = Deutschland, A = Osterreich, CH = Schweiz
Forschung und Entwicklung

Full Time Equivalent (engl.) — vgl. VZA

Human Resources

Headquarter (engl.) = Hauptsitz der Firma
International Data Corporation

Informations- und Kommunikationstechnologie
Internet of Things

Informationstechnik

Kiinstliche Intelligenz

Kleine und mittlere Unternehmen

Leadership in Energy and Environmental Design
Motorisierter Individualverkehr

Mitarbeiter

Quadratmeter (Anmerkung: Biirofldche)

New Ways of Working

Offentlicher Vekehr

Standard & Poor’s 500

Verwaltungsrat

Vollzeitdquivalent

World Economic Forum
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A.6 Glossar

Agile Workplace Strategy/Activity Based Working: Dabei handelt es sich um die Arbeit in Biirordumen,
,,die iiber vielfiltige Arbeitsplatzangebote verfiigen “ — und die somit fiir neue Arbeitsformen geriistet sind.
,,Im Sinne des aktivititsorientierten Arbeitens, dem sogenannten Activity Based Working, konfrontiert die
Biiroarbeit die Menschen heute mit sich in kurzen Intervallen dndernden Anforderungen an jeden
Einzelnen. Mal muss konzentriert recherchiert, fokussiert an Konzepten gearbeitet werden, wobei ein
zurtickgezogenes und ungestirtes Arbeiten am besten hinter einer geschlossenen Tiir oder in einer sehr
ruhigen Zone wiinschenswert ist. Mal wird im Team gearbeitet, hier wiinscht man sich Néhe, das Mithoren
und spontanen Zuruf und Austausch. Mit zunehmender Hdufigkeit finden spontane und geplante
Projektsitzungen, Workshops oder auch nur allgemeine Meetings statt. Dartiber hinaus wird dem zufilligen
und informellen Austausch in Umgebungen, die nicht nach Normen und Regeln, nach Biirokratie
,schmecken  sollten, immer mehr Bedeutung beigemessen. ‘3%

Backoffice: ,.Beim Backoffice handelt es sich um eine Organisationsstruktur, unter der bestimmte
Aufgabenbereiche eines Unternehmens zusammengefasst werden. Die Aufgaben des Backoffice laufen in
der Regel im Hintergrund ab und dienen der Aufrechterhaltung des Kerngeschdfts. Mitarbeiter des
Backolffice haben zumeist keinen direkten Kontakt zum Kunden. Den Gegensatz zum Backoffice bildet das
Frontoffice. Das Frontoffice umfasst die Bereiche eines Unternehmens, die unmittelbar mit dem Kunden zu
tun haben. Das Backoffice ist Teil der Struktur eines Unternehmens. Hier werden beispielsweise Personal
und Infrastruktur, die der Abwicklung interner Prozesse dienen, zusammengefasst. Die Unterteilung in
Backoffice und Frontoffice erfolgt hdufig in der Finanzbranche. Banken, Versicherungen und
Finanzberatungen unterteilen ihre Geschdftstitigkeit hdufig in ein Front- und ein Backoffice. Im
Frontoffice erfolgen Handel und Beratung, im Backoffice werden die Hintergrundtitigkeiten
durchgefiihrt. “3*

Benchmarking: ,, Instrument der Wettbewerbsanalyse. Benchmarking ist der kontinuierliche Vergleich
von Produkten, Dienstleistungen sowie Prozessen und Methoden mit (mehreren) Unternehmen, um die
Leistungsliicke zum sog. Klassenbesten (Unternehmen, die Prozesse, Methoden etc. hervorragend
beherrschen) systematisch zu schlieffen. Grundidee ist es, festzustellen, welche Unterschiede bestehen,
warum diese Unterschiede bestehen und welche Verbesserungsméglichkeiten es gibt. “3%#

Big Data: ,,Big Data beschreibt das Phdnomen rasant wachsender Datenmengen, -quellen und -
strukturen. ‘3% | Big Data steht fiir riesige Datenmengen. Das Datenaufkommen ist zu groff und zu
vielschichtig fiir herkémmliche Rechner und Datenbanken. , Big-Data-Anwendungen * ist ein Sammelbegriff
fiir neue Methoden und Herangehensweisen der Informations- und Kommunikationstechnologien (IKT) fiir
die Speicherung, Analyse und Interpretation der Datenmassen. “*¥

Building Information Modeling (BIM, Gebiudedatenmodellierung): , BIM ist eine der digitalen
Technologien, die in der Phase der Projektentwicklung Anwendung findet. Dies ist ein integriertes Modell,
bei dem sdmtliche Einflussgrofsen miteinander verkniipft sind. BIM ist dabei als Prozess zu verstehen, bei
dem mithilfe geeigneter Softwareunterstiitzung Planungs- und Bauprozesse sowie der spdtere Betrieb
vollstindig abgebildet werden kénnen. BIM soll zur Optimierung der Planungs- und Ausfiihrungsqualitdit
beitragen, da alle Informationen im Prozessverlauf eines Bauvorhabens allen Beteiligten jederzeit zur
Verfiigung stehen. Als einheitliche Datenbasis fiir Bau, Betrieb und Instandhaltung kann BIM eine
Schliisselrolle fiir den zukiinftigen Umgang mit Daten iiber alle Bereiche hinweg nehmen. “3%8

