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3Vorwort

Vorwort

(OHNWURPRELOLWlW�� /XIWWD[LV��+\SHUORRSV�±�0RELOLWlW�ZLUG�QHX�JHGDFKW��:LH�VLFK� LQ�GHU�
DNWXHOOHQ�&RURQD�.ULVH�]HLJW��VLQG�'HQNDQVlW]H�LQ�GLHVHU�5LFKWXQJ�GULQJHQG�QRWZHQ-
GLJ�XQG�DXVEDXEDU��-HW]W�ZLUG�EHVRQGHUV�GHXWOLFK��ZHOFKHU�:HUW�DXV�ZHQLJHU�9HUNHKU�
resultiert und wie wichtig mobiles Arbeiten in Zeiten des Stillstands ist. So entstehen 
innovative Mobilitätsarten und -muster. Start und Ziel solcher Mobilitätsströme sind in 
GHU�5HJHO�,PPRELOLHQ��*HElXGH��LQ�GHQHQ�0HQVFKHQ�ZRKQHQ��GLH�LKUHQ�:HJ�]XP�%�UR�
DQWUHWHQ��+DOOHQ��LQ�GHQHQ�*�WHU�SURGX]LHUW�ZHUGHQ��GLH�]XP�9HUNDXI�LQ�:DUHQKlXVHU�
EHI|UGHUW�ZHUGHQ��%DKQK|IH��DQ�GHQHQ�GLH�5HLVH�]XP�.RQJUHVV�EHJLQQW��9HUlQGHUQ�
VLFK�GLH�0RELOLWlWVVWU|PH�� OLHJW�HV�QDKH��GDVV�GLHV�DXFK�(LQÀXVV�DXI�GLH� ,PPRELOLHQ�
KDW��:LH�GLHVHU�(LQÀXVV�DXVVLHKW��ZHOFKHQ�8PIDQJ�GLHVH�7UDQVIRUPDWLRQ�HUUHLFKW�XQG�
ZLH�GLH�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�GDUDXI�UHDJLHUHQ�VROOWH��LVW�7KHPD�GHU�����0DUNWVWXGLH�GHV�
Competence Center Process Management Real Estate (CC PMRE). 

$XFK�ZHQQ�GHU�9HUNHKU�VWRFNW��JLOW�HV��EHZHJOLFK�]X�EOHLEHQ�±�XQG�0RELOLWlW�EHJLQQW�LP�
.RSI��6WUDWHJLHQ�VLQG�HUIRUGHUOLFK�XQG�.RQ]HSWH��ZLH�PLW�GHQ�QHXHQ�0RELOLWlWVPXVWHUQ�
XP]XJHKHQ�LVW��=XU�(QWZLFNOXQJ�GLHVHU�+DQGOXQJVHPSIHKOXQJHQ�ZXUGH�HLQH�TXDQWLWD-
WLYH�$QDO\VH�ODQFLHUW��GLH�VRZRKO�GLH�(UIDKUXQJHQ�GHU�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�DXIQLPPW�DOV�
DXFK�GLH�]XN�QIWLJHQ�(UZDUWXQJHQ�GHU�*HQHUDWLRQ�=�ZLGHUVSLHJHOW��'LH�)RUVFKXQJVHU-
gebnisse der Studie „Assets on the Move! Neue Wege zur gebauten Mobilität“ sollen 
GD]X�EHLWUDJHQ��&KDQFHQ�GHU�QHXHQ�0RELOLWlW�IU�K]HLWLJ�]X�HUNHQQHQ�XQG�)HKOLQYHVWLWL-
onen zu vermeiden. 

,Q�VHLQHU�)RUVFKXQJ�ZLUG�GDV�&&�305(�YRQ�HLQHP�6WHXHUXQJVDXVVFKXVV�EHJOHLWHW�
XQG�XQWHUVW�W]W��GHU�VLFK�DXV�UHQRPPLHUWHQ�)DFK��XQG�)�KUXQJVNUlIWHQ�GHU�,PPRELOLHQ�
wirtschaft zusammensetzt:

$3/(21$��'U��5DOI�/HKPDQQ
%$6)��'U��7KRPDV�*ODWWH
%D\HU�5HDO�(VWDWH��%M|UQ�&KULVWPDQQ
BIM: Sven Lemiss
BNS: Angelika Kunath
cctm: Rodolfo Lindner
Coca-Cola: Markus Robrecht
&RPPHU]�5HDO��'U��$QGUHDV�0XVFKWHU
&5(',7�68,66(��'U��&K��6FKXPDFKHU
'DLPOHU�5HDO�(VWDWH��+XJR�'DLEHU
'(0,5(��,QJR�+DUWOLHI
'6.��'U��0DUF�:HLQVWRFN
GWG Gruppe: Andreas Engelhardt

'HU�305(�0RQLWRU������LVW�HLQ�*HPHLQVFKDIWVZHUN�GHU�&&�305(�*PE+��GHU�+7:�
Berlin und der cctm real estate & infrastructure AG sowie der zahlreichen Teilnehmer1 
XQVHUHU�0DUNWXPIUDJH��/HW]WHUHQ�JLOW�XQVHU�KHU]OLFKVWHU�'DQN�I�U�LKU�(QJDJHPHQW�
9RUDE�P|FKWHQ�ZLU� EHUHLWV� HLQHQ�$XVEOLFN� DXI� GHQ� NRPPHQGHQ�)RUVFKXQJVVFKZHU-
SXQNW�JHEHQ��'LH�QlFKVWH�0DUNWVWXGLH�GHV�&&�305(�XQWHUVXFKW�GLH�$XVZLUNXQJHQ�GHV�
Klimawandels auf die Immobilienwirtschaft.

3URI��'U��0DULRQ�3H\LQJKDXV�
3URI��'U��,QJ��5HJLQD�=HLWQHU

+3$��9RONHU�+HUUPDQQ
Investa: Rainer Thaler
,6*��$\GLQ�.DUDGXPDQ
2)),&(),567��6WHIDQ�'LHW]H
RICS: Sabine Georgi
6DXWHU�)0��5LFDUGD�%HUJ
Siemens Real Estate: Richard Neu
6ZLVV�/LIH��)ORULDQ�%DXHU
83�,19(67��'U��+DXNH�%UHGH
9,9$1,80��'LUN�7|QJHV
$[HO�.XQ]H
%DUEDUD�'HLVHQULHGHU

1 141 Vertreter der Immobilienwirtschaft und 194 Studierende.     
 Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung männlicher und weib- 
 licher Sprachformen verzichtet. Sämtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermaßen für alle  
 Geschlechter. 
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Sven Lemiss

)ORULDQ�%DXHU 'U��+DXNH�BredeRicarda Berg Björn Christmann +XJR�'DLEHU

Barbara 'HLVHQULHGHU 6WHIDQ�'LHW]H Sabine Georgi

Ingo +DUWOLHI

'U��7KRPDV�*ODWWH

9RONHU�+HUUPDQQ Angelika Kunath $[HO�.XQ]H$\GLQ�.DUDGXPDQ

'U��5DOI�/HKPDQQ Rodolfo Lindner

Markus Robrecht 'U��Ch. Schumacher Rainer Thaler 'LUN�Tönges'U��0DUF�:HLQVWRFN

'U��$QGUHDV�Muschter

Andreas Engelhardt

3URI��'U�-Ing. 
Regina Zeitner

3URI��'U��
Marion 3H\LQJKDXV

Richard Neu

 

Wir freuen uns auf viele weitere interessante 
Gespräche und die gemeinsame Entwicklung 
YRQ�)RUVFKXQJVIUDJHQ�PLW�,KQHQ�



6 Top 10

Top 10 Resultate

Neue Bewertungsmodelle gesucht

Mobilität verändert Erlöse 
und Kosten

Generation Z: Das Herz schlägt für das Auto
65%

Arbeitgeber zahlt den Arbeitsweg Provinz gewinnt an Attraktivität

'HU�3.:�EOHLEW�ZHLWHUKLQ�ZLFKWLJ��)�U�GLH�M�QJHUH�*HQHUDWLRQ�LVW�WURW]�
.OLPDZDQGHO�XQG�)ULGD\V�IRU�)XWXUH�GDV�HLJHQH�$XWR�GDV�SUlIHULHUWH�
9HUNHKUVPLWWHO��'HU�3.:�HUI�OOW�GLH�7UlXPH�YRQ�SHUV|QOLFKHU�)UHLKHLW��
Auch Sharing-.RQ]HSWH�VLQG�NHLQH�EHIULHGLJHQGH�/|VXQJ��'LH�*HQH-
UDWLRQ�=�VWUHEW�QDFK�6WDELOLWlW�XQG�6LFKHUKHLW��XQG�GHU�SULYDWH�%HVLW]�
HUVFKHLQW�DOV�HLQ�0LWWHO��EHLGHV�]X�JHZlKUOHLVWHQ�

'LH�0RELOLWlWVNRVWHQ�VWHLJHQ��XQG�GLH�
)UDJH�LVW��:HU�WUlJW�VLH"�$XV�6LFKW�GHU�
Studierenden sollte dies primär der 
$UEHLWJHEHU�VHLQ��'LH�$QIDKUW�]XP�-RE�
soll künftig als Arbeitszeit vergütet 
werden. Setzt sich diese Anforderung 
DXIJUXQG�GHV�)DFKNUlIWHPDQJHOV�GXUFK��
müssen Standortfragen und +RPH-
office-Lösungen neu bewertet werden.

'HU�$QVWXUP�DXI�GLH�%DOOXQJVJHELHWH�ZDU�
LQ�GHQ�OHW]WHQ�-DKUHQ�XQJHEURFKHQ��XQG�
die Vertreter der Wirtschaft gehen von 
einem weiterhin starken Zuwachs in den 
7RS���6WlGWHQ�DXV��'RFK�GLHVH�Sogwir-
kung deckt sich nicht mit den Wünschen 
GHU�*HQHUDWLRQ�=��'LH�)DV]LQDWLRQ�GHU�
7RS���OlVVW�QDFK��'LH�3URYLQ]�JHZLQQW�DQ�
$WWUDNWLYLWlW��'DUDXV�UHVXOWLHUHQ�5LVLNHQ�
I�U�GLH�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW��'LH�1DFK-
frage in den Städten wird überschätzt –
Lösungen im ländlichen Raum fehlen.

€ +2%-16%

Immobilien: flexibel und skalierbar
0LHWHU�IUDJHQ�]XQHKPHQG�IOH[LEOH�XQG�
VNDOLHUEDUH�)OlFKHQPRGHOOH�QDFK��'LHVHU�
Anspruch gilt insbesondere für Büro-
IOlFKHQ��$XFK�I�U�GLH�)OlFKHQDXVODVWXQJ�
sind neue Modelle erforderlich: 'LH�(LQ-
führung von Mehrschichtbetrieb oder eine 
Ausweitung der Gleitzeit fördert die 
)OlFKHQHIIL]LHQ]�XQG�UHGX]LHUW�GLH�
9HUNHKUVEHODVWXQJ��)�U�GLH�,PPRELOLHQ-
EUDQFKH�EHGHXWHW�GLHV��GDVV�1XW]XQJV-
IOH[LELOLWlW�XQG�'ULWWYHUZHQGXQJVIlKLJNHLW�
der Gebäude noch an Relevanz gewinnen.

dezentral

multi-use

1

2 3

5

Mobilität verändert Immobilien, jede 
Nutzungsart auf eine andere Weise
Bürogebäude reagieren besonders 
VHQVLEHO�DXI�:HUWYHUlQGHUXQJHQ��6KRS-
pingcenter erfahren Anpassungen in der 
*HElXGHVWUXNWXU��+HDOWKFDUH-Angebote 
EUDXFKHQ�PRELOH�/|VXQJHQ��+RWHOV�
ELHWHQ�&KDQFHQ�I�U�=XVDW]VHUYLFHV��XQG�
für den Wohnungsbau ist die ÖPNV-
Anbindung von besonderer Relevanz. 
Nur die Nutzungsart Logistik zeigt sich 
erstaunlicherweise insgesamt weitgeh-
end resistent gegenüber Mobilitätsver-
änderungen. Mobilität verändert Erlöse und Kosten

Internet entscheidet über 
Objektattraktivität

Erfolgsformel Kooperation: 
Immobilien + IT + Mobilität
'HU�,PPRELOLHQPDUNW�YHUlQGHUW�VLFK�
und die Unternehmen reagieren darauf. 
'RFK�ZLH�ZLUG�PDQ�]XP�0RELOLWlWV-
H[SHUWHQ"�(LQ�Transformationsprozess 
]HLJW�DXI��ZHOFKH�$NWLYLWlWHQ�LP�%HUHLFK�
$QDO\VH��6WUDWHJLH�XQG�Implementie-
rung QRWZHQGLJ�VLQG��'LH�HUIRUGHUOLFKHQ�
Kompetenzen für diese Entwicklung 
gewinnen die Akteure u. a. durch 
Kooperationen mit Mobilitätsanbietern 
XQG�'LJLWDOH[SHUWHQ��

=DKOHQ��'DWHQ��)DNWHQ�VLQG�]XU�%HZHUWXQJ�
der Mobilitätsveränderungen erforderlich –
HEHQVR�ZLH�6\VWHPH��GLH�GLHVH�Informa-
tionen automatisiert verarbeiten. Unter-
nehmen investieren zukünftig in Mobilitäts-
GDWHQ��LQVEHVRQGHUH�LQ�,QIRUPDWLRQHQ�]XU�
%UHLWEDQGQHW]GLFKWH��'LH�,QWHUQHWYHUI�JEDU-
keit ist ein essenzieller Standortfaktor für 
Unternehmen und damit Voraussetzung für 
die Mietergewinnung.

10

9

6

Büro: Wertverlust durch mangelnden ÖPNV

Wohnen: Einfluss ÖPNV

Shopping: Gebäudestruktur

+RWHO��=XVDW]VHUYLFHV

+HDOWKFDUH��0RELOH�$OWHUQDWLYHQ�
Mobilisierung

Logistik: Resistenz
54%

+35%

+30%

+44%

Produkte Leistungen

Bau- & 
Betriebskosten

IT-Kosten

Er
lö

se

K
os

te
n

+18%

7
Kosten werden durch die Mobilitätsver-
änderungen steigen – die Erlöse auch. 
Einen Mehraufwand befürchten die Teil-
nehmer bei den IT-Kosten sowie den Bau-
und Betriebskosten. Chancen für Erlöse 
HUJHEHQ�VLFK�LP�/HLVWXQJVSRUWIROLR��EVSZ��
mittels CO2-5HSRUWLQJ��XQG�GXUFK�QHXH�
,PPRELOLHQSURGXNWH��'D]X�]lKOHQ�QHXH�
Asset-Klassen oder eine Kombination aus 
bestehenden Nutzungsarten sowie 
DXFK�QHXH�)LQDQ]SURGXNWH�

8
'HU�0RELOLWlWVZDQGHO�ELHWHW�&KDQFHQ�]XU�
Leistungserweiterung und erhöht die Kom-
SOH[LWlW im klassischen Leistungsportfolio. 
+HUDXVIRUGHUXQJHQ�HUJHEHQ�VLFK�I�U�GLH�
/HLVWXQJVEHUHLFKH�5HSRUWLQJ��VWUDWHJLVFKH�
2EMHNWVWHXHUXQJ�XQG�:HUWHUPLWWOXQJ��)�U�GLH�
Bewertung wird ein unmittelbarer +DQGOXQJV-
bedarf erkennbar: Bewertungsmodelle 
müssen justiert und durch Mobilitätsdaten 
ergänzt werden. 

=

Veränderung Objektattraktivität
Mobilität entsteht zwischen Immobilien. 
Wenn sich die Verkehrsströme neu 
JHVWDOWHQ��ZLUNW�VLFK�GDV�DXI�GLH�
Gebäude aus. Aufgrund des Wandels 
in der Mobilität wird eine drastische 
Veränderung der Attraktivität einzelner 
Objekte oder Lagen erwartet – leider 
QLFKW�QXU�]XP�3RVLWLYHQ��'LH�([SHUWHQ�
gehen auch von einem Anstieg des 
Leerstands aus. Standorte und Lage-
klassen müssen neu bewertet werden.

4

€ €
67%

85%

80%

74%

68%

56% €

Mobilität verändert die Objektattraktivität: 
Zustimmung in Prozent

Auswirkungen auf die Nutzungsarten: 
Zustimmung in Prozent

Erlös- und Kostenveränderung in Prozent

Quantitative Marktstudie 11/2019-���������
6WLFKSUREH��:LUWVFKDIW������7HLOQHKPHU��*HQHUDWLRQ�=������7HLOQHKPHU�
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keit ist ein essenzieller Standortfaktor für 
Unternehmen und damit Voraussetzung für 
die Mietergewinnung.
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Kosten werden durch die Mobilitätsver-
änderungen steigen – die Erlöse auch. 
Einen Mehraufwand befürchten die Teil-
nehmer bei den IT-Kosten sowie den Bau-
und Betriebskosten. Chancen für Erlöse 
HUJHEHQ�VLFK�LP�/HLVWXQJVSRUWIROLR��EVSZ��
mittels CO2-5HSRUWLQJ��XQG�GXUFK�QHXH�
,PPRELOLHQSURGXNWH��'D]X�]lKOHQ�QHXH�
Asset-Klassen oder eine Kombination aus 
bestehenden Nutzungsarten sowie 
DXFK�QHXH�)LQDQ]SURGXNWH�

8
'HU�0RELOLWlWVZDQGHO�ELHWHW�&KDQFHQ�]XU�
Leistungserweiterung und erhöht die Kom-
SOH[LWlW im klassischen Leistungsportfolio. 
+HUDXVIRUGHUXQJHQ�HUJHEHQ�VLFK�I�U�GLH�
/HLVWXQJVEHUHLFKH�5HSRUWLQJ��VWUDWHJLVFKH�
2EMHNWVWHXHUXQJ�XQG�:HUWHUPLWWOXQJ��)�U�GLH�
Bewertung wird ein unmittelbarer +DQGOXQJV-
bedarf erkennbar: Bewertungsmodelle 
müssen justiert und durch Mobilitätsdaten 
ergänzt werden. 