Biiroflichen-Angebotsmarkt: ,, Das Angebot an Immobilien(-fldche) umfasst bei den Gewerbeimmobilien
(vor allem Biiro- und FEinzelhandelsimmobilien) die Fldchen (...), die fiir eine Vermarktung zum

33 Rodeck et al., 2017, S. 16-17.

344 Rechnungswesen-verstehen.de: Backoffice, 0.J., unter: https://www rechnungswesen-

verstehen.de/lexikon/backoffice.php [abgerufen am: 10.04.2019].

345 Wiibbenhorst, Klaus: Benchmarking. Definition, 2018, unter:
https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/benchmarking-29988 [abgerufen am: 04.04.2019].

346 vgl. PwC online, 2013.

347 Vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie, 2017, S. 15.

34 Vornholz, 2017, S. 199-200.
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Beobachtungszeitpunkt vorgesehen sind und die noch verfiighar sind, also nicht vertraglich gebunden. “3*°
Das Angebot an Biiroraum in jedem Zeitpunkt ist definitorisch bestimmt durch das Angebot in der

Vorperiode und die Zu- bzw. Abgiinge der jeweiligen Periode selbst. 3’

Branchencluster/Cluster: ,,Unter einer Clusterformation ist die Ballung von Unternehmen (...) zu
verstehen, die marktmdfig (funktional) miteinander verbunden sind. Die Netzwerkformation setzt an der
Clusterformation an und sieht strategische und eher informelle (nicht iiber Vertrdge fixierte) Absprachen
der Akteure untereinander in allen vorstellbaren Kooperationsbereichen vor.“! Die konkreten
Beziehungen der Unternehmen untereinander im Zentrum. Aus Standortsicht (von auflen) ist es schlicht die
hohe Dichte von Unternehmen unterschiedlicher Grofse, Forschungseinrichtungen und Startups an einem
Standort, die deren Vernetzung begiinstigt.

Biiroflichennachfrage: , Bei der Biiroflichennachfrage handelt es sich um alle innerhalb eines
definierten Zeitraums registrierten aktiven Biirofldchengesuche, die in einem definierten (Teil-)Markt fiir
Biiroimmobilien aufgegeben wurden. Dabei werden sowohl die Anfragen von potenziellen Mietern als auch
von Eigennutzern beriicksichtigt, denen ein nachhaltiger Anmietungs- und Ankaufswille unterstellt wird.
Das Biirofldchengesuch wird zum Zeitpunkt der Kenntnisnahme registriert. Es kann zwischen Neuanfragen
(im Berichtszeitraum neu eingegangenen Anfragen) und aktiven Anfragen (Summer aller zum
Berichtszeitpunkt noch offenen Anfragen) unterschieden werden. Das Nachfragevolumen (aktive Anfragen)
wird zeitpunktbezogen fortgeschrieben, d. h., erledigte Anfragen werden heraus- und Neuanfragen
hinzugerechnet. “332“Und schlieBlich hingt die Nachfrage nach Biiroflichen von der Fliche pro
Mitarbeiter ab, die sich neben den rechtlichen Rahmenbedingungen u.a. mit technologischen
Entwicklungen und neuen Anforderungen seitens der Nutzer dndert. Somit handelt es sich bei der
Nachfrage nach Biiroflichen um eine abgeleitete oder indirekte Nachfrage, die nicht direkt gemessen
werden kann. ‘3%

Biiroflichenportfolio im Kontext der Arbeit: In der Regel mehrere Biiromietflicheneinheiten, welche
durch den Portfoliomanager bzw. durch den Corporate Real Estate Manager (CREM) optimal zu planen,
zu allokieren und durch die Mitarbeiter des Unternehmens zu nutzen sind. Das Biiroflichenportfolio ist
laufend durch Uberpriifung des Kosten-Nutzen-Verhiiltnisses sowie auf Investitionsbedarfe und
Marktgerechtigkeit (Mietzins vs. Angebot und Ausbau) durch das CREM zu bewerten.

Co-Working-Biiroflichen: Unter ,,Co-Working-Biiroflichen versteht man Biirofldchen, welche meist
durch spezialisierte Co-Working-Anbieter betrieben werden. Sie konnen gemeinschaftlich von
Mitarbeitenden verschiedener Unternehmen bzw. Einzelpersonen flexibel und befristet genutzt werden. Der
Co-Working-Anbieter stellt den Nutzern dabei vollstindig ausgebaute Biiroarbeitsplitze mit IT-
Infrastruktur, Besprechungsrdumen und Dienstleistungen wie z. B. Empfang, Telefon und Postservice zur
Verfiigung. Diese Zusatzdienstleistungen werden pauschal oder gemdf effektiver Nutzung verrechnet. Ein
Unternehmen kann solche Flichen nutzen, indem es z. B. fiir einzelne Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
Mitgliedschaften (memberships) oder Kontingente von Mitgliedschafien [0st. Dadurch behdlt das
Unternehmen siimtliche Flexibilitiit in Bezug auf den Biiroflichenbedarf. “¥>*

Desk Sharing: ,, Desk Sharing bezeichnet die Situation, dass es innerhalb einer Unternehmung oder
Abteilung weniger Arbeitsplitze als Mitarbeitende gibt. Die Mitarbeitenden haben keinen fix zugeteilten
Arbeitsplatz, sondern konnen ihren Arbeitsplatz tiglich aus den verfiigharen Desk-Sharing-Arbeitspliitzen
auswdhlen. Desk Sharing kann helfen, den Flichen- und Infrastrukturaufwand pro Mitarbeitenden zu
optimieren. Abwesenheiten aufgrund von Kundenbesuchen, Ferien oder Teilzeitarbeit fiihren so nicht
zwangsliufig zu ungenutzten Biirokapazititen. “3%°

Digitalisierung: ,,Fiir den Begriff Digitalisierung fehit eine allgemeine Definition, da Digitalisierung
vielschichtige Dimensionen umfasst. Die Digitalisierung wird in der Arbeit im Kontext des technologischen
Fortschritts und den Folgen der Transformation (siehe unten, digitale Transormation) bestehender

349 Vornholz, 2017, S. 24.

350 Just, 2012, S. 292.

351 Farhauer/Kroll, 2014, S. 162.

352 Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., 2015, S. 6.
353 Spies, 2009, S. 27.

354 Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 11.

355 Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 10.
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oder/und Entwicklung neuer Geschdftsprozesse verwendet. Von besonderer Bedeutung in den letzten
Jahrzehnten war die Entwicklung neuer IKT-Technologien — vor allem in der Informationsverarbeitung
von Daten/Datenverarbeitung und in der erhéhten Leistung der Datenverarbeitung. Dieser Prozess fiihrte
zu immer mehr Wissen, zu einer Wissensgesellschaft sowie zur allgemeinen Erkenntnis, dass Daten das
Gold der Digitalisierung sind. Die Digitalisierung ist ein Megatrend, der die Gesellschaft auf samtlichen
Ebenen beeinflusst sowie die Arbeitswelt durch den technologischen Fortschritt in wiederkehrenden Zyklen
verdndert.“*>® — ,, Bei der Digitalisierung geht es um die Implementierung von digitalen Technologien in
die aktuellen Prozesse und ins bestehende Geschdftsmodell. Dazu gehort die digitale Vernetzung von
Prozessen und Stakeholdern sowie die Marktbearbeitung mit digitalen Mitteln. Kurz: Die Unternehmen
adaptieren digitale Hilfsmittel und Technologien, um ihr heutiges Geschdft Schritt fiir Schritt den aktuellen

Anspriichen des Marktes anzupassen. >’

Digital Natives: Der Ausdruck ,, Digital Natives * bezeichnet Personen und Generationen, die von Kindheit
an mit digitalen Informationstechnologien aufgewachsen sind und eine Welt ohne digitale Medien nicht
kennen.’® , Das Gegenteil des Digital Natives ist der Digital Immigrant: Jene Personen und Generationen,
die mit digitalen Technologien erst im Laufe der Zeit (meist im Erwachsenenalter) in Bertihrung gekommen

sind. “3%?

Digitale Transformation: ,Die Digitalisierung kann Unternehmen neue Moglichkeiten beziiglich
Organisation und Geschdftsmodell erdffnen. Dazu gehort z. B., dass Unternehmen den Nutzen ihres
Produktes auf eine andere Weise monetarisieren oder ihre Kernkompetenz in einem digitalen Okosystem
breiter vermarkten konnen. Kurz: Die Anwendung digitaler Technologien ermoglicht es ihnen, innovative
neue Geschiiftsideen umzusetzen. “> Aber diese Sichtweise ist mit Blick auf die Gesellschaft zu eng: ,, Die
digitale Transformation hat nicht primdr mit Technologie und IT, mit organisatorischen Aufgaben oder
Funktionsbeschreibungen zu tun. Tatsdchlich betrifft der digitale Wandel alle Abteilungen und Ebenen
einer Organisation, so wie er alle Branchen und alle Lebenswelten betrifft, die gesamte Gesellschaft und
Jjeden Einzelnen. “°!