=

Veränderung Objektattraktivität
Mobilität entsteht zwischen Immobilien. 
Wenn sich die Verkehrsströme neu 
JHVWDOWHQ��ZLUNW�VLFK�GDV�DXI�GLH�
Gebäude aus. Aufgrund des Wandels 
in der Mobilität wird eine drastische 
Veränderung der Attraktivität einzelner 
Objekte oder Lagen erwartet – leider 
QLFKW�QXU�]XP�3RVLWLYHQ��'LH�([SHUWHQ�
gehen auch von einem Anstieg des 
Leerstands aus. Standorte und Lage-
klassen müssen neu bewertet werden.
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Zustimmung in Prozent

Auswirkungen auf die Nutzungsarten: 
Zustimmung in Prozent
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8 Top 10

New valuation models wanted

Mobility changes revenues 
and costs

Generation Z: The heart beats for the car
65%

Employer pays the way to work Province becomes more attractive

7KH�FDU�UHPDLQV�LPSRUWDQW��)RU�WKH�\RXQJHU�JHQHUDWLRQ��GHVSLWH�FOLPDWH�
FKDQJH�DQG�)ULGD\V�IRU�)XWXUH��WKH�FDU�LV�WKH�SUHIHUUHG�PHDQV�RI�WUDQV-
port. The car fulfils the dreams of personal freedom. Even sharing 
FRQFHSWV�DUH�QRW�DQ�DGHTXDWH�VROXWLRQ��*HQHUDWLRQ�=�VWULYHV�IRU�VWDELOLW\�
DQG�VHFXULW\��DQG�SULYDWH�RZQHUVKLS�LV�D�ZD\�WR�DFKLHYH�ERWK�

0RELOLW\�FRVWV�DUH�ULVLQJ�– and the 
TXHVWLRQ�LV��:KR�ZLOO�EHDU�WKHP"�)URP�
the students‘ perspective, primarily the 
HPSOR\HU��,Q�WKH�IXWXUH��WKH�WLPH�VSHQW�
travelling to work will be paid for as 
ZRUNLQJ�WLPH��,I�WKLV�UHTXLUHPHQW�LV�
enforced due to the shortage of skilled 
ZRUNHUV��ORFDWLRQ�LVVXHV�DQG�KRPH�
office solutions will have to be 
reassessed.

The rush to the metropolitan areas has 
EHHQ�XQEURNHQ�LQ�UHFHQW�\HDUV�DQG�repre-
sentatives RI�WKH�EXVLQHVV�FRPPXQLW\�
FRQWLQXH�WR�H[SHFW�VWURQJ�JURZWK�LQ�WKH�
WRS���FLWLHV��+RZHYHU�� WKLV�DWWUDFWLRQ�HIIHFW�
does not correspond to the wishes of 
Generation Z. The fascination of the 
Top 7 is declining. The province is 
becoming more attractive. This results in 
ULVNV�IRU�WKH�UHDO�HVWDWH�LQGXVWU\��GHPDQG�
in the cities is overestimated - solutions in 
rural areas are missing.

€ +2%-16%

Real estate: flexible and scalable
7HQDQWV�DUH�LQFUHDVLQJO\�GHPDQGLQJ�
IOH[LEOH�DQG�VFDODEOH�VSDFH�PRGHOV��7KLV�
demand applies in particular to office 
VSDFH��1HZ�PRGHOV�DUH�DOVR�UHTXLUHG�IRU�
VSDFH�HIILFLHQF\��WKH�LQWURGXFWLRQ�RI�
PXOWLVKLIW�RSHUDWLRQ�RU�DQ�H[WHQVLRQ�RI�
IOH[LWLPH SURPRWHV�VSDFH�HIILFLHQF\�DQG�
UHGXFHV�WUDIILF�FRQJHVWLRQ��)RU�WKH�UHDO�
HVWDWH�LQGXVWU\��WKLV�PHDQV�WKDW�IOH[LELOLW\�
RI�XVH�DQG�WKH�DELOLW\�WR�XVH�EXLOGLQJV�IRU�
third parties will become even more 
relevant.

decentral

multi-use

1

2 3

5

Mobility changes real estate, each 
type of use in a different way
0RELOLW\�FKDQJHV�UHDO�HVWDWH��EXW�HDFK�
XVDJH�W\SH�LV�FKDQJHG�LQ�D�GLIIHUHQW�ZD\��
2IILFH�EXLOGLQJV�UHDFW�SDUWLFXODUO\�sensi-
WLYHO\ WR�FKDQJHV�LQ�YDOXH��VKRSSLQJ�
centres H[SHULHQFH�DGMXVWPHQWV�LQ�WKH�
EXLOGLQJ�VWUXFWXUH��KHDOWKFDUH�VHUYLFHV�
GHPDQG�PRELOH�VROXWLRQV��KRWHOV�VKRZ�
opportunities for additional services and 
SXEOLF�WUDQVSRUW�FRQQHFWLRQV�DUH�KLJKO\�
relevant for residential construction. 
6XUSULVLQJO\��RQO\�ORJLVWLFV�DV�D�XVDJH�
W\SH� LV�SURYLQJ�WR�EH�ODUJHO\�UHVLVWDQW�WR�
FKDQJHV�LQ�PRELOLW\�

Mobilität verändert Erlöse und Kosten

Internet decides on object 
attractiveness

Cooperation as a formula for 
success: real estate + IT + mobility
The real estate market is changing and 
companies are reacting to this. But how 
GR�\RX�EHFRPH�D�PRELOLW\�H[SHUW��$�
transformation process shows which 
activities need to be carried out in the 
DUHDV�RI�DQDO\VLV��VWUDWHJ\�DQG�imple-
PHQWDWLRQ��7KH�QHFHVVDU\�VNLOOV�RQ�WKLV�
development path are gained through 
FRRSHUDWLRQ�ZLWK�PRELOLW\�SURYLGHUV�DQG�
GLJLWDO�H[SHUWV��DPRQJ�RWKHU�WKLQJV�

)LJXUHV��GDWD��IDFWV�DUH�QHHGHG�WR�HYDOXDWH�
FKDQJHV�LQ�PRELOLW\�- DV�DUH�V\VWHPV�WKDW�
SURFHVV�WKLV�LQIRUPDWLRQ�DXWRPDWLFDOO\��,Q�WKH�
IXWXUH��FRPSDQLHV�ZLOO�LQYHVW�LQ�PRELOLW\�GDWD��
HVSHFLDOO\�LQ�LQIRUPDWLRQ�RQ�EURDGEDQG�
QHWZRUN�GHQVLW\��,QWHUQHW�DYDLODELOLW\�LV�DQ�
essential location factor for companies and 
WKXV�D�SUHUHTXLVLWH�IRU�DWWUDFWLQJ�WHQDQWV�
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Office: loss of value due to lack of public 
transport

Living: Influence of public transport

Shopping: building structure

+RWHO��DGGLWLRQDO�services

+HDOWKFDUH: mobile alternatives

Logistics: resistance
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Costs will rise due to the changes in 
PRELOLW\�– but so will revenues. Participants 
IHDU�DGGLWLRQDO�H[SHQGLWXUH��HVSHFLDOO\�LQ�
terms of IT costs and construction and 
operating costs. Opportunities for revenues 
ZLOO�DULVH�LQ�WKH�VHUYLFH�SRUWIROLR��VXFK�DV�
CO2 UHSRUWLQJ��DQG�WKURXJK�QHZ�UHDO�HVWDWH�
SURGXFWV��7KHVH�LQFOXGH�QHZ�DVVHW�FODVVHV��
D�FRPELQDWLRQ�RI�H[LVWLQJ�W\SHV�RI�XVH�RU�
new financial products.

8
&KDQJLQJ�PRELOLW\�RIIHUV�RSSRUWXQLWLHV�WR�
H[SDQG�VHUYLFHV�DQG�LQFUHDVHV�WKH�FRP-
SOH[LW\ of the classic service portfolio. 
Challenges arise for the service areas of 
UHSRUWLQJ��VWUDWHJLF�SURSHUW\�PDQDJHPHQW�
and valuation. An immediate need for action 
becomes apparent for valuation: valuation 
models must be readjusted and supple-
mented E\�PRELOLW\�GDWD��

=

Change in object attractiveness
0RELOLW\�DULVHV�EHWZHHQ�SURSHUWLHV��
:KHQ�WUDIILF�IORZV�FKDQJH��WKLV�DIIHFWV�
WKH�EXLOGLQJV��'XH�WR�WKH�FKDQJHV�LQ�
PRELOLW\��D�GUDVWLF�FKDQJH�LQ�WKH�
attractiveness of individual properties 
RU�ORFDWLRQV�LV�H[SHFWHG��8QIRUWXQDWHO\�
QRW�RQO\�IRU�WKH�EHWWHU��7KH�H[SHUWV�
DOVR�H[SHFW�DQ�LQFUHDVH�LQ�YDFDQFLHV��
Locations and location classes will 
have to be reassessed.

4

€ €
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80%

74%

68%

56%
€

0RELOLW\�FKDQJHV�WKH�DWWUDFWLYHQHVV�RI�
objects: approval in percent

(IIHFWV�RQ�W\SHV�RI�XVH��DSSURYDO�LQ�SHUFHQW

Change in revenue and costs in percent

Quantitative market VWXG\ 11/2019-���������
6DPSOH��(FRQRP\������participants��*HQHUDWLRQ�=������participants



9Top 10

New valuation models wanted

Mobility changes revenues 
and costs

Generation Z: The heart beats for the car
65%

Employer pays the way to work Province becomes more attractive

7KH�FDU�UHPDLQV�LPSRUWDQW��)RU�WKH�\RXQJHU�JHQHUDWLRQ��GHVSLWH�FOLPDWH�
FKDQJH�DQG�)ULGD\V�IRU�)XWXUH��WKH�FDU�LV�WKH�SUHIHUUHG�PHDQV�RI�WUDQV-
port. The car fulfils the dreams of personal freedom. Even sharing 
FRQFHSWV�DUH�QRW�DQ�DGHTXDWH�VROXWLRQ��*HQHUDWLRQ�=�VWULYHV�IRU�VWDELOLW\�
DQG�VHFXULW\��DQG�SULYDWH�RZQHUVKLS�LV�D�ZD\�WR�DFKLHYH�ERWK�

0RELOLW\�FRVWV�DUH�ULVLQJ�– and the 
TXHVWLRQ�LV��:KR�ZLOO�EHDU�WKHP"�)URP�
the students‘ perspective, primarily the 
HPSOR\HU��,Q�WKH�IXWXUH��WKH�WLPH�VSHQW�
travelling to work will be paid for as 
ZRUNLQJ�WLPH��,I�WKLV�UHTXLUHPHQW�LV�
enforced due to the shortage of skilled 
ZRUNHUV��ORFDWLRQ�LVVXHV�DQG�KRPH�
office solutions will have to be 
reassessed.

The rush to the metropolitan areas has 
EHHQ�XQEURNHQ�LQ�UHFHQW�\HDUV�DQG�repre-
sentatives RI�WKH�EXVLQHVV�FRPPXQLW\�
FRQWLQXH�WR�H[SHFW�VWURQJ�JURZWK�LQ�WKH�
WRS���FLWLHV��+RZHYHU�� WKLV�DWWUDFWLRQ�HIIHFW�
does not correspond to the wishes of 
Generation Z. The fascination of the 
Top 7 is declining. The province is 
becoming more attractive. This results in 
ULVNV�IRU�WKH�UHDO�HVWDWH�LQGXVWU\��GHPDQG�
in the cities is overestimated - solutions in 
rural areas are missing.

€ +2%-16%

Real estate: flexible and scalable
7HQDQWV�DUH�LQFUHDVLQJO\�GHPDQGLQJ�
IOH[LEOH�DQG�VFDODEOH�VSDFH�PRGHOV��7KLV�
demand applies in particular to office 
VSDFH��1HZ�PRGHOV�DUH�DOVR�UHTXLUHG�IRU�
VSDFH�HIILFLHQF\��WKH�LQWURGXFWLRQ�RI�
PXOWLVKLIW�RSHUDWLRQ�RU�DQ�H[WHQVLRQ�RI�
IOH[LWLPH SURPRWHV�VSDFH�HIILFLHQF\�DQG�
UHGXFHV�WUDIILF�FRQJHVWLRQ��)RU�WKH�UHDO�
HVWDWH�LQGXVWU\��WKLV�PHDQV�WKDW�IOH[LELOLW\�
RI�XVH�DQG�WKH�DELOLW\�WR�XVH�EXLOGLQJV�IRU�
third parties will become even more 
relevant.

decentral

multi-use

1

2 3

5

Mobility changes real estate, each 
type of use in a different way
0RELOLW\�FKDQJHV�UHDO�HVWDWH��EXW�HDFK�
XVDJH�W\SH�LV�FKDQJHG�LQ�D�GLIIHUHQW�ZD\��
2IILFH�EXLOGLQJV�UHDFW�SDUWLFXODUO\�sensi-
WLYHO\ WR�FKDQJHV�LQ�YDOXH��VKRSSLQJ�
centres H[SHULHQFH�DGMXVWPHQWV�LQ�WKH�
EXLOGLQJ�VWUXFWXUH��KHDOWKFDUH�VHUYLFHV�
GHPDQG�PRELOH�VROXWLRQV��KRWHOV�VKRZ�
opportunities for additional services and 
SXEOLF�WUDQVSRUW�FRQQHFWLRQV�DUH�KLJKO\�
relevant for residential construction. 
6XUSULVLQJO\��RQO\�ORJLVWLFV�DV�D�XVDJH�
W\SH� LV�SURYLQJ�WR�EH�ODUJHO\�UHVLVWDQW�WR�
FKDQJHV�LQ�PRELOLW\�

Mobilität verändert Erlöse und Kosten

Internet decides on object 
attractiveness

Cooperation as a formula for 
success: real estate + IT + mobility
The real estate market is changing and 
companies are reacting to this. But how 
GR�\RX�EHFRPH�D�PRELOLW\�H[SHUW��$�
transformation process shows which 
activities need to be carried out in the 
DUHDV�RI�DQDO\VLV��VWUDWHJ\�DQG�imple-
PHQWDWLRQ��7KH�QHFHVVDU\�VNLOOV�RQ�WKLV�
development path are gained through 
FRRSHUDWLRQ�ZLWK�PRELOLW\�SURYLGHUV�DQG�
GLJLWDO�H[SHUWV��DPRQJ�RWKHU�WKLQJV�

)LJXUHV��GDWD��IDFWV�DUH�QHHGHG�WR�HYDOXDWH�
FKDQJHV�LQ�PRELOLW\�- DV�DUH�V\VWHPV�WKDW�
SURFHVV�WKLV�LQIRUPDWLRQ�DXWRPDWLFDOO\��,Q�WKH�
IXWXUH��FRPSDQLHV�ZLOO�LQYHVW�LQ�PRELOLW\�GDWD��
HVSHFLDOO\�LQ�LQIRUPDWLRQ�RQ�EURDGEDQG�
QHWZRUN�GHQVLW\��,QWHUQHW�DYDLODELOLW\�LV�DQ�
essential location factor for companies and 
WKXV�D�SUHUHTXLVLWH�IRU�DWWUDFWLQJ�WHQDQWV�

10

9

6

Office: loss of value due to lack of public 
transport

Living: Influence of public transport

Shopping: building structure

+RWHO��DGGLWLRQDO�services

+HDOWKFDUH: mobile alternatives

Logistics: resistance
54%

+35%

+30%

+44%

Products Services

Construction & 
operating costs

IT-costs

R
ev

en
ue

s

C
os

ts

+18%

7
Costs will rise due to the changes in 
PRELOLW\�– but so will revenues. Participants 
IHDU�DGGLWLRQDO�H[SHQGLWXUH��HVSHFLDOO\�LQ�
terms of IT costs and construction and 
operating costs. Opportunities for revenues 
ZLOO�DULVH�LQ�WKH�VHUYLFH�SRUWIROLR��VXFK�DV�
CO2 UHSRUWLQJ��DQG�WKURXJK�QHZ�UHDO�HVWDWH�
SURGXFWV��7KHVH�LQFOXGH�QHZ�DVVHW�FODVVHV��
D�FRPELQDWLRQ�RI�H[LVWLQJ�W\SHV�RI�XVH�RU�
new financial products.

8
&KDQJLQJ�PRELOLW\�RIIHUV�RSSRUWXQLWLHV�WR�
H[SDQG�VHUYLFHV�DQG�LQFUHDVHV�WKH�FRP-
SOH[LW\ of the classic service portfolio. 
Challenges arise for the service areas of 
UHSRUWLQJ��VWUDWHJLF�SURSHUW\�PDQDJHPHQW�
and valuation. An immediate need for action 
becomes apparent for valuation: valuation 
models must be readjusted and supple-
mented E\�PRELOLW\�GDWD��

=

Change in object attractiveness
0RELOLW\�DULVHV�EHWZHHQ�SURSHUWLHV��
:KHQ�WUDIILF�IORZV�FKDQJH��WKLV�DIIHFWV�
WKH�EXLOGLQJV��'XH�WR�WKH�FKDQJHV�LQ�
PRELOLW\��D�GUDVWLF�FKDQJH�LQ�WKH�
attractiveness of individual properties 
RU�ORFDWLRQV�LV�H[SHFWHG��8QIRUWXQDWHO\�
QRW�RQO\�IRU�WKH�EHWWHU��7KH�H[SHUWV�
DOVR�H[SHFW�DQ�LQFUHDVH�LQ�YDFDQFLHV��
Locations and location classes will 
have to be reassessed.