Front-End: Ein Begriff aus der Informationstechnik, der fiir Verbindungen ndher am Benutzer bzw.
Endkunden steht, wihrend Back-End-Prozesse eher die im Hintergrund laufenden, verarbeitenden
Prozesse abbilden.’” ,, Die Anpassungen an das digitale Zeitalter erfolgte bisher iiberwiegend im Frontend
innerhalb einzelner Bereiche, wie im z. B. Online-Banking fiir Privatkunden (...) oder Mobile Apps. “3%

Green Building: ,A4ls Green Building wird eine Immobilie bezeichnet, deren Ressourceneffizienz
verbessert ist und gleichzeitig die Umweltbelastung und schédliche Auswirkungen auf den Menschen
reduziert worden sind. Green Building ist [dariiber hinaus] eine nicht geschiitzte Bezeichnung fiir

nachhaltiges Bauen mit Fokus auf Ressourcen- und Energieoptimierung. “3%*

Green Lease: Mietvertriage, die Nachhaltigkeitsklauseln enthalten: ,, Durch seine besondere Ausgestaltung
soll ein Green Lease z. B. den Mieter zu einer moglichst nachhaltigen Nutzung und den Vermieter zu einer
moglich nachhaltigen Bewirtschaftung der Immobilie veranlassen. (...) Auch konnen umweltfreundliche
Baukonzepte oder griine Ausstattungsmerkmale der Mietsache vereinbart werden. (...) Weiterhin kdnnen
die Klauseln zwischen reinen Absichtserklirungen und sanktionsbewehrten Pflichten differieren. ‘3%

356 Vornholz, 2017, S. 192—194.

357 Stocker, Marcel: Der Unterschied zwischen Digitalisierung und Digitaler Transformation, 2017, unter:
https://www .digitalenterprise.ch/unterschied-zwischen-digitalisierung-und-digitale-transformation/ [abgerufen am:
04.04.2019].

358 Siepermann, Markus: Digital Native. Definition, 2018, unter:
https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/digital-native-54496 [abgerufen am: 04.04.2019].

359 Siepermann, Markus: Digital Immigrant, 2018, unter: https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/digital-
immigrant-54497 [abgerufen am: 04.04.2019].

360 Stocker, 2017.

361 Schuldt, 2017, S. 7.

362 Wedde, Peter/Wedde, Irene: Schone neue ,,share economy*“?, 2015, unter: Wikipedia: Front-End und Back-End,
2018, unter: https://de.wikipedia.org/wiki/Front-End_und_Back-End [abgerufen am: 10.04.2019].

363 Zillmann, Mario: Banken — Den digitalen Wandel gestalten. Wie Retailbanken die Optionen der ,Digitalen Welt*
nutzen, Mindelheim: Liinendonk 2015, S. 5-6.

364 Vornholz, 2017, S. 221.

365 Vornholz, 2017, S. 223-224.
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Grundgesamtheit (der Stichprobe): ,, Die Menge der Individuen, Fille oder Ereignisse, auf die sich die
Aussagen der Untersuchung beziehen. “3%

Internet of Things (IoT, Internet der Dinge): , Das Internet of Things ist das Ergebnis umfassender
Vernetzung und Interaktion zwischen digitalen Systemen. Gemeint ist damit nicht nur IT-Hardware wie
Computer und Smartphones, sondern alle denkbaren Gerdte und sogenannten cyber-physischen Systeme,
ganz gleich ob Industrieanlagen, medizinische Apparaturen, Wearables, Fahrzeuge oder ganze
Gebdiude. 397

Kiinstliche Intelligenz (KI, Englisch: Artificial Intelligence, Al): ,,Kiinstliche Intelligenz (KI) ist ein
Teilgebiet der Informatik, das sich mit der Automatisierung ,intelligenten’ Verhaltens und dem
Maschinenlernen befasst. Meist wird dabei versucht, Computer so zu programmieren, dass sie eigenstindig
Probleme bearbeiten kénnen. KI zéihlt heute zu den wegweisenden Treibern der Digitalisierung. “3%%

Mietermarkt: ,, Fine Angebots-Nachfrage-Konstellation, die der Mieterseite im Zuge von Vertragsver-
ldngerungen und Neuanmietungen eine starke Verhandlungsposition beschert. Ein Mietermarkt liegt
regelhaft vor, wenn der Flichenausstofs deutlich iiber die Netto-Fldichenabsorption innerhalb eines
Marktgebietes hinausgeht, sich ein betrdchtlicher Angebotsiiberhang einstellt oder abzeichnet. “3%

New Ways of Working (NWOW): ,,Informations- und Kommunikationstechnologien verdndern unser
gesamtes Leben von Grund auf- New Ways of Working bedeutet Arbeitswelt der Zukunfi. Dabei werden
Arbeit und Arbeitsplatz vollkommen neu konzipiert und organisiert — und zwar iiber alle hierarchischen
Stufen und betrieblichen Bereiche hinweg. Ganzheitlich strukturierte, smarte Arbeitsumgebungen schaffen
die perfekten Bedingungen fiir den High Performance Workplace. Statt eines fixen Arbeitsplatzes werden
gemeinsam genutzte Rdume und leistungsstarke Infrastruktur immer wichtiger. Diese kdnnen mittels
sharing economy mit anderen Partnern geteilt werden. Und sie lassen sich rasch an verdinderte
Bedingungen und Arbeitsprozesse anpassen. Die ausgewogene Mischung zwischen physischen
Arbeitsrdumen und virtueller Kommunikation erlaubt allen Mitarbeitenden, ihren optimalen Beitrag zu den
Jeweiligen Projekten zu leisten — wann und wo immer sie das am effizientesten tun konnen. Die Work-Life-
Balance der Zukunft wird Leben und Arbeit in zunehmendem Mass ineinander verschrinken. Die
Kombination von funktional unterschiedlich nutzbaren Réumen, unternehmerischer Eigenverantwortung
und interdisziplinirer Kooperationen formt ein eigentliches Okosystem der Arbeit. Der attraktive
Arbeitsplatz, der die besten Talente anzieht und begeistert, ist ein lebenswerter, lebendig gestalteter Raum
— fiir jede Unternehmenskultur spezifisch und authentisch geschaffen. “3”°

Schliisselfaktoren: Als Schiisselfaktoren werden Determinanten (=bestimmende Einflussfaktoren) der
Entwicklung der Biiroflichennachfrage verstanden. Im Kontext der Forschungsarbeit sind
Schliisselfaktoren aktive oder kritische Treiber (vgl. hierzu auch im Glossar die Begriffsdefinition der
,, Treiber”), die als bestimmende Krdfte fiir die Entwicklung der Biirofldchennachfrage seitens der CREM-
Experten bewertet werden.

Share economy: ,, Mit dem Begriff ,share economy ‘ wird eine neue Ara des Wirtschaftens verbunden, in
dem Teilen (,share‘) und gemeinsames Arbeiten im Vordergrund stehen. Ressourcen sollen so effizienter
genutzt und allen zur Verfiigung gestellt werden. Internet und mobiler Datenzugriff bieten die notwendigen
Werkzeuge, um Informationen und Wissen, aber auch Waren und Dienstleistungen zu teilen. Damit
entstehen eine Reihe neuer Geschifismodelle. Da sich grundsiitzlich jede/r an dieser Okonomie des Teilens
beteiligen kann, erwartet man auf den ersten Blick ein demokratisch organisiertes Wirtschaften. Durch
diese Entwicklungen werden jedoch die Betreiber der Plattformen und virtuellen Marktpliitze gestdrkt,
denn sie iibernehmen eine wichtige Filterfunktion. Hier kénnen Leitanbieter schnell den Markt dominieren

366 Vgl Mayer, 2009, S. 190.

367 Zukunftsinstitut, 0.J.

368 Zukunftsinstitut, 0.J.

369 ENZYKLO.DE, Deutsche Enzyklopidie: Mietermarkt, 0.J., unter: https://www enzyklo.de/Begriff/mietermarkt
[abgerufen am: 04.04.2019].

370 CBRE: Definition New Ways of Working, 0.J., unter: https://www new-ways-of-
working.ch/de/newwaysofworking [abgerufen am: 04.04.2019].
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und damit die Zugangsbedingungen diktieren. Gerade bei der Aufteilung der Gewinne und Risiken droht
eine Verschiebung zu Ungunsten der eigentlichen Dienstleister/innen. “37!

Smart Buildings (Deutsch: intelligente Gebiude): Gemdf Smart 2020 Bericht der Climate Group der
ETH werden folgende fiinf Kriterien fiir smart buildings definiert: “Standardize ‘/standardisieren: Es soll
fiir smarte Gebdude festgelegt werden, wie Informationen iiber Energickonsum und Emissionen in
Produkten und Systemen der IKT eingesetzt werden kénne. Monitor /iiberpriifen: Die Daten sollen in
Echizeit abrufbar und somit tiberwachbar sein, um die Energieeffizienz steigern zu konnen.
,Accountability /Verantwortung: — Mittels ~ Netzwerk-Diensten soll  beispielsweise der gesamte
Energiekonsum sowie Emissionen berechnet werden kénnen und der Konsument in Verantwortung gezogen
werden. , Rethink ‘/iiberdenken: Durch diese Informationen soll der Konsument sensibilisiert werden und
bewusster mit Energie umgehen. , Transformation /Wandlung: Dies soll letztlich zu einem Wandel unseres
Umgangs mit Energie im Alltag fiihren. Zusammenfassend sollen diese Punkte den intelligenten Einsatz
von IKT in Gebduden dienen. Werden diese fiinf Kriterien umgesetzt, kann von intelligenten Gebduden
gesprochen werden. “37?