4

€ €
67%

85%

80%

74%

68%

56%
€

0RELOLW\�FKDQJHV�WKH�DWWUDFWLYHQHVV�RI�
objects: approval in percent

(IIHFWV�RQ�W\SHV�RI�XVH��DSSURYDO�LQ�SHUFHQW

Change in revenue and costs in percent

Quantitative market VWXG\ 11/2019-���������
6DPSOH��(FRQRP\������participants��*HQHUDWLRQ�=������participants



10



01 Mobilität – Status quo



12 Mobilität – Status quo 01

1  Mobilität – Status quo und Forschungsausblick

,Q�0�QFKHQ�VWHKHQ�$XWRIDKUHU�LP�'XUFKVFKQLWW�MlKUOLFK�����6WXQGHQ�LP�6WDX��'DPLW�OLHJW�
GLH�%D\HULVFKH�/DQGHVKDXSWVWDGW�DEHU�QXU�DXI�3ODW]���LQ�'HXWVFKODQG��6SLW]HQUHLWHU�LVW�
Berlin mit 154 Stunden/Jahr. Auch monetär lässt sich dieser Stauschaden messen: In 
%HUOLQ�EHODXIHQ�VLFK�GLH�GLUHNWHQ�.RVWHQ��GLH�GXUFK�6WDXV�YHUXUVDFKW�ZHUGHQ��DXI�������
€/Autofahrer.2�3DUDOOHO�NRPPW�DXI�$XWREHVLW]HU�HLQH�ZHLWHUH�%HODVWXQJ�]X��)DKUYHUERWH�
in den Städten3�]ZLQJHQ�]XP�8PVWLHJ�DXI�DOWHUQDWLYH�9HUNHKUVPLWWHO��'HU�.RPIRUW��GHQ�
GHU�PRWRULVLHUWH� ,QGLYLGXDOYHUNHKU� LQ� GHU� 9HUJDQJHQKHLW� JHERWHQ� KDW�� LVW� QLFKW�PHKU�
JDUDQWLHUW��'RFK�JHUDGH�GDV�7KHPD�%HTXHPOLFKNHLW�VWHOOW�I�U�GHQ�1XW]HU�GDV�=�QJOHLQ�
DQ�GHU�:DDJH�GDU�� ,QQRYDWLYH�9HUNHKUVNRQ]HSWH�P�VVHQ�Ä�«��YHUI�JEDU��]XJlQJOLFK�
XQG�EHTXHP�VHLQ³4 – mit einem Wort „komfortabel“5��HUNOlUW�9HUNHKUVH[SHUWH�3URIHVVRU�
8ZH�&ODXVHQ�YRP�)UDXQKRIHU�,QVWLWXW�I�U�0DWHULDOÀXVV�XQG�/RJLVWLN�,0/�LQ�'RUWPXQG�

gႇHQWOLFKH�9HUNHKUVPLWWHO�VLQG�MHGRFK�JHUDGH�GDV�QLFKW��)DKUSOlQH�JHOWHQ�PHLVW�QXU�LQ�
den Grenzen des jeweiligen Streckennetzes. „Außerhalb des Bediengebietes herrscht 
)HLQGHVODQG�³6 Tickets können in der Regel nur für Angebote eines bestimmten ÖPNV-
$QELHWHUV�HUZRUEHQ�ZHUGHQ��'DPLW�)DKUJlVWH�QLFKW�EHL�MHGHP�9HUNHKUVPLWWHOZHFKVHO�
HUQHXW�]XU�.DVVH�JHEHWHQ�ZHUGHQ��HQWZLFNHOWHQ�GLH�%HUOLQHU�9HUNHKUVEHWULHEH��%9*��
die Mobilitäts-Plattform Jelbi (der Name spielt auf die mundartliche Aussprache der 
8QWHUQHKPHQVIDUEH�*HOE�DQ���'LH�-HOEL�$SS�VROO�GLH�0RELOLWlWVDQJHERWH�DOOHU�3DUWQHU��
ZLH�EVSZ��0LOHV��2SO\��)OLQNVWHU��0RELOHHHH��(PP\�XQG�1H[WELNH��GLJLWDO�YHUNQ�SIHQ�XQG�
JHPHLQVDP�DQELHWHQ��'HU�6ORJDQ�VSULFKW�I�U�VLFK��Ä(LQH�I�U�DOOH�³7 Parallel zur virtuellen 
9HUQHW]XQJ�HQWVWHKHQ� -HOEL�6WDWLRQHQ� LQ� GHU� UHDOHQ�:HOW��6WDQGRUWH�� Ä�«��DQ�GHQHQ�
&DUVKDULQJ��%LNHVKDULQJ��5ROOHU�6KDULQJ��5LGHVKDULQJ��%XVVH�XQG�%DKQHQ�JHE�QGHOW�
ZHUGHQ��'DU�EHU�KLQDXV�VWHKHQ�/DGHVlXOHQ�I�U�HOHNWULVFKHV�&DUVKDULQJ�EHUHLW�³8

Neue Mobilität bringt auch Immobilien in Bewegung
=XU�5HDOLVLHUXQJ�HLQHU�PXOWLPRGDOHQ�0RELOLWlW�±�DOVR�GHU�0|JOLFKNHLW��VLFK�PLWKLOIH�YHU-
schiedenster Verkehrsmittel durch die Stadt zu bewegen – ist neben digitalen Platt-
IRUPHQ� HLQH� VWDWLRQlUH� ,QIUDVWUXNWXU� HUIRUGHUOLFK��0RELOLWlWVSODWWIRUPHQ� VLQG�2UWH�� DQ�
denen diverse Mobilitätsmittel für den individuellen Bedarf gebündelt zur Verfügung 
stehen. Mit dieser real gebauten Mobilitätsvision schließt sich der Kreis zur Immo-
ELOLHQZLUWVFKDIW�� Ä%DXHQ�6LH�PLU� GHQ�0RELOLW\�+XE�³9�� IRUGHUW�*�QWKHU�6FKXK��3URIHV-
VRU�I�U�3URGXNWLRQVV\VWHPDWLN�DQ�GHU�5:7+�$DFKHQ��XQG�HU|ႇQHW�GDPLW�&KDQFHQ�I�U�
HLQH� QHXH�$VVHW�.ODVVH��6HLQH�9RUVWHOOXQJHQ� YRQ� HLQHP�0RELOLW\�+XE� VLQG� NRQNUHW��
$Q�GHU� ,QQHQVWDGWJUHQ]H�JHOHJHQ��PLW� LQWHJULHUWHP�3DUNKDXV�XQG�.RQIHUHQ]UlXPHQ��
sodass Business-Reisende gar nicht erst ins Zentrum fahren müssen. Innenstadtnahe 
7DQNVWHOOHQ�ZlUHQ�GLH�RSWLPDOH�/|VXQJ�I�U�GLHVH�DQ�)OXJKlIHQ�DQJHOHKQWHQ�0RELOLWlWV�
+XEV��(LQH�RSWLPDOH�1DFKQXW]XQJ��GHQQ�7DQNVWHOOHQ�Ä�«��ZHUGHQ�ZLU�N�QIWLJ�RKQHKLQ�
viel weniger brauchen“.10

Altbekannte Immobilienklassen erfahren auch an anderer Stelle eine Wiederbelebung. 
'DV� ]XNXQIWVLQVWLWXW� VWHOOW� %HVW�3UDFWLFH�%HLVSLHOH� DXV� DOOHU� :HOW� ]XVDPPHQ�� GLH�
]HLJHQ��ZLH�PRGHUQH�XQG�]XNXQIWVIlKLJH�0RGHOOH� LQ�GHU�5HWDLO�%UDQFKH�DXVVHKHQ�11 
(LQHV�GDYRQ�LVW�GHU�PRELOH�7DQWH�(PPD�/DGHQ��HQWZLFNHOW�YRP�)UDXQKRIHU�,QVWLWXW�I�U�

2 Vgl. INRIX (2019).
3 9JO��$'$&��������
4 /RWWHU���������6�����
5 /RWWHU���������6�����
6 &DQ]OHU�.QLH���������6�����
7 BVG (2019).
8 BVG (2019).
9 Schüppler (2019).
10 Schüppler (2019).
11 Vgl. Schleicher/Seitz (2019).

„Die moderne Massenmobilität gerät an ihre Grenzen und wird neu gedacht. Die 
,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�DOV�0LWJHVWDOWHU�GHV�|௺HQWOLFKHQ�5DXPV�PXVV�LKUHQ�%HLWUDJ�GD]X�
leisten.“
'U��5DOI�/HKPDQQ��$3/(21$
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Integrierte Schaltungen ISS in Zusammenarbeit mit dem Kommunalen Zweckverband 
6WHLQZDOG�$OOLDQ]��(LQ�PRELOHU�.DXÀDGHQ�IlKUW�YRQ�'RUI�]X�'RUI�XQG�YHUQHW]W�%�UJHU�XQG�
(U]HXJHU�LQ�GHU�5HJLRQ��'HU�DNWXHOOH�6WDQGRUW�GHV�)DKU]HXJV�LVW�I�U�.XQGHQ�MHGHU]HLW�
YLD�$SS�HUVLFKWOLFK��=XGHP�ELHWHW�GHU�PRELOH�/DGHQ�GLH�0|JOLFKNHLW��%DUJHOG�YRP�.RQWR�
DE]XKHEHQ��'DV�)RUVFKXQJVSURMHNW�Ä'LJLWDOHV�'RUI³12�]HLJW�GDPLW�DQVFKDXOLFK��ZLH�GDV�
3RWHQ]LDO�GHU�'LJLWDOLVLHUXQJ�HႇHNWLY�I�U�GLH�1DKYHUVRUJXQJ�XQG�GLH�5HYLWDOLVLHUXQJ�GHV�
ländlichen Raums genutzt werden kann.

*UXQGNRQ]HSW� GHV� )RUVFKXQJVSURMHNWV� Ä'LJLWDOHV� 'RUI³� LVW� GHU� $QVDW]�� GHQ� UHDOHQ�
.DXÀDGHQ� LQV� ,QWHUQHW� ]X� EULQJHQ�� 9HUJOHLFKW� PDQ� GLHVHQ�$QVDW]� PLW� GHU� DNWXHOOHQ�
6LWXDWLRQ� GHU� ,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�� VR� ZLUG� HLQ� JUR�HU� 8QWHUVFKLHG� VLFKWEDU�� 'LH�
%UDQFKH�NRQ]HQWULHUW�VLFK�YRUZLHJHQG�GDUDXI��GDV�'LJLWDOH�LQ�GLH�*HElXGH�]X�EULQJHQ��
,PPRELOLHQ�ZHUGHQ�PLW�6HQVRUHQ�XQG�$NWRUHQ�DXVJHVWDWWHW��XP�EVSZ��GHQ�%HWULHE�GHU�
,PPRELOLHQ�XQG�WHFKQLVFKHQ�$QODJHQ�]X�RSWLPLHUHQ��'LHV�LVW�HLQ�P|JOLFKHU�$QVDW]��HU�
JUHLIW�DEHU�]X�NXU]��:DUXP�GDV�VR� LVW�� ]HLJW�HLQ�%OLFN� LQ�GLH�$XWRPRELOEUDQFKH�� Ä'LH�
2SWLRQHQ�GHV�'LJLWDOHQ�ZHUGHQ�LPPHU�QXU�GXUFK�GLH�:LQGVFKXW]VFKHLEH�EHWUDFKWHW�³13 
.RQNUHW� ZLUG� EHPlQJHOW�� GDVV� Ä$XWRKHUVWHOOHU� 0LOOLDUGHQ� LQYHVWLHUHQ�� XP� GLJLWDOH�
7HFKQLN�LQ�GDV�)DKU]HXJ�]X�EULQJHQ��XQG�GDEHL�QLFKW�HUNHQQHQ��GDVV�VLH�GDV�)DKU]HXJ�
LQ� GDV�'LJLWDOH� EULQJHQ�P�VVHQ�³14 Gleichermaßen gilt: Wird die Immobilie ins Netz 
JHEUDFKW�� HQWVWHKHQ� QHXH� $QZHQGXQJVP|JOLFKNHLWHQ�� YRQ� HLQHU� WUDQVSDUHQWHQ�
'DUVWHOOXQJ� GHV� YHUI�JEDUHQ� )OlFKHQDQJHERWV� ELV� KLQ� ]XU� 'DWHQEDVLV� I�U� HLQH�
)X�JlQJHUQDYLJDWLRQ��:lKUHQG�1DYLJDWLRQVDQJHERWH� I�U�$XWRIDKUHU� DXVJHUHLIW� VLQG��
IHKOW�HV�QRFK�DQ�DGlTXDWHQ�+LOIVPLWWHOQ�I�U�)X�JlQJHU�15 Onlinebasierte Gebäudedaten 
XQG� ,QIRUPDWLRQHQ� ]X� 'XUFKJlQJHQ�� EVSZ�� HLQHU� 3DVVDJH� LP� 6KRSSLQJFHQWHU��
Z�UGHQ�GLH�:HJHI�KUXQJ�HUOHLFKWHUQ��'LH�%HUHLWVWHOOXQJ�GLHVHU�'DWHQ�I�U�HLQH�,QGRRU�
Navigation würde der Immobilienwirtschaft selbst zugutekommen: Navigationsdienste 
bieten die Möglichkeit zur Re-Positionierung von Geschäften und Werbetafeln entlang 
GHU�/DXIVWUHFNH��GHQ�9HUVDQG�YRQ�3XVK�1DFKULFKWHQ�DQ�EHVWLPPWHQ�2UWHQ�RGHU�GLH�
%HUHLWVWHOOXQJ�VSH]L¿VFKHU�5RXWHQ�JHPl��GHQ�3UlIHUHQ]HQ�GHV�)X�JlQJHUV�16 

'LHVH� :HJHI�KUXQJ� I|UGHUW� QLFKW� QXU� GHQ� .RQVXP�� VRQGHUQ� DXFK� GLH� (ႈ]LHQ]�
GHU� )RUWEHZHJXQJ� XQG� GDPLW� GHQ� .RPIRUW�� *HODQJW�PDQ� ]X� )X�� RGHU� SHU� )DKUUDG�
VFKQHOOHU� DQV� =LHO�� ZLUG� GLHV� GLH� SUlIHULHUWH� 0RELOLWlWVIRUP�� 'LH� �������(LQZRKQHU�
6WDGW� +RXWHQ� LQ� +ROODQG� KDW� GLHVH� (UNHQQWQLV� HUIROJUHLFK� JHQXW]W�17 Ziele in der 
Innenstadt sind per Rad wesentlich schneller erreichbar als mit dem Auto. Besucher 
DXV�DOOHU�:HOW�EHVWDXQHQ�GLH�NRQVHTXHQWH�9RUIDKUW�GHV�=ZHLUDGHV�XQG�GLH�JHOXQJHQH�
9HUNHKUVZHQGH��'LH�*HVWDOWXQJ�YRQ�)X���XQG�5DGZHJHQ�LVW�HQWVFKHLGHQG�XQG�]HLJW�
ZLHGHUXP�GLH�6FKQLWWVWHOOH�]XU�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�DXI��:LH�Hႈ]LHQW�LVW�HLQ�*HElXGH�
mit den unterschiedlichsten Verkehrsmitteln zu erreichen? Lassen sich Teile des 
*UXQGVW�FNV� RGHU� GHU� ,QQHQÀlFKHQ� I�U� GHQ� VRJHQDQQWHQ� /DQJVDPYHUNHKU� ±� G�� K��
GLH� QLFKWPRWRULVLHUWH� )RUWEHZHJXQJ� ]X� )X��� DXI�5lGHUQ� RGHU� DXI�5ROOHQ� ±� QXW]HQ"�
(UJHEHQ� VLFK� &KDQFHQ� ]XU� 5HYLWDOLVLHUXQJ� OHHUVWHKHQGHU� (UGJHVFKRVVÀlFKHQ"� 'LH�
Realisierung dieser Möglichkeiten und die Bewertung der Attraktivität einer „grünen“ 
(UUHLFKEDUNHLW�ZHUGHQ�N�QIWLJ�YRQ�,QYHVWRUHQ�XQG�1XW]HUQ�EHVWLPPW�±�ÀDQNLHUW�GXUFK�
politische Vorgaben und städtebauliche Maßnahmen.

12 9JO��)UDXQKRIHU�,,6��������
13 &DQ]OHU�.QLH���������6�����
14 &DQ]OHU�.QLH���������6�����
15 )O�JJH���������6������
16 )O�JJH���������6������
17 Vgl. Spiegel (2019a).
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Zukunftsprognosen für Immobilien – trotz unkalkulierbarer Mobilität
$XIJUXQG� GHU� 9LHO]DKO� YRQ� %HWHLOLJWHQ� XQG� (LQÀXVVIDNWRUHQ� LVW� HLQH� NRQNUHWH�
Voraussage zur Entwicklung der mobilen Gesellschaft kaum möglich. Sicher ist 
MHGRFK��GDVV�HLQ�:DQGHO�PLW�KRKHU�'\QDPLN�EHYRUVWHKW��Ä:LU�OHEHQ�LQ�=HLWHQ�VFKQHOOHU�
9HUlQGHUXQJHQ�� XQG� 9HUNHKUVSODQXQJ� NDQQ� QLFKW� VR� WXQ�� DOV� RE� VLH� QLFKW� OHUQHQ�
P�VVWH��PLW�hEHUUDVFKXQJHQ�XP]XJHKHQ³18��PDKQW�.HHV�&KULVWLDDQVH��3URIHVVRU�I�U�
$UFKLWHNWXU�XQG�6WlGWHEDX�DQ�GHU�(7+�=�ULFK��)DKUÀlFKHQ�XQG�3OlW]H�P�VVHQ�VHLQHU�
$XႇDVVXQJ�QDFK�ÀH[LEHO�EOHLEHQ��)OH[LELOLWlW�EHGHXWHW�DEHU�DXFK�GHQ�$EVFKLHG�YRQ�GHU�
1XW]XQJVGDXHU�HLQHU�,PPRELOLH��ZLH�VLH�GLH�%UDQFKH�ELVKHU�NDQQWH��'LH�LQ�GHU�/HKUH�
angenommene „wirtschaftliche Lebensdauer“19 von bis zu 50 Jahren ist nicht mehr 
JHZlKUOHLVWHW��'D�GLH�5HVWQXW]XQJVGDXHU�PD�JHEOLFKHU�%HVWDQGWHLO�GHU�:HUWHUPLWWOXQJ�
LVW�� N|QQWH� GLH� 9RODWLOLWlW� GHU� 0RELOLWlWVPXVWHU� DXFK� QHJDWLYH�$XVZLUNXQJHQ� DXI� GLH�
Wertentwicklung von Immobilien haben. 