Szenarioanalyse: , Szenarien sind Zukunfisbilder. Die Szenarioarbeit ermoglicht es, die Entwicklung der
wichtigsten nicht lenkbaren Faktoren und deren Wirkung auf die Erfolgsindikatoren einzuschdtzen. In der
Regel werden fiir einen bestimmten Zeithorizont (zum Beispiel 5 Jahre) drei Szenarien entwickelt: Ein
optimistisches, ein pessimistische und ein wahrscheinliches, jeweils inkl. einer Einschétzung der Chancen
und Gefahren. Das wahrscheinliche Szenario dient im weiteren Prozess dem Formulieren realistischer
Ziele, respektive dem Uberpriifen vorhandener Ziele und dem Ableiten von Aktionen. 37

Treiber: Als Treiber werden im Kontext der Forschungsarbeit als Einflussfaktoren fiir die Entwicklung
der Biirofldchennachfrage verstanden. Bei Treibern handelt es sich um Einflussfaktoren im doppelten Sinn:
Faktoren, die einerseits auf die Entwicklung der Fldchennachfrage wirken, die selbst aber auch von
anderen Faktoren beeinflusst werden. Treiber sind bestimmende Grofien/Faktoren qualitativer oder
quantitativer Natur.

Vermietermarkt: ,, Eine Angebots-Nachfrage-Konstellation, die der Vermieterseite im Zuge anstehender
Vertragsverlingerungen und Neuanmietungen eine starke Verhandlungsposition beschert. Ein Vermieter-
markt liegt regelhaft vor, wenn sich erhebliche Angebotsengpiisse einstellen oder abzeichnen. 37

Vermietungsmarkt: ,, Der Vermietungs- bzw. Nutzermarkt umfasst die Immobilien, die zur Vermietung
angeboten werden. Dies ist bei allen Objektarten nur ein Bruchteil des gesamten Bestandes. Durch Angebot
und Nachfrage nach Immobilien ergibt sich die Entwicklung bei den Marktergebnissen. Auf den
Vermietungsmdrkten treffen sich das Angebot und die Nachfrage beziiglich der Verwendung
unterschiedlicher Objektarten. 37

371 Wedde, Peter/Wedde, Irene: Schone neue ,,share economy“?, 2015, unter: http:/library .fes.de/pdf-
files/managerkreis/11265.pdf [abgerufen am: 28.08.2017].

372 Blunschy, Dominik: Smart Buildings. Einsatz von ICT in Geb#uden zur Steigerung der Energieeffizienz, 2010,
unter: https://www.vs.inf.ethz.ch/edu/FS2010/DS/reports/ds2010_12_report_dominikblunschy.pdf [abgerufen am:
08.04.2019], S. 34.

373 Ebd.,, S. 219.

374 ENZYKLO .DE, Deutsche Enzyklopédie: Vermietermarkt, o.J., unter:
https://www .enzyklo.de/Begriff/vermietermarkt [abgerufen am: 04.04.2019].

375 Vornholz, 2017, S. 21.
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Tabelle 3: Entwicklungsoptionen der Biiroflichennachfrage der Branchen IKT und Finanzen in D-A-CH bis 2030

Kennzahlen der Biiroflichennachfrage | Ausganglage 2018

Schitzung Stichprobe

Schitzung Grundgesamtheit D-A-CH

Branche IKT Branche Finanzen IKT + Finanzen Branche IKT Branche Finanzen IKT + Finanzen
Stichprobe Anzahl Mitarbeiter D-A-CH in 2018 Anzahl Mitarbeiter D-A-CH in 2018 (v.a. statistische Angaben)
380.000 120.000 420.061 35.077 45.526 723.821 81.100 156.814
500.664 961.735 1.462.399
Ratio m2/MA 9 15 10| |Ratio m2/MA 10 15
Biiroflichen 2018 in m2 Hochrechnung Biiroflichen 2018 D-A-CH 2018 in m2
3.250.000 1.750.000 5.000.000 5.006.640 14.426.025 19.432.665
Entwicklungsmoglichkeiten der Biiroflichennachfrage bis 2030
Schitzung & Hochrechnungen Stichprobe Schitzung & Hochrechnung Grundgesamtheit D-A-CH
Branche IKT Branche Finanzen IKT + Finanzen Branche IKT Branche Finanzen IKT + Finanzen

Ausgangslage: Prognose Mitarbeiterentwicklung der Unternehmen

von bis haufigste von bis héufigste Zu- oder Abnahme MA
Antwort Antwort
-30% +50% -30% -15% -0% -15% von bis

266.000 570.000 266.000 102.000 120.000 102.000 -132.000 190.000

Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2

Hochrechnung Entwicklung Fliichennachfrage Grundgesamtheit

bis haufigste von bis héufigste
Antwort Antwort
+50% -30% -15% -0% -15% von

750.996 350.465 817.475 961.735 817.475 | -294.459

Zu- oder Abnahme MA

bis
250.332

Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2

Ratio m2/MA 10 Ratio m2/MA 10 Mehr- oder Minderbedarf | | Ratio m2/MA 10 Ratio m2/MA 10 Mehr- oder Minderbedarf
von bis von bis
2.660.000 5.700.000 | 2.660.000 1.020.000 1.200.000 ' 1.020.000 -1.320.000 1.900.000 7.509.960 | 3.504.648 | 8.174.748 9.617.350 | 8.174.748 -2.944.595 2.503.320
Ausgangslage: Prognose Entwicklung Flichennachfrage der Branchen Hochrechnung Entwicklung Flichennachfrage Grundgesamtheit
von bis haufigste von bis haufigste bis haufigste von bis héufigste
Antwort Antwort Antwort Antwort
-30% +50% +15% -15% -30% -15% +50% +15% -15% -30% -15%
Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2 Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2
Mehr- oder Minderbedarf Mehr- oder Minderbedarf
von bis von bis
2.275.000 4.875.000 | 3.737.500 1.487.500 1.225.000 ' 1.487.500 -1.500.000 1.362.500 7.509.960 | 5.757.636 | 12.262.121 10.098.218 | 12.262.121 -3.665.896  339.416

Ausgangslage: Prognose Biirofliichen-Portfolioentwicklung

von bis haufigste von bis haufigste
Antwort Antwort
+15% -50% -30% -15% -30% -15%

Hochrechnung Entwicklung Flichennachfrage Grundgesamtheit

bis haufigste von bis haufigste
Antwort Antwort
-50% -30% -15% -30% -15%

Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2
Mehr- oder Minderbedarf

von bis

3.737.500 1.625.000 | 2.275.000  1.487.500 1.225.000 | 1.487.500 -2.150.000  225.000

Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2

Mehr- oder Minderbedarf

von

4.255.644  2.503.320 | 3.504.648  12.262.121 10.098.218 ' 12.262.121 -6.831.128

is

-2.914.900

Ausgangslage: Prognose Nachfrageentwicklung des eigenen Unternehmens

. haufigste . héufigste
b b
von 1 Antwort von ' Antwort
-30% +50% -30% -45% -15% -15%

Hochrechnung Entwicklung Flichennachfrage Grundgesamtheit

. haufigste . héufigste
b / b
" Antwort von ' Antwort
+50% -30% -45% -15% -15%

Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2
Mehr- oder Minderbedarf
von bis

2.275.000 4.875.000 | 2.275.000 962.500  1.487.500 ' 1.487.500 -1.762.500 1.362.500

Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2

Mehr- oder Minderbedarf

von
7.509.960 | 3.504.648 7.934.314 12.262.121 | 12.262.121 -7.993.703

bis
339.416

Ausgangslage: Prognose Nachfragentwicklung durch Digitalisierungseffekte

von bis haufigste von bis héufigste
Antwort Antwort
-15% -50% -30% -15% -30% -15%

Hochrechnung Entwicklung Fliichennachfrage Grundgesamtheit

bis haufigste von bis haufigste
Antwort Antwort
-50% -30% -15% -30% -15%

Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2
Mehr- oder Minderbedarf

von bis

2.762.500 1.625.000 | 2.275.000 1.487.500 1.225.000 ' 1.487.500  -750.000 -2.150.000

Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2

Mehr- oder Minderbedarf

von

4.255.644  2.503.320 | 3.504.648 12.262.121 10.098.218 | 12.262.121 -2.914.900

bis

-6.831.128

Ausgangslage: Prognose Nutzung externen Biiroflichenoptionen

. haufigste . héufigste
b b
von 1 Antwort von ' Antwort
+5% +25% +5% +25% +50% +25%

Hochrechnung Entwicklung Flichennachfrage Grundgesamtheit

. haufigste . héufigste
b / b
1 Antwort von ' Antwort
+25% +5% +25% +50% +25%

Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2
Mehr- oder Minderbedarf

Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2

Mehr- oder Minderbedarf

von bis von bis
3.087.500 2.437.500 | 3.087.500  1.312.500  875.000 | 1.312.500 -600.000 -1.687.500 3.754.980 | 4.756.308 10.819.519 7.213.013 [10.819.519 -3.856.838 -8.464.673
Ausgangslage: Prognose Nutzung externer Co-Working-Flichen Hochrechnung Entwicklung Flichennachfrage Grundgesamtheit
von bis haufigste von bis haufigste bis haufigste von bis haufigste
Antwort Antwort Antwort Antwort
+5% +30% +5% +10% +30% +30% 337.500 1.500.000 +30% +5% +10% +30% +30% 1.692.935  5.829.800

Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2
Mehr- oder Minderbedarf
von bis

3.087.500 2.275.000 | 3.087.500 1.748.250 1.225.000 ' 1.225.000  -337.500  -1.500.000

Biiroflichennachfrage 2030 in D-A-CH in m2

Mehr- oder Minderbedarf

von
3.504.648 | 4.756.308 | 14.411.599 10.098.218 1 10.098.218 -1.692.935

is

-5.829.800
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A.8 Experteninterviews Recherchephase, Input- und Impulsgeber

Markus Schmidiger, Prof., Dr., Hochschule Luzern HSLU

Personliches Interview am 16.05.2017, 1.15 h

Schmidiger ist seit 2005 Studienleiter des MAS Immobilienmanagement an der Hochschule Luzern HSLU
und Leiter des Competence Center Immobilien am Institut fiir Finanzdienstleistungen Zug IFZ. Austausch,
Inputs & Impulse im Rahmen der Dissertation vor allem zu den Themen Digitalisierung der
Immobilienbranche, Erkenntnissen aus Forschungen zur Digitalisierung und Digitalisierung von
Unternehmen der HSLU, Feedback zum eigenen Forschungsansatz und etwaigen Datenquellen und
Auswertungsmoglichkeiten.