'LH� 0RELOLWlWVZHQGH� KDW� GDPLW� (LQÀXVV� DXI� GLH� $WWUDNWLYLWlW� YRQ� ,PPRELOLHQ� XQG�
HQWVFKHLGHW��EHU�:HUWVWHLJHUXQJ�RGHU��YHUOXVW�� ,PPRELOLHQ�XQG�/DJHNODVVHQ�P�VVHQ�
HQWVSUHFKHQG�QHX�EHZHUWHW�ZHUGHQ��)�U�GLH�,PPRELOLHQEUDQFKH�HUJLEW�VLFK�GDUDXV�HLQH�
]XVlW]OLFKH�.RPSOH[LWlW��,Q�GHU�3URMHNWHQWZLFNOXQJ�RGHU�LP�$QNDXI�YRQ�,PPRELOLHQ�ZLUG�
heute bereits die bestehende Verkehrssituation geprüft. Zukünftig ist darüber hinaus 
]X� NOlUHQ��ZLH� VWDELO� GLH�(UUHLFKEDUNHLW� LVW� XQG�ZLH� GLH�3RVLWLRQLHUXQJ�GHU� ,PPRELOLH�
in einem sich wandelnden städtebaulichen Verkehrskonzept bewertet wird. Erste 
Marktstudien zeigen schon jetzt eine zunehmende Nachfrage von betrieblichen 
)OlFKHQ�LQ�6WDGWUDQGODJHQ��XP�3HQGOHU]HLWHQ�]X�UHGX]LHUHQ�20 Zudem gehen Vertreter 
GHV�&RUSRUDWH�5HDO�(VWDWH�0DQDJHPHQW� GDYRQ�DXV�� GDVV�HV� LQ�=XNXQIW�PHKU� Ä�«��
NOHLQWHLOLJH�� IUDJPHQWLHUWH� 6WDQGRUWVWUXNWXUHQ� VWDWW� JUR�HU� )HUWLJXQJVVWlWWHQ³21 geben 
ZLUG��=LHOH�GLHVHU�)UDJPHQWLHUXQJ�VLQG�GLH�JU|�HUH�.XQGHQQlKH��GLH�%HVFKOHXQLJXQJ�
der Logistikprozesse sowie auch die Gewinnung von neuen Mitarbeitern. Im „War 
for Talents“ sind der Arbeitsweg und die Wohnsituation starke Argumente. Laut der 
$QDO\VH� Ä'LH� =XNXQIW� GHU�$UEHLW³� VLQG� Ä�«�� ���0LQ��:HJH]HLW� �«�� GLH�6FKDOOJUHQ]H�
für die Mehrheit der Mitarbeiter“.22� )�U� GLH� 5HGX]LHUXQJ� GHU� (QWIHUQXQJHQ� JLEW� HV�
]ZHL� /|VXQJHQ�� 6R� VWHOOHQ� GLH� 'HXWVFKH� %DKQ23 oder Google24 unternehmensnahe 
:RKQXQJHQ�EHUHLW��'HU�Ä0LQLP�:RUN6SDFH³�JHKW�HLQHQ�DQGHUHQ�:HJ��'DV�7LQ\�2ႈFH�
DXI�5lGHUQ��HLQ�HQHUJLHDXWDUNHV�%�UR��GDV�GHU�1XW]HU��EHUDOO�DXIVWHOOHQ�NDQQ�25 Eine 
ähnliche Idee verfolgt auch die altbekannte Jugendherberge und bietet auf einem 
Musikfestival mobile Unterkunft – in einem Bus mit Stockbetten an Bord.26

Neben der Transformation der Gebäude können sich auch völlig neue immobilienwirt-
schaftliche Geschäftsfelder ergeben: 

• �/LHIHUURERWHU�XQG�'URKQHQ�HUIRUGHUQ�GLH�%HUHLWVWHOOXQJ�YRQ�)OlFKHQ�]XU�/DJHUXQJ�
XQG�]XP�8PVFKODJ�YRQ�:DUHQ�27

• �)DKUYHUERWV]RQHQ� EHZLUNHQ� QHXH� 7UDQVSRUWGLHQVWOHLVWXQJHQ� LP� )DFLOLW\� 0DQDJH�
PHQW�28 und 

•  ein Reporting zur Nachhaltigkeit umfasst zukünftig auch das Mobilitätsverhalten 
und das CO2-Aufkommen. 

Insbesondere die Transparenz der Auswirkungen des Mobilitätsverhaltens von 
,PPRELOLHQQXW]HUQ� ELHWHW� GLH� 0|JOLFKNHLW�� HLQHQ� %HLWUDJ� ]XU� (UUHLFKXQJ� GHV�
1DFKKDOWLJNHLWV]LHOV� ��� GHU� 9HUHLQWHQ� 1DWLRQHQ� ]X� OHLVWHQ�� 'LH� 6LFKHUVWHOOXQJ� YRQ�
nachhaltigen Städten und Lebensräumen.29

18 /RWWHU���������6�����
19 5RWWNH�7KRPDV���������6�������
20 Vgl. Pfnür (2019).
21 3IQ�U���������6�����
22 =,$���������6�����
23 Vgl. Tagesschau (2019).
24 Vgl. Spiegel (2019b).
25 Vgl. Minim Work (2019).
26 Vgl. Spiegel (2019c).
27 -DQVHQ���������6�����
28 )O�JJH���������6������
29 9HUHLQWH�1DWLRQHQ���������6����
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Neue Mobilität braucht Forschung
'LHVH� =LHOH� N|QQHQ� XQG� VROOHQ� QLFKW� DOOHLQ� YRQ� GHU� ,PPRELOLHQZLUWVFKDIW� XPJHVHW]W�
ZHUGHQ��3URI��'U��6WHSKDQ�$��-DQVHQ�YRQ�GHU�.DUOVKRFKVFKXOH�LQ�.DUOVUXKH�HPS¿HKOW�
HLQH�.RRSHUDWLRQ�]ZLVFKHQ�GHU�|ႇHQWOLFKHQ�+DQG�XQG�Ä�«��DOOHQ�$QVSUXFKVJUXSSHQ��
DOVR� +DQGHO�� +RWHOOHULH�� +DQGZHUN�� ,PPRELOLHQZLFNOHUQ�� $UEHLWJHEHUQ�� 3ÀHJH�� XQG�
Lieferdiensten (…). Weder Moralisierung noch pures Städtemarketing werden 
GLH� 0RELOLWlWVZHQGH� O|VHQ�� VRQGHUQ� VRUJIlOWLJH� $UEHLW� PLW� DOOHQ� %HWHLOLJWHQ� XQG�
die Kooperation untereinander.“30� 'DVV� .RRSHUDWLRQ� VLQQYROO� LVW� XQG� ]X� JU|�HUHP�
8QWHUQHKPHQVHUIROJ� I�KUW�� EHZLHV� EHUHLWV� ����� GLH� 0DUNWDQDO\VH� GHV� &&� 305(�31 
'LHVH�NRPSOH[H�=XVDPPHQI�KUXQJ�YHUVFKLHGHQHU�%HWHLOLJWHU�]XP�8PJDQJ�PLW�HLQHP�
QHXHQ��LQQRYDWLYHQ�6DFKYHUKDOW��]HLJW�MHGRFK�DXFK��GDVV�KLHU�QRFK�,QIRUPDWLRQHQ�XQG�
*UXQGODJHQZLVVHQ� IHKOHQ�� (V� EHGDUI� GHU� )RUVFKXQJ�� GLH� GLHVH� %DVLVLQIRUPDWLRQHQ�
bereitstellt.

30 -DQVHQ���������6�����
31 3H\LQJKDXV�=HLWQHU���������6�����
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2  Forschungsmodell

'LH� )UDJHVWHOOXQJ�� ZLH� VLFK� QHXH� 0RELOLWlWVPXVWHU� DXI� GLH� ,PPRELOLHQEUDQFKH� DXV-
ZLUNHQ��ZHOFKH�&KDQFHQ� VLH� EHUJHQ�XQG�ZHOFKH�5HDNWLRQHQ� VLH� HUIRUGHUQ�� VWHKW� LP�
=HQWUXP� GLHVHU� 0DUNWVWXGLH�� ,QVEHVRQGHUH� GUHL� 'HWDLODVSHNWH� ZHUGHQ� XQWHUVXFKW� 
(vgl. Abb. 1): 

1.  Welche Erwartungen und persönlichen Wünsche bestehen hinsichtlich zukünftiger 
Mobilitätsformen und -muster?

2. �:LH�ZHUGHQ�VLFK�GHU�,PPRELOLHQEHVWDQG��GLH�%UDQFKHQVWUXNWXU�XQG�GDV�/HLVWXQJV�
portfolio in der Immobilienwirtschaft aufgrund von Mobilitätsveränderungen entwi-
ckeln?

3.  Wie müssen immobilienwirtschaftliche Unternehmen auf die sich abzeichnenden 
Mobilitätsveränderungen reagieren?

)�U�HLQH�GHWDLOOLHUWH�XQG�]XNXQIWVRULHQWLHUWH�$QDO\VH�GHU�(UZDUWXQJHQ�XQG�SHUV|QOLFKHQ�
Wünsche wurden 141 Vertreter der Immobilienwirtschaft32 und 194 Studierende33 
EHIUDJW�� 'DGXUFK� ZLUG� VLFKHUJHVWHOOW�� GDVV� HLQ� SRWHQ]LHOOHU� :HUWHZDQGHO� XQG� VLFK�
verändernde Zielsetzungen der Generation Z in der Studie berücksichtigt sind. 

'LH� %HDQWZRUWXQJ� GHU� )UDJHQ� HUIROJWH� PHKUKHLWOLFK� DXI� HLQHU� �HU�/LNHUW�6NDOD34 mit 
HLQHU�$XVSUlJXQJ�YRQ��� �VWLPPH�JDU�QLFKW�]X��ELV��� �VWLPPH�YROO�XQG�JDQ]�]X���)�U�
GLH�'DUVWHOOXQJ�GHU� GHVNULSWLYHQ� VWDWLVWLVFKHQ�(UJHEQLVVH�HUIROJWH� HLQH�8PUHFKQXQJ�
GHV� GXUFKVFKQLWWOLFKHQ� =XVWLPPXQJVZHUWV� LQ� 3UR]HQW�� (UJHEQLVVH� �EHU� GHP�'XUFK�
VFKQLWWVZHUW�YRQ�����N|QQHQ�GDKHU�DOV�$XVGUXFN�HLQHU�JUR�HQ�=XVWLPPXQJ��HLQHV�KR-
hen Umsetzungsgrads oder einer weitreichenden Relevanz gewertet werden. Liegen 
(UJHEQLVVH�XQWHUKDOE�GHU�0DUNH�YRQ������LVW�GLH�5HOHYDQ]�JHULQJ�XQG�HLQH�8PVHW]XQJ�
ist nicht wahrscheinlich oder wird sogar abgelehnt.

Abb. 1: )RUVFKXQJVPRGHOO�$VVHWV�RQ�WKH�0RYH

ETHZ Singapore Lap
16.01.2020  䕞 S. 4
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32 ,P�)ROJHQGHQ�DXFK�DOV�7HLOQHKPHU�GHU�6WXGLH��:LUWVFKDIWVYHUWUHWHU�RGHU�,PPRELOLHQH[SHUWHQ� 
 bezeichnet.
33 6WXGLHQJlQJH�$UFKLWHNWXU��%DX��XQG�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW��%DXLQJHQLHXUZHVHQ�XQG�)DFLOLW\�0DQDJH��
� PHQW��,P�)ROJHQGHQ�DXFK�DOV�*HQHUDWLRQ�=�EH]HLFKQHW�
34 Vgl. Backhaus u. a. (2018).

„Mobilität bedeutet Veränderung. Veränderung muss begleitet werden. Darum ist für 
uns ein starkes Change Management essenziell.“ 
%M|UQ�&KULVWPDQQ��%D\HU�5HDO�(VWDWH
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3  Ergebnisse der Marktanalyse

3.1  Persönliche Erwartungen 

'LH� PRGHUQH� 0DVVHQPRELOLWlW� JHUlW� DQ� LKUH� *UHQ]HQ� XQG� EHODVWHW� VRZRKO� XQVHUH�
Umwelt als auch die Gesundheit der Verkehrsteilnehmer.35 Lösungswege erfordern 
HLQHQ�SROLWLVFKHQ�XQG�HLQHQ�JHVHOOVFKDIWOLFKHQ�%HLWUDJ��'LHVHU�SHUV|QOLFKH�%HLWUDJ�XQG�
die individuellen Wünsche in Bezug auf Mobilität werden anhand der Erwartungen 
von Vertretern der Immobilienwirtschaft und der Bedürfnisse Studierender diskutiert. 
,QVEHVRQGHUH�'LYHUJHQ]HQ�]ZLVFKHQ�GLHVHQ�EHLGHQ�*UXSSHQ�HUP|JOLFKHQ�$XVVDJHQ�
zu neuen Trends. 

3.1.1  Mobilitätsbedürfnisse der Immobilienwirtschaft

)�U�GLH�$QDO\VH�GHU�0RELOLWlWVEHG�UIQLVVH�GHU�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�ZXUGHQ�����([SHU-
WHQ�EHIUDJW��8P�GHWDLOOLHUWH�(UJHEQLVVH�]X�HUPLWWHOQ��ZXUGHQ�6XEJUXSSHQ�QDFK�%HUHLW-
VWHOOXQJ�HLQHV�'LHQVWZDJHQV�RGHU�HLQHV�g319�7LFNHWV�GXUFK�GHQ�$UEHLWJHEHU�JHELOGHW�

Das Auto wird überholt sein
Nach Einschätzung von Vertretern der Immobilienwirtschaft tritt der private PKW zu-
N�QIWLJ� LQ�GHQ�+LQWHUJUXQG��'UHL�DQGHUH�9HUNHKUVPLWWHODUWHQ�ZHUGHQ�YRUJH]RJHQ��GHU�
|ႇHQWOLFKH�1DKYHUNHKU� �������GHU�|ႇHQWOLFKH�)HUQYHUNHKU� ������VRZLH�GDV�)DKUUDG�
�������'DV�$XWR�ZLUG� MHGRFK�QLFKW�JDQ]�YHUVFKZLQGHQ��0LW�HLQHP�=XVWLPPXQJVZHUW�
YRQ����� LVW� GDV�HLJHQH�)DKU]HXJ�DXFK� ]XN�QIWLJ� HLQ�ZLFKWLJHV�9HUNHKUVPLWWHO��9RQ�
GHU�9RUVWHOOXQJ��GHQ�3.:�]X�WHLOHQ��&DUVKDULQJ��RGHU�|ႇHQWOLFKH�)DKUVHUYLFHV��EVSZ��
02,$��]X�QXW]HQ��VLQG�GLH�PHLVWHQ�9HUNHKUVWHLOQHKPHU�QRFK�QLFKW��EHU]HXJW��'LH�=X-
stimmung ist bei beiden Lösungen unterdurchschnittlich (39% bzw. 36%). 

Dienstwagen bremsen den ÖPNV aus
'LH�LQ�GLHVHU�6WXGLH�EHIUDJWHQ�:LUWVFKDIWVYHUWUHWHU��GHQHQ�HLQ�'LHQVWZDJHQ�]XU�9HUI�-
JXQJ�VWHKW��P|FKWHQ�]XN�QIWLJ�EHVRQGHUV�LQWHQVLY�DXI�GHQ�SULYDWHQ�3.:�]XU�FNJUHLIHQ�
�������'LHMHQLJHQ�RKQH�'LHQVWZDJHQ�]HLJHQ�KLQJHJHQ�HLQH�VWDUNH�$ႈQLWlW�]XP�|ႇHQW-
OLFKHQ�1DKYHUNHKU��������ZDV�HLQH�+|KHUEHZHUWXQJ�XP����LQ�5HODWLRQ�]XP�'XUFK-
VFKQLWW�EHGHXWHW��'DUDXV�OlVVW�VLFK�VFKOLH�HQ��(LQ�'LHQVWZDJHQ�I|UGHUW�GHQ�*ULႇ�]XP�
HLJHQHQ�=�QGVFKO�VVHO�HQRUP������3UR]HQWSXQNWH�JHJHQ�EHU�GHP�'XUFKVFKQLWW�YRQ�
54%). 

Zusatzmotivation ÖPNV-Ticket?
Erstaunlicherweise ist die Bereitstellung eines kostenlosen ÖPNV-Tickets durch den 
$UEHLWJHEHU� NHLQH�]XVlW]OLFKH�0RWLYDWLRQ�]XP�8PVWLHJ�DXI�GHQ�|ႇHQWOLFKHQ�1DKYHU-
NHKU��'LH�1HLJXQJ��%XV� XQG�%DKQ� ]X� QXW]HQ�� LVW� JHQDXVR� KRFK��ZLH� LQ� GHU�*UXSSH�
GHUMHQLJHQ�RKQH�'LHQVWZDJHQ��������,Q�YHUJOHLFKEDUHP�0D�H�YHUULQJHUW�VLFK�DXFK�GDV�
%HG�UIQLV��GHQ�HLJHQHQ�3.:�]X�QXW]HQ��NRVWHQORVHV�g319�7LFNHW������3UR]HQWSXQNWH��
NHLQ�'LHQVWZDJHQ�� ���3UR]HQWSXQNWH���'DPLW�ZLUG�GHXWOLFK��GDVV�GLH�0|JOLFKNHLW� GHU�
3.:�1XW]XQJ�GLH�HQWVFKHLGHQGH�'HWHUPLQDQWH�LVW�XQG�ZHQLJHU�GLH�6XEYHQWLRQLHUXQJ�
von Alternativen. ETHZ Singapore Lap
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35 *UROO���������6�����XQG�$2.��������

„Mobilität beginnt im Kopf. Darum verankern wir neue Mobilitätsmuster zuallererst in 
XQVHUHU� 8QWHUQHKPHQVNXOWXU�� 1XU� VR� N|QQHQ� ZLU� EHVWP|JOLFK� DXI� GLH� %HG�UIQLVVHH�
unserer Mieter reagieren und gleichzeitig Chancen für neue Dienstleistungen und 
Produkte nutzen.“
)ORULDQ�%DXHU��6ZLVV�/LIH
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3.1.2  Mobilitätsbedürfnisse der Generation Z

'LH�$QDO\VH� GHU�:�QVFKH�XQG�(UZDUWXQJHQ� GHU�*HQHUDWLRQ�=� EH]RJHQ� DXI� GLH� ]X-
künftige Mobilität basiert auf den Antworten von insgesamt 194 Studierenden bauwirt-
VFKDIWOLFKHU�6WXGLHQJlQJH��)�U�'HWDLODQDO\VHQ�ZXUGH�GLHVH�*HVDPWJUXSSH�QDFK�GHQ�
Merkmalen Geschlecht und Studienort unterteilt.

Das Auto ist überholt und nimmt dennoch Fahrt auf
$XV�6LFKW�GHU�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�WULWW�GHU�SULYDWH�3.:�]XN�QIWLJ�LQ�GHQ�+LQWHUJUXQG��
)UDJW� PDQ� KLQJHJHQ� GLH� *HQHUDWLRQ� =�� LVW� GDV�$XWR� NODU� DXI� GHU� hEHUKROVSXU�� 0LW�
HLQHU� GHXWOLFKHQ� )DYRULVLHUXQJ� YRQ� ���� SUlIHULHUHQ� GLH� 6WXGLHUHQGHQ� GHQ� SULYDWHQ�
3.:� JHJHQ�EHU� DQGHUHQ� 9HUNHKUVPLWWHOQ�� 'HU� |ႇHQWOLFKH�1DKYHUNHKU� HUUHLFKW� HLQH�
=XVWLPPXQJ� YRQ� ����� GDV� )DKUUDG� XQG� GHU� |ႇHQWOLFKH� )HUQYHUNHKU� NRPPHQ� DXI�
���� E]Z�� ����� 'LH� 1DFKIUDJH� QDFK� &DUVKDULQJ� RGHU� |ႇHQWOLFKHQ� )DKUVHUYLFHV� LVW�
aktuell noch unterdurchschnittlich (37% bzw. 31%). Wie passt das zum aktuellen 
:HUWHZDQGHO� XQG� ]X� GHQ� )ULGD\V�IRU�)XWXUH�'HPRQVWUDWLRQHQ"�$XIVFKOXVV� JLEW� KLHU�
eine Studie aus den USA.36� 'LH� )RUVFKHU� EHVWlWLJHQ� ]ZDU�� GDVV� GLH�0LOOHQQLDOV� LP�
'XUFKVFKQLWW�ZHQLJHU�$XWRV�EHVLW]HQ�DOV�GLHVHOEH�$OWHUVJUXSSH�IU�KHU�XQG�DXFK�ZHQLJHU�
Autokilometer zurücklegen. Beides wird jedoch auf die zunehmende Verstädterung und 
vergleichsweise geringere Einkommen zurückgeführt. Bei gesichertem Einkommen 
neigt die Jugend sehr wohl zum Autokauf. 

Unterschiede Stadt – Land
0LWJOLHGHU�GHU�*HQHUDWLRQ�=��GLH�LQ�*UR�VWlGWHQ�LKU�6WXGLXP�DEVROYLHUHQ��EHYRU]XJHQ�
GHQ�HLJHQHQ�3.:��������'LH�)DKUUDGQXW]XQJ� LVW�HUVWDXQOLFKHUZHLVH�KLQJHJHQ�HKHU�
XQWHUGXUFKVFKQLWWOLFK��������6WXGLHUHQGH�DQ�+RFKVFKXOHQ�LQ�NOHLQHUHQ�6WlGWHQ�VLQG�LP�
*HJHQVDW]�GD]X�EHVRQGHUV�JHUQ�EHUHLW��GHQ�'UDKWHVHO�]X�QXW]HQ��������'RFK�DXFK�LQ�
diesen eher ländlichen Regionen ist kein Verzicht auf den PKW in Sicht (63%). 

Auto oder Bus: Das Geschlecht entscheidet
:HLWHUH�$QDO\VHQ� KLQVLFKWOLFK� GHV� 8QWHUVFKHLGXQJVPHUNPDOV� *HVFKOHFKW� ]HLJW� HLQH�
JHULQJHUH�$Q]LHKXQJVNUDIW�GHV�3ULYDWZDJHQV�DXI�6WXGHQWLQQHQ����������3UR]HQWSXQNWH�
JJ���GHP�'XUFKVFKQLWW���'HPHQWVSUHFKHQG�LVW�GLH�%HUHLWVFKDIW�]XU�1XW]XQJ�GHV�g319�
������������GHV�|ႇHQWOLFKHQ�)HUQYHUNHKUV������������RGHU�GHV�)DKUUDGV������������
EHVRQGHUV�KRFK��2EZRKO�JHQHUHOO�EHLGH�*HVFKOHFKWHU�NHLQH�$ႈQLWlW�]XU�1XW]XQJ�YRQ�
&DUVKDULQJ�XQG�)DKUVHUYLFHV�]HLJHQ��LVW�GLH�=XVWLPPXQJ�]X�GLHVHQ�QHXHQ�0RELOLWlWV-
varianten bei den Studenten etwas höher als bei ihren Kommilitoninnen (Carsharing +9 
3UR]HQWSXQNWH��)DKUVHUYLFHV����3UR]HQWSXQNWH���

36 9JO��+lULQJ��������

„Die Erreichbarkeit unserer Immobilien ist zentral und wertrelevant. Daher gehören 
0RELOLWlWVNRQ]HSWH�]XP�6WDQGDUG�5HSHUWRLUH�HLQHV�MHGHQ�$VVHW�0DQDJHUV�³
9RONHU�+HUUPDQQ��+3$

ETHZ Singapore Lap
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3.1.3  Unterschiedliche Erwartungen Wirtschaft und Generation Z

)�U� GLH� (QWZLFNOXQJ� ]XN�QIWLJHU�0RELOLWlWVO|VXQJHQ� JLOW� HV�� GLH�:�QVFKH� GHU� QDFK� 
IROJHQGHQ�*HQHUDWLRQHQ�]X�NHQQHQ�XQG�]X�YHUVWHKHQ��=XU�,GHQWL¿]LHUXQJ�YRQ�7UHQGV�
XQG�+DQGOXQJVIHOGHUQ�ZHUGHQ�VRZRKO�GLH�:�QVFKH�EH]�JOLFK�GHV�IDYRULVLHUWHQ�9HU-
kehrsmittels als auch mögliche Lösungsalternativen diskutiert. 

Die PKW-Zukunft ist rosig, die des ÖPNV düster
'LH�$EZHLFKXQJHQ�]ZLVFKHQ�GHQ�0RELOLWlWVZ�QVFKHQ�GHU�:LUWVFKDIW�XQG�GHU�KHXWLJHQ�
Studierenden geben einen Ausblick auf die Zukunft – oder zumindest auf zukünftige 
(UZDUWXQJHQ��$XV�GHU�3HUVSHNWLYH�GHU�$XWRPRELOKHUVWHOOHU�LVW�GLHVH�=XNXQIW�URVLJ��'DV�
%HG�UIQLV��GHQ�HLJHQHQ�3.:�]X�QXW]HQ��ZLUG�QDFK� LKUHU�(UZDUWXQJ�GHXWOLFK�VWHLJHQ�
��������6RPLW�EHVWlWLJHQ�VLFK�YRUKHUJHKHQGH�$QDO\VHQ��'DV�$XWR�LVW�XQG�EOHLEW�GHU�-X-
gend wichtig.37�)�U�DOOH�ZHLWHUHQ�9HUNHKUVPLWWHODUWHQ�±�YRP�|ႇHQWOLFKHQ�1DK��XQG�)HUQ-
YHUNHKU��EHU�GDV�)DKUUDG�ELV�]X�&DUVKDULQJ��RGHU�)DKUVHUYLFH�0RGHOOHQ�±�VLQNW�GLH�
Nachfrage (-2% bis -13%). Besonders frappant ist der Rückgang der Attraktivität des 
g319� ������VRZLH�GHV�|ႇHQWOLFKHQ�)HUQYHUNHKUV� ��������(EHQIDOOV�EHPHUNHQVZHUW�
LVW��GDVV�GLH�:LUWVFKDIW�QHXHQ�9HUNHKUVNRQ]HSWHQ�ZLH�&DUVKDULQJ�RGHU�)DKUVHUYLFHV�
JHJHQ�EHU�DXIJHVFKORVVHQHU�LVW�DOV�GLH�*HQHUDWLRQ�=��&DUVKDULQJ�������)DKUVHUYLFHV��
+5%). 

37 9JO��3H\LQJKDXV�=HLWQHU��������XQG�*RVVHQ�6FKROO��������
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'LIIHUHQ]�:LUWVFKDIW�XQG�
Generation Z in %

„Um eine bedarfsgerechte Mobilität für alle zu erreichen und gleichzeitig den Verkehr 
zu reduzieren, benötigen wir eine Vielzahl von Verkehrsmitteln und innovativen Infra-
strukturen. Die Immobilienwirtschaft muss das als Chance für ihre neuen Produkte 
aufnehmen.“ 
$[HO�.XQ]H
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PKW: Ausdruck persönlicher Freiheit
:DUXP� LVW� GHU� :XQVFK� QDFK� GHU� 1XW]XQJ� HLQHV� SULYDWHQ� 3.:V� VLJQL¿NDQW� VWlUNHU�
YHUEUHLWHW�DOV�GLH�%HUHLWVFKDIW��DQGHUH�9HUNHKUVPLWWHO�]X�QXW]HQ"�8QG�ZLHVR�VLQNW�GLH�
$N]HSWDQ]� |ႇHQWOLFKHU� 9HUNHKUVPLWWHO"� 'HU� 6R]LRORJH� $QGUHDV� 5HFNZLW]� JLEW� GDI�U�
HLQH�(UNOlUXQJ��'LH�,QGLYLGXDOLVLHUXQJ�QLPPW�]X�38�'LH�-XJHQG�VWUHEW�QDFK�LQGLYLGXHOOHQ�
/HEHQVPXVWHUQ�PLW� JUR�HU� SHUV|QOLFKHU� )UHLKHLW� XQG� HLQHU� VWDUNHQ�$XVSUlJXQJ� YRQ�
(LQ]LJDUWLJNHLW�� 'DPLW� HLQKHU� JHKW� GLH� $ENHKU� YRQ� GHU� 1RUP�� 'HU� 'XUFKVFKQLWW� LVW�
verpönt. Zu diesem Streben nach Individualität passt kein „schnödes Busfahren“. 
'LHVH�7HQGHQ]�]HLFKQHW�VLFK�DXFK�LQ�GHQ�$XVVDJHQ�]XU�%HGHXWXQJ�GHV�HLJHQHQ�3.:�
DE��)�U�GLH�*HQHUDWLRQ�=�LVW�GDV�$XWR�HLQ�HQWVFKHLGHQGHU�%HVWDQGWHLO�GHU�SHUV|QOLFKHQ�
)UHLKHLW������������JJ���:LUWVFKDIW��XQG�GDPLW�GHU�ZLFKWLJVWH�*UXQG�GDI�U��HLQHQ�3.:�
]X�EHVLW]HQ�� =X� HLQHP�lKQOLFKHQ�6FKOXVV� NRPPW� DXFK�GLH�6WXGLH� Ä-XQJH�'HXWVFKH�
����³��)�U�GLH�*HQHUDWLRQ�=�LVW�Ä������PDWHULHOOHU�(LJHQWXP�ZLHGHU�ZLFKWLJ��+DXV��$XWR��
)DPLOLH³�39�'HU�6R]LRORJH�,QJPDU�0XQGW�YRQ�GHU�+RFKVFKXOH�+HLGHOEHUJ�HUNOlUW��GDVV�
GLH�*HQHUDWLRQ� =� YHUVXFKW�� DQ�'LQJHQ� IHVW]XKDOWHQ�� GLH� LKU� 6LFKHUKHLW� YHUVSUHFKHQ��
'D]X�JHK|UH�HEHQ�DXFK�GHU�%HVLW]�40

Digitalisierung und innovative Mobilitätskonzepte ersetzen keine PKWs
'LH� 'LJLWDOLVLHUXQJ� HUP|JOLFKW� QHXH� $UEHLWVZHOWHQ� XQG� VWHOOW� GDV� )UHL]HLWYHUKDOWHQ�
DXI� GHQ� .RSI�� 6WUHDPLQJ�'LHQVWH� YHU]HLFKQHQ� HLQHQ� VWDUNHQ� =XODXI�� .LQRV� ZHUGHQ�
JHVFKORVVHQ��3DUDOOHO� HQWVWHKHQ�QHXH�0RELOLWlWVNRQ]HSWH�� GLH�0HQVFKHQ�DXFK�RKQH�
HLJHQHQ�3.:�]X�GHP�2UW�LKUHU�:DKO�EULQJHQ��'D�OLHJW�GLH�)UDJH�QDKH��RE�DQJHVLFKWV�GHU�
'LJLWDOLVLHUXQJ�RGHU�GHU�QHXHQ�0RELOLWlWVPXVWHU�HLQ�SULYDWHU�3.:�]XN�QIWLJ��EHUÀ�VVLJ�
wird. Niemand aus dem Kreis der Befragten hält dies jedoch für vorstellbar. Eine Zukunft 
ohne eigenes Auto ist für die Generation Z noch weniger wahrscheinlich als für die 
9HUWUHWHU�GHU�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW��'LႇHUHQ]�EHL�HLQHU�$EO|VXQJ�GHV�3.:�DXIJUXQG�GHU�
'LJLWDOLVLHUXQJ�����>:LUWVFKDIW�������*HQHUDWLRQ�=�����@��'LႇHUHQ]�EHL�HLQHP�3.:�
(UVDW]�DXIJUXQG�QHXHU�0RELOLWlWVNRQ]HSWH�����>:LUWVFKDIW�������*HQHUDWLRQ�=�����@��

38 Vgl. Reckwitz (2017).
39 Kaiser (2019).
40 Vgl. Kaiser (2019).
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3.1.4  Wo wird in Zukunft gewohnt? Wanderungsbilanz Generation Z

0RELOLWlW�ZLUG�KHXW]XWDJH�QHX�JHGDFKW��'DV�I�KUW�]X�QHXHQ�0RELOLWlWVPXVWHUQ��QHXHQ�
9HUNHKUVNRQ]HSWHQ�RGHU�GHU�5HYLWDOLVLHUXQJ�YRQ�6WlGWHQ� LP�6LQQH�HLQHU�6PDUW�&LW\��
'LHVHQ�9HUNHKUVNRQ]HSWHQ�LVW�JHPHLQ��GDVV�VLH��EHUZLHJHQG�I�U�JUR�H�6WlGWH�HQWZL-
FNHOW�ZHUGHQ��0RELOLWlW�XQG�8UEDQLVLHUXQJ�JHKHQ�+DQG�LQ�+DQG��)�U�GLH�$XVULFKWXQJ�
N�QIWLJHU�/|VXQJVDQVlW]H�LVW�MHGRFK�]X�NOlUHQ��RE�GHU�ELVKHU�XQJHEURFKHQH�$QVWXUP�
DXI�GLH�%DOOXQJVUlXPH�DQKlOW��,QVEHVRQGHUH�'LႇHUHQ]HQ�]ZLVFKHQ�9HUWUHWHUQ�GHU�:LUW-
schaft und der Generation Z lassen hier Schlüsse auf eine Trendentwicklung zu. 

Die Immobilienwirtschaft wohnt urban – und setzt auf urbane Standorte
)UDJW�PDQ� GLH�9HUWUHWHU� GHU� ,PPRELOLHQZLUWVFKDIW��ZHOFKHQ�:RKQRUW� VLH� VLFK� I�U� GLH�
=XNXQIW�Z�QVFKHQ��VLQG�GLH�GHXWVFKHQ�7RS���6WlGWH41� NODUH�)DYRULWHQ� �������*UR��
städte42 oder mittelgroße Städte43�PLW��EHUVFKDXEDUHP�(LQNDXIV���+RFKVFKXO��XQG�.XO-
turangebot erfahren ein mittleres Interesse (50% bzw. 49%). Kleinstädte oder ländliche 
Gebiete sind noch weniger favorisiert (42%). 

1HEHQ�GHU�)UDJH�QDFK�GHQ�HLJHQHQ�:RKQRUWVZ�QVFKHQ�ZXUGHQ�GLH�7HLOQHKPHU�DXFK�
JHEHWHQ��GLH�DOOJHPHLQH�$WWUDNWLYLWlW�GHU�,PPRELOLHQVWDQGRUWH�DQ]XJHEHQ��'LH�K|FKVWH�
Attraktivität wurde analog den Top 7 zugeschrieben (72%). Großstädte oder mittelgro-
�H�6WlGWH�HUKDOWHQ�HLQH�%HZHUWXQJ�YRQ�����E]Z�������)�U�.OHLQVWlGWH�RGHU�OlQGOLFKH�
Regionen sieht man parallel zu den persönlichen Wünschen eine geringere Nachfrage 
YRUDXV��������'DPLW� OLHJW�QXU�GLH�SURJQRVWL]LHUWH�SRVLWLYH�(QWZLFNOXQJ�I�U�JUR�H�XQG�
mittelgroße Städte über den persönlichen Erwartungen der Teilnehmer (+20% bzw. 
+16%).

Generation Z: Attraktivität der Provinz steigt
1XQ�VWHOOW�VLFK�GLH�)UDJH��RE�VLFK�GLHVH�$WWUDNWLYLWlWVEHZHUWXQJ�PLW�GHQ�:RKQRUWZ�Q-
schen der nachfolgenden Generation deckt. Als favorisierten Wohnort nennen die 
6WXGHQWHQ�SULPlU�HLQH�7RS���6WDGW��������ZHQLJHU�LQIUDJH�NRPPHQ�*UR�VWlGWH�RGHU�
PLWWHOJUR�H�6WlGWH� �����E]Z�� ������ XQG�GLH�=XVWLPPXQJ� ]X�HLQHP�/HEHQ� LQ� HLQHU�
Kleinstadt oder auf dem Land liegt bei 44%. 