Patrick Comboeuf, Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich (HWZ)

Personliches Interview (Telefonat) am 19.05.2017, 1.20 h

Seit 2013 arbeitet Comboeuf am Center for Digital Business an der HWZ, u. a. als Studiendirektor fiir den
Lehrgang CAS Digital Leadership. Comboeuf ist Partner bei Carpathia AG. Davor war er Head of Digital
Experience bei Swiss Life sowie Leiter Digital Business bei den Schweizerischen Bundesbahnen SBB.
Austausch, Inputs & Impulse im Rahmen der Dissertation vor allem zu den Themen Digitalisierung, Silicon
Valley, Digitalisierung von Unternehmen sowie zu den mittelfristigen Anforderungen und Auswirkungen
und durch Digitalisierung fiir GroBunternehmen.

Lyndon Lyons, Deloitte AG

Personliches Interview am 31.05.2017, 1.50 h

Lyons ist Senior Manager im Bereich Strategy & Operations bei Deloitte und blickt auf circa 15 Jahre
Erfahrung in der Beratungs-, Banken- und der Kapitalmarktbranche zuriick. Lyons hat fiir mehrere global
titige Bank- und Kapitalmarktkunden erfolgreich grofe Transformationsprogramme betreut und
unterstiitzte Unternehmen auf ihrem Weg zur Innovation und strategischen Transformation. Lyons berit
bei Deloitte Kunden im Bereich digitale Transformation und disruptive Technologie. Seine Spezialgebiete
sind Blockchain, Robotik und kognitive Automatisierung. Austausch, Inputs & Impulse im Rahmen der
Dissertation vor allem zu den Themen Zukunft GroBbanken, Auswirkung der Digitalisierung auf
Arbeitspldtze und Biiroimmobilien. Einschdtzungen zu Phasen, Prozessen und Entwicklung der
Digitalisierung auf Grofibanken bis 2030.

Peter Staub, Dr., POM+, Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich (HWZ)

Personliches Interview am 16.05.2017, 1.15h

Staub ist CEO und Griinder von POM+, einer der filhrenden Schweizer Beratungsfirmen, die u. a. im
Bereich Digitalisierungsstrategie und Technologieeinsatz berdt. Dariiber hinaus ist Staub Inhaber des
Lehrstuhls ,,Digital Real Estate” an der Hochschule fiir Wirtschaft Ziirich (HWZ). Staub ist Experte und
PropTech-Unterstiitzer und veranstaltet jahrlich die Konferenz Digital Real Estate. Austausch, Inputs &
Impulse im Rahmen der Dissertation vor allem zu den Themen Digitalisierung der Immobilienwirtschaft,
von Immobilien sowie Herausforderungen und Gefahren der Digitalisierung sowie Einschitzungen zu den
weiteren Anforderungen und Entwicklungen auf Basis der digitalen Transformation bis 2030.

Wolfgang Miinner, Strategic Swiss Partners

Personliches Interview (Telefonat) am 06.08.2017, 1.0 h

Wolfgang Minner arbeitete viele Jahre international als Hedge Funds Manager. Er ist seit {iber 20 Jahren
Berater von Banken und weiteren Institutionellen Investoren auf globaler Ebene. Ménner ist Partner und
Head of Institutional Sales bei Strategic Swiss Partners in Ziirich. Austausch, Inputs & Impulse im Rahmen
der Dissertation vor allem zu den Themen Entwicklung und Zukunft Banken, Digitalisierung sowie zur
mittelfristigen Einschitzung / Auswirkung auf die Biiroarbeitspldtze am Standort D-A-CH.

Wiebke Jahnecke, CBRE (Ziirich) AG

Personliches Interview am 02.11.2017, 1.50 h

Jahnecke ist Architektin und seit circa 10 Jahren Projektleiterin im Bereich Building Consultancy bei CBRE
Zirich AG. Jahnecke begleitete eine Vielzahl internationaler GrofBunternehmen in der Rolle der
Bauherrenvertretung auf sdmtlichen Ebenen bei Biiroflichenumziigen, -neuorganisationen und
Standortoptimierungen. Sie ist gefragte Referentin zum Thema ,,New Ways of Working™. Austausch,
Inputs & Impulse im Rahmen der Dissertation vor allem zu den Themen der Entwicklung qualitativer und
quantitativer Entwicklung der Biirofldchennachfrage, Benchmarking und mdglichen Zukunftsszenarien
sowie zu Aspekten der Biiroflichennachfrage und -anforderungen von GrofBunternehmen im Speziellen.
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