9HUHLQIDFKW�JHVDJW��GHFNHQ�VLFK�GLH�SHUV|QOLFKHQ�:RKQRUWVZ�QVFKH�GHU�:LUWVFKDIW�PLW�
GHQHQ�GHU�*HQHUDWLRQ�=��'RFK�GLH�'LႇHUHQ]DQDO\VH�LVW�KLHU�DXIVFKOXVVUHLFK��'LH�$Q]LH�
KXQJVNUDIW�GHU�7RS���VLQNW�LQ�GHU�M�QJHUHQ�*HQHUDWLRQ��������HEHQVR�GLH�$WWUDNWLYLWlW�
YRQ�*UR�VWlGWHQ�RGHU�PLWWHOJUR�HQ�6WlGWHQ������E]Z���������'LH�$Q]LHKXQJVNUDIW�YRQ�
ländlichen Regionen nimmt dagegen leicht zu und steigt um 2 Prozentpunkte.  

41 %HUOLQ��0�QFKHQ��+DPEXUJ��)UDQNIXUW�D�0���.|OQ��'�VVHOGRUI��6WXWWJDUW�
42 %VSZ��+DQQRYHU��'UHVGHQ��'RUWPXQG��1�UQEHUJ�
43 %VSZ��2VQDEU�FN��7�ELQJHQ��)OHQVEXUJ��6FKZHULQ�

Wohnort Wirtschaft Jugend

-3%

-8%

-10%

+2%

Top 7 Stadt

Großstadt

Mittelgroße Stadt

Kleinstadt/Land

'LIIHUHQ]�:LUWVFKDIW�XQG�
Generation Z in %

Ä0RELOLWlW� YHUELQGHW� GHQ� XUEDQHQ� PLW� GHP� OlQGOLFKHQ� 5DXP�� )�U� EHLGHV� P�VVHQ�
Lösungskonzepte entwickelt werden – mobile und digitale.“
$QJHOLND�.XQDWK��%16
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Bei einem Vergleich der Markteinschätzung der Wirtschaft mit den Wünschen der Ge-
neration Z sind die Unterschiede noch deutlicher: Abnehmende Attraktivität der Top 7 
um -16% sowie der Großstädte und mittelgroßen Städte um -23% bzw. -26%. Zuneh-
mendes Interesse gilt hingegen Kleinstädten oder der Provinz +2%.  

$XFK�HLQ]HOQH�0HOGXQJHQ�LQ�GHU�3UHVVH�EHOHJHQ��GDVV�HV�JHUDGH�MXQJH�)DPLOLHQ�LQV�
Umland der urbanen Zentren zieht.44�hEHUHLQVWLPPHQG�GDPLW�ZXUGH�LP�305(�0RQL-
WRU������IHVWJHVWHOOW��GDVV�GLH�,QQHQVWDGWODJH�GHU�%�URUlXPH�I�U�GLH�-XJHQG�ZHQLJHU�
wichtig geworden ist.45�(LQ�7UHQG��GHU�YRQ�YRUDXVVFKDXHQGHQ�8QWHUQHKPHUQ�EHUHLWV�
HUNDQQW�ZXUGH��Ä'LH�&RZRUNHU�]LHKHQ�UDXV�DXIV�/DQG�³46 Bei diesen „Provinzlern“ han-
delt es sich nicht um Einzelfälle oder Kleinunternehmen. „Vorreiter dieser Entwicklung 
VLQG�YRU�DOOHP�JUR�H�8QWHUQHKPHQ�ZLH�*RRJOH��/XIWKDQVD�RGHU�6LHPHQV��6LH�ULFKWHQ�
ÀH[LEOH�$UEHLWVSODW]O|VXQJHQ�HLQ�±�LP�,GHDOIDOO�DP�:RKQRUW�GHU�$UEHLWQHKPHU�³47

44 Vgl. Spiegel (2019d).
45 9JO��3H\LQJKDXV�=HLWQHU��������
46 *|FNHV���������6����
47 Immobilienmanager (2019).
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Mobilitätssaldo gleich null. Jeder bleibt, wo er ist
'LH�$WWUDNWLYLWlW�GHU�6WDQGRUWH�ZLUG�YRQ�GHU�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�DQGHUV�EHZHUWHW�DOV�
YRQ�GHU�*HQHUDWLRQ�=��DOVR�GHU�]XN�QIWLJHQ�0LHWHU��RGHU�.lXIHUVFKDIW��'DULQ�OLHJW�HLQ�
5LVLNR��XQG�HV�LVW�HVVHQ]LHOO��GLH�]XN�QIWLJHQ�.XQGHQ�GHWDLOOLHUWHU�]X�EHWUDFKWHQ��'DKHU�
ZXUGHQ�GLH�7HLOQHKPHU�GHU�*HQHUDWLRQ�=�QDFK�+HUNXQIW�JUXSSLHUW��6WXGLHUHQGH��GLH�DOV�
+HUNXQIW�HLQH�GHU�7RS���6WlGWH�DQJDEHQ��IDYRULVLHUHQ�DOV�:RKQRUW��EHUGXUFKVFKQLWWOLFK�
KlX¿J�HEHQIDOOV�HLQH�7RS���6WDGW��������$QDORJ�Z�QVFKHQ�VLFK�6WXGLHUHQGH�DXV�JUR�HQ�
XQG�PLWWHOJUR�HQ�6WlGWHQ��]XN�QIWLJ�LQ�HLQHP�lKQOLFK�XUEDQHQ�8PIHOG�]X�ZRKQHQ��XQG�
6WXGLHUHQGH�PLW� OlQGOLFKHU� +HUNXQIW� VHKQHQ� VLFK� QDFK� HLQHP� /HEHQ� DXI� GHP� /DQG�
������� 'DUDXV� JHKW� KHUYRU�� 'LH� 0RELOLWlWVEHUHLWVFKDIW� LVW� VHKU� JHULQJ�� -HGHU� EOHLEW�
VHLQHP�JHZRKQWHQ�8PIHOG�WUHX��0HKU�QRFK��HLQ�/HEHQ�LQ�HLQHU�7RS���6WDGW�ZLUG�YRQ�
GHQ�6WXGLHUHQGHQ�DXV�GHP�NOHLQVWlGWLVFKHQ�5DXP�VRJDU�DEJHOHKQW��GLH�=XVWLPPXQJ�
OLHJW�XQWHUKDOE�GHV�'XUFKVFKQLWWV�XQG�EHWUlJW� OHGLJOLFK�����48�'HU�6R]LRORJH� ,QJPDU�
0XQGW�HUNOlUW��GDVV�GLH�*HQHUDWLRQ�=�KHLPDWYHUEXQGHQHU� LVW�DOV�GLH�YRUDXVJHKHQGH�
*HQHUDWLRQ��)�U�GLH�9HUWUHWHU�GLHVHU�$OWHUVJUXSSH�LVW�HV�GDKHU�GLH�ORJLVFKH�.RQVHTXHQ]��
DQ�HLQHP�2UW�]X�OHEHQ��GHU�LKQHQ�GLH�JU|�WH�6LFKHUKHLW�XQG�9HUWUDXWKHLW�ELHWHW��)�U�GHQ�
*UR�WHLO�GHU�6WXGLHUHQGHQ�LVW�GLHVHU�2UW�GLH�+HLPDW�49

Chancen auf dem Land – Mobilitätskonzepte dürfen nicht an Stadtgrenzen enden
'LH�(UJHEQLVVH�YHUGHXWOLFKHQ��:DQGHUXQJVVDOGHQ�VLQG�VHKU�JHULQJ�XQG�6WXGLHUHQGH�
in einem kleinstädtischen Umfeld suchen auch als Lebensmittelpunkt ein eher 
OlQGOLFKHV� *HELHW�� 'LHVH� (QWZLFNOXQJ� EHVWlWLJW� HLQHQ� 7UHQG�� GHU� EHUHLWV� LP� 305(�
0RQLWRU������LGHQWL¿]LHUW�ZXUGH�50�'LH�5HOHYDQ]�YRQ�6WDGW]HQWUHQ�QLPPW�DE��3DUDOOHO�
VWHLJW�GDV�%HG�UIQLV�QDFK�)DPLOLHQJU�QGXQJ�51�'LH�DNWXHOOH�3UHLVODJH�LQ�GHQ�XUEDQHQ�
=HQWUHQ�NDQQ�HLQ�*UXQG�GDI�U�VHLQ��GDVV�HV�GLH�-XJHQG�]XU�FN�LQ�GLH�3URYLQ]�]LHKW�52 
bKQOLFKH� (ႇHNWH� ]HLJHQ� VLFK� DXFK� LQ� GHQ� 86$�� Ä6WDGWÀXFKW� LVW� LQ� $PHULND� NHLQ�
0DVVHQSKlQRPHQ�� HKHU� HLQH�JH]LHOWH�:DQGHUXQJVEHZHJXQJ� LQ� NOHLQHUH�=HQWUHQ�³53 
'LHVH�:DQGHUXQJVVDOGHQ� KDEHQ� LQVEHVRQGHUH�PLWWHOJUR�HQ�6WlGWHQ� HLQ�:DFKVWXP�
EHVFKHUW�� )�U� GLH� ,PPRELOLHQZLUWVFKDIW� EHGHXWHW� GLHV�� GDVV� LQ� OlQGOLFKHQ� *HELHWHQ�
Chancen liegen und Mobilitätskonzepte nicht an der Stadtgrenze enden dürfen. 
1HEHQ�GHU�9HUNHKUVDQELQGXQJ�LVW�HLQH�VFKQHOOH�,QWHUQHWYHUELQGXQJ�HVVHQ]LHOO��ZLH�GHU�
Coworking-Anbieter Coconat in einem alten Gutshof vor den Toren Berlins berichtet.54  

ÖPNV-Anbindung bei der Wahl von Wohnort und Arbeitgeber relevant – jedoch 
nicht zum Shoppen
%HL�GHU�(QWZLFNOXQJ�QHXHU�0RELOLWlWVNRQ]HSWH�PXVV�VSH]L¿]LHUW�ZHUGHQ��ZHOFKHP�=ZHFN�
VLH�GLHQHQ��*HKW�HV�GDUXP��GDV�HLJHQH�=XKDXVH�]X�HUUHLFKHQ��]XU�$UEHLW�RGHU�]XP�
6KRSSHQ�]X�IDKUHQ�RGHU�(LQNlXIH�I�U�GHQ�WlJOLFKHQ�%HGDUI�]X�HUOHGLJHQ"�%HL�GHU�)UDJH��
I�U�ZHOFKH�)lOOH�GLH�$QELQGXQJ�DQ�GHQ�|ႇHQWOLFKHQ�1DKYHUNHKU�EHVRQGHUV�UHOHYDQW�LVW��
]HLJHQ�VLFK�'LႇHUHQ]HQ�]ZLVFKHQ�GHU�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�XQG�GHU�*HQHUDWLRQ�=��$XV�
6LFKW�GHU�:LUWVFKDIWVYHUWUHWHU� VSLHOW�GLH�$QELQGXQJ�DQ�GHQ�|ႇHQWOLFKHQ�9HUNHKU�HLQH�
große Rolle für die Wahl des Wohnorts (79%) sowie für die Auswahl des Arbeitgebers 
�������)�U�GLH�*HQHUDWLRQ�=�LVW�GLH�g319�$QELQGXQJ�]ZDU�HEHQIDOOV�UHOHYDQW��MHGRFK�LQ�
GHXWOLFK�JHULQJHUHP�0D���:RKQRUW�������������$UEHLWJHEHU������������)�U�GLH�1XW]XQJ�
des Shoppingangebots spielt der ÖPNV aus Sicht beider Parteien eine untergeordnete 
5ROOH��:LUWVFKDIW������*HQHUDWLRQ�=�������6KRSSLQJDQJHERWH�HUUHLFKHQ�GLH�.XQGHQ�
KHXWH��EHU�YHUVFKLHGHQVWH�.DQlOH��2Q��XQG�2ႉLQH�:HOW�YHUVFKPHO]HQ�]XQHKPHQG��
XQG�GLH�VWDWLRQlUH�(UUHLFKEDUNHLW�YHUOLHUW�DQ�%HGHXWXQJ��'LH�5HWDLO�%UDQFKH�UHDJLHUW�PLW�
QHXHQ�9HUWULHEVPXVWHUQ�DXI�GLHVH�%HGDUIVODJH��'LH�'LJLWDO�0DOO55�LVW�HLQH�0|JOLFKNHLW��
um diesem Multi-Channel-Ansatz zu begegnen. 

48 $QDORJ�]HLJHQ�VLFK�GLH�JOHLFKHQ�VLJQL¿NDQWHQ�(UJHEQLVVH�EHL�GHU�7HLOXQJ�GHU�6WLFKSUREH�QDFK�GHP��
 Studienort.
49 Vgl. Kaiser (2019).
50 9JO��3H\LQJKDXV�=HLWQHU��������
51 3H\LQJKDXV�=HLWQHU���������6�����
52 Vgl. Spiegel (2019d).
53 +HXHU���������6�����
54 *|FNHV���������6����
55 6HSHKU�)LQFN���������6�����
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Marktplatz: Wiederbelebung der sozialen Interaktion im digitalen Zeitalter
Ein interessantes Verhältnis zwischen der Einschätzung der Wirtschaft und der 
*HQHUDWLRQ�=�]HLJW�VLFK�]XGHP�EHL�GHU�)UDJH��RE�GHU�g319�I�U�GLH�'LQJH�GHV�WlJOLFKHQ�
%HGDUIV�HQWVFKHLGHQG�LVW��+LHU�ZHQGHW�VLFK�GDV�%ODWW��XQG�GLH�5HOHYDQ]EHZHUWXQJ�GHU�
*HQHUDWLRQ�=� OLHJW�K|KHU�DOV�GLH�GHU�:LUWVFKDIWVYHUWUHWHU� �����YHUVXV�������)�U�GLH�
,QWHUSUHWDWLRQ�GLHVHU�'DWHQ�VLQG�GLH�7KHVHQ�GHV�,PPRELOLHQMRXUQDOLVWHQ�(OLH�)LQHJROG�
hilfreich.56�$XV�VHLQHU�6LFKW�ELOGHQ�VLFK�LPPHU�PHKU�LQQHUVWlGWLVFKH�.QRWHQSXQNWH��LQ�
GHQHQ�VR]LDOH�$QNHUSXQNWH�IX�OlX¿J�RGHU�GXUFK�0LNURPRELOLWlWVO|VXQJHQ57 erschlossen 
ZHUGHQ� N|QQHQ�� 'LHVH� =HQWUHQ� HQWVWHKHQ� DXV� GHP� %HG�UIQLV� QDFK� PHQVFKOLFKHU�
,QWHUDNWLRQ�� .RQQHNWLYLWlW� LVW� KLHU� GDV� 6WLFKZRUW�� GDV� QHEHQ� GHU� $QELQGXQJ� DQ� GLH�
,QIUDVWUXNWXU� DXFK� HLQH�ZLFKWLJH� VR]LDOH� )XQNWLRQ� EHVFKUHLEW�� GLH� VR]LDOH� ,QWHJUDWLRQ�
eines Quartiers in das Stadtgefüge. Sie gilt als Grundlage für die Bildung neuer 
Netzwerke und Konsumgewohnheiten.58� )�U� GLH� ,PPRELOLHQ� LQ� GLHVHQ�0LNUR]HQWUHQ�
VLHKW�)LQHJROG�HLQHQ�SRVLWLYHQ�(ႇHNW�DXI�GLH�:HUWHQWZLFNOXQJ��$OV�%HLVSLHO�HLQHU�VROFKHQ�
6WDGWHQWZLFNOXQJ� NDQQ�6LQJDSXU� DQJHI�KUW�ZHUGHQ�� GDV�DOV�9RU]HLJHH[HPSODU� HLQHU�
6PDUW�&LW\�JLOW��'LH�6WDGWSODQHU�KDEHQ�KLHU�I�U�$UHDOH�PLW�$QVFKOXVV�DQ�GDV�8�%DKQ�1HW]�
eine besonders intensive Bebauung vorgesehen.59�'LH�*HZLFKWXQJ�GHU�*HQHUDWLRQ�=�
XQWHUVW�W]W�GLH�%LOGXQJ�VROFKHU�LQQHUVWlGWLVFKHQ�.QRWHQSXQNWH�XQG�HLQH�)RNXVVLHUXQJ�
GHU�(UUHLFKEDUNHLW�GHV�6XSHUPDUNWV��GHU�'URJHULH�RGHU�GHU�$SRWKHNH��'DPLW�ZLUG�GHU�
Marktplatz als Ort zum Austausch von Waren und zur sozialen Interaktion im digitalen 
Zeitalter wiederbelebt.

56 9JO��)LQHJROG��������
57 Ä0LNURPRELOLWlW�EH]HLFKQHW�HOHNWULVFK�DQJHWULHEHQH�.OHLQVWIDKU]HXJH��GLH�DOWHUQDWLY�]X�KHUN|PPOL�
� FKHQ�7UDQVSRUWPLWWHOQ�JHQXW]W�ZHUGHQ��.OHLQH�)RUWEHZHJXQJVPLWWHO�VLQG�EHLVSLHOVZHLVH�(OHNWURIDKU��
� UlGHU��(�6FRRWHU�RGHU�6HJZD\V��'D�GLH�)DKU]HXJH�NOHLQ�XQG�SODW]VSDUHQG�VLQG��ELHWHQ�VLH�YRU�DOOHP��
� LQ�*UR�VWlGWHQ�HLQ�ÀH[LEOHV�)RUWEHZHJXQJVPLWWHO�³�9,0&$5��������
58 9JO��%H\HUOH������D��
59 /RRVH�'HKQH���������6�����
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3.1.5 � 0RELOLWlWVOHLVWXQJHQ�GHV�$UEHLWJHEHUV��:XQVFK�RGHU�3ÀLFKW"

,Q�'HXWVFKODQG�KHUUVFKW�)DFKNUlIWHPDQJHO��'LHV�EULQJW�$UEHLWJHEHU� LQ�GLH�6LWXDWLRQ��
Zugeständnisse gegenüber potenziellen Mitarbeitern machen zu müssen. Bewerber 
VLQG�EHL�9HUKDQGOXQJHQ�XP�ÀH[LEOH�$UEHLWV]HLWHQ��PRELOHV�$UEHLWHQ��8UODXEV��RGHU�*H-
haltsforderungen in einer guten Ausgangsposition. Neben rein faktischen Bedingun-
gen neuer Arbeitsverhältnisse müssen sich Arbeitgeber auf neue Wertvorstellungen 
und Interaktionsmuster der Generation Z einstellen.60�'LHVH�EH]LHKHQ�VLFK�]XN�QIWLJ�
auch auf die Mobilität.

Pendlerpauschale: Generation Z erwartet Vergütung des Arbeitsweges
'LH�VWlUNVWH�'\QDPLN� OLHJW� LQ�GHP�:XQVFK�QDFK�$QUHFKQXQJ�GHV�$UEHLWVZHJHV�DOV�
$UEHLWV]HLW��'DKHU�LVW�KLHU�GLH�JU|�WH�'LVNUHSDQ]�]ZLVFKHQ�GHU�(UZDUWXQJVKDOWXQJ�GHU�
Belegschaft von heute und den Wünschen der Jugend festzustellen (Generation Z: 
����� ����3UR]HQWSXQNWH� JHJHQ�EHU� GHU�:LUWVFKDIW���+lOW� GHU� )DFKNUlIWHPDQJHO� DQ�
XQG�ZLUG�GLHVH�)RUGHUXQJ�HUIROJUHLFK�YRQ�GHQ�$QZlUWHUQ�DOV�%HVWDQGWHLO�GHU�$UEHLWV-
YHUWUlJH�DXVJHKDQGHOW��I�KUW�GDV�]X�QHXHQ�LPPRELOLHQUHOHYDQWHQ�)UDJHQ��:LH�ZLFKWLJ�
ist die zentrale Zusammenführung aller Mitarbeiter an einem Standort? Sind Satelliten-
E�URV�LQ�GHQ�6WDGWWHLOHQ�XQG�9RURUWHQ�VLQQYROO��XP�:HJ]HLWHQ�]X�YHUN�U]HQ"�:HOFKH�
ZLUWVFKDIWOLFKHQ�9RUWHLOH�HUJHEHQ�VLFK�I�U�GDV�8QWHUQHKPHQ�DXV�+RPHRႈFH�/|VXQJHQ�
oder Kooperationen mit dezentralen Coworking-Anbietern? Oder wie lässt sich der 
$UEHLWVZHJ�HႇHNWLY�DOV�$UEHLWV]HLW�QXW]HQ"�)UDJHQ��GLH�8QWHUQHKPHQ�ZHOWZHLW�EHVFKlI-
tigen und daher global betrachtet werden müssen.61 

Der Arbeitgeber als Fuhrpark-Unternehmen
*RRJOH�XQG�)DFHERRN�PDFKHQ�HV�YRU�XQG�VDPPHOQ�LKUH�0LWDUEHLWHU�PLW�%XVVHQ�HLQ��
9HUVWRSIWH� 6WUD�HQ� VWHOOHQ� NHLQ� 3UREOHP� GDU�� 'LH� 6KXWWOH�)DKU]HXJH� YHUI�JHQ� �EHU�
WLAN und werden zum mobilen Büro.62�)�U�GLH�DNWXHOOHQ�9HUWUHWHU�GHU�:LUWVFKDIW�LVW�
GDV�NHLQ�ZLUNOLFK�GHQNEDUHV�=XNXQIWVV]HQDULR�������� I�U�GLH�*HQHUDWLRQ�=�KLQJHJHQ�
QLFKW�PHKU�VR�DEZHJLJ��������'LH�=XVWLPPXQJ�LVW�DOVR�LQ�GHU�M�QJHUHQ�$OWHUVJUXSSH�
XP�����K|KHU��6HW]W�VLFK�GLHVHU�7UHQG�IRUW��KDOWHQ�DXFK�KLHU]XODQGH�EDOG�8QWHUQHK-
PHQVWD[LV�(LQ]XJ��

Wesentlich stärker als der Wunsch nach Transport vom eigenen Wohnort zum Büro 
fällt das Bedürfnis nach Bereitstellung von Verkehrsmitteln zur Bewältigung innerstäd-
WLVFKHU�:HJH�]X�.XQGHQ�RGHU�*HVFKlIWVSDUWQHUQ�LQV�*HZLFKW��'LH�(UZDUWXQJ�GHU�:LUW-
schaft und der Generation Z an den Arbeitgeber ist hier gleichermaßen hoch (63% bzw. 
������GLHV�VROOWH�HLQ�$QVWR��]XP�$XIEDX�GHV�XQWHUQHKPHQVHLJHQHQ�)XKUSDUNV�VHLQ�

60 9JO��3H\LQJKDXV�=HLWQHU��������XQG�%LOGXQJV6SLHJHO��������
61 Vgl. Yu/Burke/Raad (2019).
62 Vgl. Spiegel (2019e).
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Ä$UEHLWJHEHU�XQG�$UEHLWQHKPHU�HUZDUWHQ�JOHLFKHUPD�HQ�)OH[LELOLWlW�XQG�$JLOLWlW��'DI�U�
GLH�JHHLJQHWHQ�)OlFKHQ�]XU�9HUI�JXQJ�]X�VWHOOHQ��LVW�N�QIWLJ�NHLQ��DGG�RQµ�PHKU��VRQGHUQ�
HLQ�Ä0XVW�KDYHµ��'DV�EHWUL௺W�VRZRKO�GHUHQ�9HUWHLOXQJ�LP�HUZHLWHUWHQ�6WDGWUDXP�DOV�DXFK�
GLH�)OlFKHQNRQ]HSWH�VHOEVW�³�
6YHQ�/HPLVV��%,0
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Coworking in der Provinz: Pluspunkte für CO2-Reduktion und im „War for  
Talents“
Eine Möglichkeit zur Reduktion der Pendlerzeiten und damit zur Verringerung der Ver-
kehrslast ist die Etablierung von dezentralen Arbeitsplätzen. Eine britische Studie hat 
GLH�0LJUDWLRQ�YRQ�ÀH[LEOHQ�%�URÀlFKHQ�DQ�GHQ�5DQG�EULWLVFKHU�*UR�VWlGWH�DQDO\VLHUW�
XQG�SURJQRVWL]LHUW�HLQHQ�¿QDQ]LHOOHQ�%HLWUDJ�YRQ����0UG��3IXQG�]XU�ORNDOHQ�:LUWVFKDIW�63 
1HEHQ� GHQ� GLUHNWHQ� ¿QDQ]LHOOHQ� $XVZLUNXQJHQ� I�U� GLH� 5HJLRQHQ� HUIROJW� DXFK� HLQ�
5�FNJDQJ�GHU�3HQGOHU]HLWHQ��'LH�SRWHQ]LHOOH�(LQVSDUXQJ�ELV������ZLUG�PLW� ��������
Tagen pro Jahr angegeben. 

'H]HQWUDOH�%�URÀlFKHQ�KDEHQ�HLQHQ�ZHLWHUHQ�9RUWHLO��6LH�ELHWHQ�$UEHLWVP|JOLFKNHLWHQ�
I�U�GLHMHQLJHQ��I�U�GLH�GHU�$UEHLWVZHJ�EHVFKZHUOLFKHU�RGHU�QLFKW�]X�EHZlOWLJHQ�LVW��=X�
dieser Gruppe zählen sowohl Menschen mit Behinderung als auch Menschen mit 
%HWUHXXQJVYHUDQWZRUWXQJ�� ,Q� HLQHU� DQJHVSDQQWHQ� $UEHLWVPDUNWODJH� VFKDႇHQ� ORNDOH�
ÀH[LEOH�$UEHLWVSOlW]H�DOVR�QHXH�&KDQFHQ�]XU�$QZHUEXQJ�YRQ�)DFKNUlIWHQ��

'LH�=XVWLPPXQJ�]X�VROFKHQ�%�URV�LQ�GH]HQWUDOHQ�/DJHQ�LVW�XQWHU�GHQ�9HUWUHWHUQ�GHU�
:LUWVFKDIW�DNWXHOO�JHULQJ��������ZlFKVW�MHGRFK�LQ�$QEHWUDFKW�GHU�*HQHUDWLRQ�=�EHUHLWV�
XP���3UR]HQWSXQNWH�DXI�HLQHQ�:HUW�YRQ������'LH�%HI�UZRUWXQJ�LVW�LQVEHVRQGHUH�XQWHU�
GHQMHQLJHQ�KRFK��GLH�YHUPHKUW�DXI�GDV�)DKUUDG�DOV�]XN�QIWLJHV�9HUNHKUVPLWWHO�VHW]HQ�
XQG�VLFK�DOV�:RKQRUW�HLQH�OlQGOLFKH�5HJLRQ�Z�QVFKHQ��'DU�EHU�KLQDXV�VSLHOW�I�U�GLHVH�
Gruppe eine ÖPNV-Anbindung bei der Auswahl des Arbeitgebers eine sehr große 
Rolle.64� /RNDOH� ÀH[LEOH�$UEHLWVSOlW]H�ZHUGHQ�GDPLW� ]XP�:HWWEHZHUEVYRUWHLO� LP� Ä:DU�
for Talents“. 

:HU�]DKOW�GDV�+RPHRႈFH"�:HU�WUlJW�GDV�'DWHQVFKXW]�5LVLNR"
'LH�9RUWHLOH�GHU�)OH[LELOLVLHUXQJ�YRQ�$UEHLWVVWlWWHQ�ZHUGHQ�YRQ�GHQ�8QWHUQHKPHQ�EH-
reits erkannt. In einer Studie aus dem Jahr 2019 zum Thema Agiles Management wur-
GH�GHXWOLFK��GDVV�GDV�$QJHERW�DQ�GH]HQWUDOHQ�$UEHLWVSOlW]HQ�]XN�QIWLJ�VWDUN�]XQLPPW�
��������$XFK�SODQHQ�GLH�8QWHUQHKPHQ�,QYHVWLWLRQHQ�LQ�WHFKQLVFKH�+LOIVPLWWHO�I�U�PREL-
OHV�$UEHLWHQ�E]Z��+RPHRႈFH��������65�'LHVH�,QYHVWLWLRQHQ�VLQG�Q|WLJ�XQG�GHFNHQ�VLFK�
sowohl mit den Erwartungen der Wirtschaft als auch mit den Wünschen der Generation 
=��)�U�HLQ�Hႈ]LHQWHV�+RPHRႈFH�KRႇHQ�EHLGH�*UXSSHQ�JOHLFKHUPD�HQ�DXI�HLQH�.RV-
tenübernahme für die private IT-Ausstattung durch den Arbeitgeber (69% bzw. 67%). 

)�U� $UEHLWJHEHU� VWHOOW� VLFK� MHGRFK� QLFKW� QXU� GLH� )UDJH� GHU� .RVWHQ�EHUQDKPH�� 'DV 
8QWHUQHKPHQ� LVW� JHPl��'DWHQVFKXW]�*UXQGYHURUGQXQJ� �'6*92��YHUDQWZRUWOLFK� I�U�
GLH�(LQKDOWXQJ�GHV�'DWHQVFKXW]HV��$UEHLWJHEHU�VLQG�GDI�U�]XVWlQGLJ��GLH�3HUV|QOLFK-
keitsrechte ihrer Geschäftspartner auch außerhalb der Betriebsstätte zu schützen.66 
(LQH� JHJHQ� GHQ�%HUOLQHU� ,PPRELOLHQNRQ]HUQ�'HXWVFKH�:RKQHQ� YHUKlQJWH�6WUDIH� LQ�
+|KH�YRQ������0LOOLRQHQ�(XUR�]HLJW�SODNDWLY��ZHOFKH�¿QDQ]LHOOHQ�5LVLNHQ�9HUVW|�H�JH-
JHQ�GLH�'6*92�EHUJHQ�67

63 9JO��)UDQNOLQ��������
64 .RUUHODWLRQHQ�VLQG�DXI�GHP�1LYHDX�YRQ������E]Z�������VLJQL¿NDQW�
65 3H\LQJKDXV�=HLWQHU���������6�����
66 Vgl. Kurzböck (2019).
67 Vgl. Bath (2019).
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Mehr Anreize – weniger Sanktionen
Zur Realisierung der eigenen Mobilitätsbedürfnisse stellt die Generation Z klare An-
IRUGHUXQJHQ�DQ�LKUH�$UEHLWJHEHU��,P�)RNXV�YRQ�XQWHUQHKPHQVLQWHUQHQ�$QSDVVXQJHQ�
VWHKW� LQVEHVRQGHUH� GLH� $XIKHEXQJ� NODVVLVFKHU� $UEHLWV]HLWHQ�� XP� =HLWYHUOXVW� LQ� GHU�
5XVKKRXU�]X�YHUPHLGHQ��������$XFK�HUZDUWHQ�GLH�6WXGLHUHQGHQ��GDVV�GLH�$UEHLWJH-
ber Mobilität als strategisches Thema aufgreifen (61%) und Anreize für die Nutzung 
ÄJU�QHU³�0RELOLWlW�VFKDႇHQ��������$OV�VROFKH�JHOWHQ�EVSZ��]XVlW]OLFKH�8UODXEVWDJH�DOV�
$XVJOHLFK�I�U�*HVFKlIWVUHLVHQ�PLW�GHU�%DKQ��*HULQJH�=XVWLPPXQJ�¿QGHQ�MHGRFK�6DQN-
tionen umweltgefährdenden Mobilitätsverhaltens (42%). Auch ist eine CO2-Abgabe für 
5HLVHQ�HKHU�QLFKW�JHZ�QVFKW��������'DEHL�ZlUH�HLQH�VROFKH�$EJDEH�GLH�%DVLV�HLQHU�
HႇHNWLYHQ�.RVWHQZDKUKHLW�YRQ�'LHQVWUHLVHQ��

Unterschätzung von Strategie und Kultur
Interessant ist ein Vergleich der Ergebnisse aus der Befragung der Jugend mit der 
(LQVFKlW]XQJ�GHU�:LUWVFKDIW��'LH�:LUWVFKDIW�EHZHUWHW�GLH�5HOHYDQ]�GHU�$QSDVVXQJ�YRQ�
$UEHLWV]HLWHQ��GHU�(QWZLFNOXQJ�HLQHU�0RELOLWlWVVWUDWHJLH�XQG�YRU�DOOHP�GHU�(LQI�KUXQJ�
einer CO2�$EJDEH�ZHLWDXV�K|KHU�����ELV�������DOV�GLH�*HQHUDWLRQ�=��'LH�JU|�WH�'LႇH�
UHQ]�HUJLEW�VLFK�EHL�HLQHU�NXOWXUHOOHQ�)UDJHVWHOOXQJ��)�U�GLH�9HUWUHWHU�GHU�:LUWVFKDIW�LVW�
die Verankerung „grüner“ Mobilität in der Unternehmenskultur das wichtigste Element 
�������%HLVSLHOKDIW�]X�QHQQHQ�VLQG�KLHU�0D�QDKPHQ�ZLH�HLQH�H[SOL]LWH�:HUWVFKlW]XQJ�
EHL�1XW]XQJ�GHV�)DKUUDGV�I�U�GHQ�:HJ�]XP�%�UR�RGHU�EHL�%DKQUHLVHQ�XQG�GHU�GDPLW�
YHUEXQGHQHQ�9RUELOGIXQNWLRQ�GXUFK�GDV�0DQDJHPHQW��'LHVH�NXOWXUHOOHQ�$VSHNWH�KDEHQ�
I�U�GLH�6WXGLHUHQGHQ�MHGRFK�HLQHQ�ZHLWDXV�JHULQJHUHQ�6WHOOHQZHUW��������������

:LH�NRPPW�HV�]X�GLHVHQ�'LႇHUHQ]HQ�LQ�GHU�%HZHUWXQJ�GHU�VWUDWHJLVFKHQ�XQG�NXOWXUHO-
OHQ�5HOHYDQ]"�7URW]�GHU�PHGLDOHQ�$XIPHUNVDPNHLW�I�U�GLH�)ULGD\V�IRU�)XWXUH�'HPRQV-
WUDWLRQHQ�]HLJW�HLQH�DNWXHOOH�6WXGLH��GDVV�QXU�HLQ�JHULQJHU�7HLO�GHU�-XJHQG�WDWVlFKOLFK�
DNWLY�LQYROYLHUW�LVW��hEHU�����GHU�EHIUDJWHQ�����ELV����-lKULJHQ�DXV�'HXWVFKODQG�JD-
EHQ�DQ��DXV�=HLWJU�QGHQ�RGHU�PDQJHOQGHP�,QWHUHVVH�QRFK�QLH�DQ�HLQHU�.XQGJHEXQJ�
WHLOJHQRPPHQ�]X�KDEHQ�RGHU�GLH�%HZHJXQJ�)ULGD\V�IRU�)XWXUH�JDU�QLFKW�]X�NHQQHQ�68 
(LQ�JHZLVVHV�'HVLQWHUHVVH�DQ�7KHPHQ�ZLH�1DFKKDOWLJNHLW��,QWHUQDWLRQDOLVLHUXQJ�RGHU�
Migration wurde ebenfalls im PMRE Monitor 2018 bestätigt.69�9RU�GLHVHP�+LQWHUJUXQG�
HUNOlUW� VLFK�DXFK��GDVV�9LGHRNRQIHUHQ]HQ�DOV�$OWHUQDWLYH�]X�*HVFKlIWVUHLVHQ�DNWXHOO�
QRFK�ZHQLJ�=XVWLPPXQJ�XQWHU�GHQ�6WXGLHUHQGHQ�¿QGHQ�������XQG�GLH�*HQHUDWLRQ�=�
der Einführung von klaren Regeln zur Mobilität ablehnender gegenübersteht als die 
:LUWVFKDIW� �'LႇHUHQ]� ���3UR]HQWSXQNWH��� -HGRFK� LVW� DXFK� HLQ�:DQGHO� LQ� GHU� MXQJHQ�
*HQHUDWLRQ� ]X�EHREDFKWHQ��'DV�SROLWLVFKH� ,QWHUHVVH�GHU� ���� ELV� ���-lKULJHQ�QLPPW�
QDFK�HLQHP�KLVWRULVFKHQ�7LHISXQNW�ZLHGHU�]X��'HU�)DFKNUlIWHPDQJHO�Ä�«��VFKDႇW�GHQ�
6SLHOUDXP��VLFK�OHLGHQVFKDIWOLFK�I�U�'LQJH�HLQ]XVHW]HQ��GLH�QDFK�GHU�PDWHULHOOHQ�([LV-
tenzsicherung kommen“.70

68 9JO��*UHLQHU�+RUQLJ��������
69 9JO��3H\LQJKDXV�=HLWQHU��������
70 +XUUHOPDQQ��������
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3.2  Entwicklungen der Immobilienwirtschaft

'LH�0RELOLWlW�QLPPW�(LQÀXVV�DXI�GHQ�,PPRELOLHQEHVWDQG��GLH�%UDQFKHQVWUXNWXU�XQG�GDV�
/HLVWXQJVSRUWIROLR�LQ�GHU�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW��)�U�GLH�$QDO\VH�GHU�$UW�XQG�:HLVH�GLHVHU�
Transformation standen insgesamt 141 Vertreter der Wirtschaft Rede und Antwort.

3.2.1  Transformation der Immobilien- und Asset-Klassen 

'LH� PRGHUQH� Ä0DVVHQPRELOLWlW� VW|�W� DQ� *UHQ]HQ³�71� XQG� 9HUNHKUVH[SHUWHQ� UDWHQ�� 
Ä������XP�GHQ�9HUNHKU�PHQVFKHQIUHXQGOLFKHU�]X�JHVWDOWHQ��P�VVHQ�6WUD�HQ�XQG�3OlW]H�
anders genutzt werden.“72 Bei dieser Umgestaltung zur lebenswerten Stadt geht es 
XP� )OlFKHQJHUHFKWLJNHLW�� Ä'DV� $XWR� EUDXFKW� DXI� GHQ� 6WUD�HQ� DXI� .RVWHQ� DQGHUHU�
Verkehrsmittel zu viel Platz.“73 So hat bspw. das Auto in Amsterdam 32 Prozent 
$QWHLO�DQ�GHU�9HUNHKUVOHLVWXQJ��EHDQVSUXFKW�GDEHL�DEHU��EHU����3UR]HQW�GHU� I�U�GHQ�
9HUNHKU�YHUI�JEDUHQ�)OlFKH��$XIJUXQG�GLHVHV�0LVVYHUKlOWQLVVHV�ZLOO�GLH�)DKUUDGVWDGW�
$PVWHUGDP�GDV�$XWR�ZHLWHU�]XU�FNGUlQJHQ��,Q�GHU�QLHGHUOlQGLVFKHQ�.OHLQVWDGW�+RXWHQ�
ist das bereits geschehen.74�=LHO�LVW�GLH�6FKDႇXQJ�PRGHUQHU�6WlGWH��GLH�0RELOLWlW�RKQH�
HLJHQHV� $XWR� ELHWHQ�� LQGHP� VLH� 9HUNHKUVPLWWHO� LQWHOOLJHQW� PLWHLQDQGHU� YHUNQ�SIHQ��
'HU�XUEDQH�5DXP�ZLUG�VLFK�YHUlQGHUQ�XQG�GDPLW�DXFK�GLH�,PPRELOLHQ��GLH�7HLO�GLHVHV�
6\VWHPV�VLQG��

Risiken der Vermietung – Neubewertung der Lageklassen erforderlich
'LH� EHIUDJWHQ� ,PPRELOLHQH[SHUWHQ� VLQG� VLFK� GLHVHU� DQVWHKHQGHQ� 7UDQVIRUPDWLRQ�
EHZXVVW�XQG�SURJQRVWL]LHUHQ��GDVV�VLFK�GLH�VWlGWHEDXOLFKH�,QIUDVWUXNWXU��EVSZ��GXUFK�
GLH�(LQI�KUXQJ�YRQ�6WUD�HQVSHUUXQJHQ��7XQQHOV\VWHPHQ�RGHU�HLQH�YHUVWlUNWH�1XW]XQJ�
GHU�:DVVHUZHJH��WLHIJUHLIHQG�YHUlQGHUQ�ZLUG��������'DUDXV�HUJHEHQ�VLFK�&KDQFHQ�±�
DEHU�DXFK�5LVLNHQ��'LH�,PPRELOLHQH[SHUWHQ�HUZDUWHQ�DOV�)ROJH�GHV�0RELOLWlWVZDQGHOV�
HLQHQ�GUDVWLVFKHQ�9HUOXVW�DQ�$WWUDNWLYLWlW�HLQ]HOQHU�2EMHNWH�RGHU�/DJHQ��������'DPLW�
VWHLJHQ�GLH�*HIDKUHQ�I�U�GLH�9HUPLHWXQJ��'LH�([SHUWHQ�JHKHQ�YRQ�HLQHP�$QVWLHJ�GHV�
Leerstands in einzelnen Objekten oder Lagen aus (57%). Besonders anfällig wären 
3DUNKlXVHU�LQ�)DKUYHUERWV]RQHQ�RGHU�2EMHNWH�LQ�5HJLRQHQ�RKQH�RGHU�PLW�PDQJHOKDIWHU�
g319�$QELQGXQJ�� =HQWUDOH�$XIJDEH� GHU� ,PPRELOLHQZLUWVFKDIW� LVW� HV� GDKHU�� VLFK� DXI�
diese urbanen Veränderungen einzustellen und die Lageklassen der Immobilien neu 
zu bewerten (67%). Kriterien dieser Neubewertung können sich dabei bspw. auf die 
Erreichbarkeit der Immobilien beziehen. 

Bauen im Bestand heißt heute Mobilität im Bestand
'LH�'LVNXVVLRQ�]XU�)OlFKHQJHUHFKWLJNHLW�XQWHU�GHQ�9HUNHKUVPLWWHODUWHQ�LQ�GHQ�6WlGWHQ�
RႇHQEDUW�DXFK�GLH�]XQHKPHQGH�)OlFKHQNQDSSKHLW�XQG�)OlFKHQNRQNXUUHQ]��'RFK�VHOEVW�
die Umgestaltung der Stadt zur multimodalen Mobilität wird aus Sicht der Teilnehmer nur 
ZHQLJ�(QWODVWXQJ�EULQJHQ��'LH�+RႇQXQJ��GDVV�HV�]XN�QIWLJ�HLQ�XPIDQJUHLFKHV�$QJHERW�
DQ� %DXÀlFKHQ� DXIJUXQG� IUHLHU� 3DUNSOlW]H�� 7DQNVWHOOHQ� RGHU� 6WUD�HQÀlFKHQ� JHEHQ�
ZLUG��LVW�HKHU�JHULQJ��������$XFK�HUZDUWHQ�GLH�([SHUWHQ�NHLQH�ZHVHQWOLFKH�9HUN�U]XQJ�
GHU�1XW]XQJVGDXHU�GHU�*HElXGH��������9RU�GLHVHP�+LQWHUJUXQG�ZLUG�GHXWOLFK��GDVV�
die Transformation der Immobilien eine Entwicklung des Bestands erfordert. 

71 *UROO���������6����
72 *UROO���������6�����
73 *UROO���������6�����
74 Vgl. Spiegel (2019a).
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6ROFKH�3UR]HVVH�ELHWHQ�ZHLWUHLFKHQGH�&KDQFHQ��6R�IRUGHUQ�9HUNHKUVH[SHUWHQ�PHKU�
1DYLJDWLRQVDQJHERWH� I�U�5DGIDKUHU�XQG�)X�JlQJHU�75 Onlinebasierte Gebäudedaten 
XQG�,QIRUPDWLRQHQ�]X�'XUFKJlQJHQ��EVSZ��HLQHU�3DVVDJH�LP�6KRSSLQJFHQWHU��Z�UGHQ�
die Wegeführung erleichtern und zudem neue Vermarkungskanäle ermöglichen. 
'D]X� ]lKOW� EVSZ�� GHU�9HUVDQG� YRQ�3XVK�1DFKULFKWHQ� DQ� EHVWLPPWHQ�2UWHQ�76 Auch 
die im Rahmen der Studie befragten Wirtschaftsvertreter sehen diese Entwicklung. 
,PPRELOLHQ�ZHUGHQ�]XQHKPHQG�]XP�7HLO�GHU�|ႇHQWOLFKHQ�0RELOLWlW��������'DKHU�VROOWHQ�
3RWHQ]LDOH��GLH� VLFK�GXUFK�)X�JlQJHUSDVVDJHQ�RGHU�QHXH�*UXQGVW�FNVEHUHLFKH� I�U�
5DGIDKUHU�HUJHEHQ��IU�K]HLWLJ�JHQXW]W�ZHUGHQ�

Neue Asset-Klassen entstehen – Grenzen zwischen Asset-Klassen verschwimmen
(LQ�$SSHOO�DQ�GLH�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW��Ä%DXHQ�6LH�PLU�GHQ�0RELOLW\�+XE�³77�'LHVH�)RUGH�
UXQJ�YRQ�*�QWKHU�6FKXK��3URIHVVRU�I�U�3URGXNWLRQVV\VWHPDWLN�DQ�GHU�5:7+�$DFKHQ��
zeigt den Transformationsbedarf der Städte auf und verweist auf Chancen für eine 
QHXH�$VVHW�.ODVVH��,Q�GHU�7DW�ELHWHQ�VLFK�&KDQFHQ�I�U�GLH�(QWZLFNOXQJ�QHXHU�2EMHNWW\-
SHQ��'LH�,PPRELOLHQH[SHUWHQ�VHKHQ�MHGRFK�QLFKW�QXU�0|JOLFKNHLWHQ�I�U�GLH�(UZHLWHUXQJ�
GHU�3DOHWWH�DQ�1XW]XQJVDUWHQ��������VLH�HUZDUWHQ�LP�JOHLFKHQ�0D��DXFK�HLQH�$XIKH-
bung der Grenzen zwischen den klassischen Nutzungsarten (63%). Beispielsweise 
YHUJU|�HUQ�LPPHU�PHKU�+RWHOV�LKU�6HUYLFHDQJHERW�XQG�ELHWHQ�&RZRUNLQJ�)OlFKHQ�DQ�78 
Auch der sich erweiternde Onlinemarkt lässt klassische Grenzen verschwimmen: „In 
=XNXQIW�ZHUGHQ�ZLU�YHUPHKUW�HLQH�0LVFKQXW]XQJ�YRQ�+DQGHOV��XQG�/RJLVWLNLPPRELOL-
HQ�ZDKUQHKPHQ³��VDJW�&KULVWLQH�+DJHU��9RUVWDQGYRUVLW]HQGH�GHV�*HUPDQ�&RXQFLO�RI�
Shopping Centers (GCSC).79�/RJLVWLNDQJHERWH�ZLH�3DNHWVKRSV��$EKROVWDWLRQHQ�RGHU�
0LNUR�+XEV�I�KUHQ�]X�HLQHU�VWlUNHUHQ�)UHTXHQWLHUXQJ�GHU�6KRSSLQJFHQWHU�XQG�VWHLJHUQ�
die Zufriedenheit der Kunden. Bei all diesen Veränderungen in den Nutzungsarten 
EHVWHKW�MHGRFK�QLFKW�GLH�(UZDUWXQJ��GDVV�HLQ]HOQH�2EMHNWW\SHQ�ZLH�EVSZ��3DUNKlXVHU�
komplett verschwinden werden (37%).

75 )O�JJH���������6������
76 )O�JJH���������6������
77 Schüppler (2019).
78 Vgl. Business Traveller (2019).
79 +XWK��������
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3.2.2  Nutzungsarten verändern sich – doch jede auf eine andere Weise

'LH�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�ZLUG�VLFK�YHUlQGHUQ��QHXH�$VVHW�.ODVVHQ�ZHUGHQ�VLFK�HWDE-
OLHUHQ��EHVWHKHQGH�1XW]XQJVDUWHQ�YHUPLVFKHQ�VLFK�XQG�HV�ZLUG�HLQ�GUDVWLVFKHU�:DQGHO�
der Attraktivität einzelner Objekte vorausgesehen (vgl. Kap. 3.2.1). Insgesamt zeichnet 
sich ein großes Veränderungspotenzial ab. Wie wirkt sich diese Transformation auf die 
HLQ]HOQHQ�2EMHNWW\SHQ�DXV"

,Q� HLQHU�'HWDLODQDO\VH�ZXUGHQ� GLH�1XW]XQJVDUWHQ�:RKQHQ�� %�UR��+DQGHO�6KRSSLQJ��
3URGXNWLRQ�/RJLVWLN��+RWHO�XQG�+HDOWKFDUH�XQWHUVXFKW��$OV�P|JOLFKH�5HDNWLRQ�DXI�0REL-
OLWlWVYHUlQGHUXQJHQ�VWDQGHQ�GDEHL�]XU�'LVNXVVLRQ��

•  Anpassungen in der Gebäudestruktur
• �(UZHLWHUXQJ�'LHQVWOHLVWXQJVDQJHERW
•  Veränderung des Immobilienwertes (Objektattraktivität) 
• �1DFKIUDJH�QDFK�ÀH[LEOHQ�XQG�VNDOLHUEDUHQ�)OlFKHQNRQ]HSWHQ
• �1DFKIUDJH�QDFK�DOWHUQDWLYHQ��PRELOHQ�/|VXQJHQ

9RU�GHU�'DUVWHOOXQJ�GHU�(UJHEQLVVH�LP�'HWDLO�VROO�]XVDPPHQJHIDVVW�ZHUGHQ��ZHOFKHU�
2EMHNWW\S�YRUDXVVLFKWOLFK�DP�VWlUNVWHQ�GXUFK�GHQ�0RELOLWlWVZDQGHO�EHHLQÀXVVW�ZLUG�XQG�
ZHOFKH�9HUlQGHUXQJHQ�EHVRQGHUV�PD�JHEOLFK�VLQG��$OOJHPHLQ�ZLUG�HUZDUWHW��GDVV�GHU�
(LQÀXVV�DXI�GLH�1XW]XQJVDUWHQ�%�UR�������VRZLH�+DQGHO�6KRSSLQJ�������DP�JU|�-
WHQ�VHLQ�ZLUG��'LH�1XW]XQJVDUWHQ�:RKQHQ�VRZLH�±��EHUUDVFKHQGHUZHLVH�±�3URGXNWLRQ� 
/RJLVWLN�VLQG�ZHQLJHU�VWDUN�EHWURႇHQ��EHLGH�������8QWHU�GHQ�P|JOLFKHQ�9HUlQGHUXQJHQ�
]HLJW�LQVEHVRQGHUH�GLH�,PPRELOLHQEHZHUWXQJ�HLQHQ�KRKHQ�$XVVFKODJ��,P�)RNXV�VWHKW�
die sinkende Wertentwicklung bzw. Objektattraktivität bei unzureichender ÖPNV-An-
ELQGXQJ��������(LQH�LQWHQVLYH�1DFKIUDJH�QDFK�PRELOHQ�/|VXQJHQ��EVSZ��7LQ\�+RXVH�
RGHU�0RELOH�2ႈFH��ZLUG�KLQJHJHQ�I�U�ZHQLJHU�ZDKUVFKHLQOLFK�JHKDOWHQ��������

Wohnen
)�U�GLH�1XW]XQJVNODVVH�:RKQHQ�ZLUG�HV�QDFK�(LQVFKlW]XQJ�GHU�7HLOQHKPHU�NHLQH�DOO-
]X�WLHIJUHLIHQGHQ�9HUlQGHUXQJHQ�KLQVLFKWOLFK�GHU�*HElXGHVWUXNWXU�JHEHQ��'LH�=XVWLP-
PXQJ� OLHJW�EHL������-HGRFK�ZLUG�GLH�g319�$QELQGXQJ�HQWVFKHLGHQGHQ�(LQÀXVV�DXI�
die Wertentwicklung bzw. die Attraktivität des Wohnobjekts haben (80%). Aus Sicht der 
:LUWVFKDIWVYHUWUHWHU�VSLHOW�GLH�$QELQGXQJ�DQ�GHQ�|ႇHQWOLFKHQ�9HUNHKU� LQ�GHU�7DW�HLQH�
VHKU�JUR�H�5ROOH�EHL�GHU�:DKO�GHV�:RKQRUWV��������)�U�GLH�*HQHUDWLRQ�=�LVW�GLHVHV�
.ULWHULXP�MHGRFK�ZHVHQWOLFK�ZHQLJHU�HQWVFKHLGHQG�������YJO��.DS����������'LH�JHULQJV-
WH�9HUlQGHUXQJVWHQGHQ]�VHKHQ�GLH� ,PPRELOLHQH[SHUWHQ�EHLP�7KHPD�)OH[LELOLVLHUXQJ�
������XQG�0RELOLVLHUXQJ�YRQ�:RKQÀlFKHQ��������EVSZ��7LQ\�+RXVH���YJO��$EE������

Büro
'HU� DXႇlOOLJVWH� )DNWRU� LQ� GLHVHU� $QDO\VH� XQG� LP� 9HUJOHLFK� ]X� DOOHQ� DQGHUHQ�
XQWHUVXFKWHQ�1XW]XQJVDUWHQ�LVW�GHU�(LQÀXVV�GHU�g319�$QELQGXQJ�DXI�GLH�$WWUDNWLYLWlW�
YRQ�%�URLPPRELOLHQ� �������'LHVHU�:HUW� LVW� DODUPLHUHQG�KRFK�XQG� ]HLJW��ZDUXP�GHU�
Anpassung von Lageklassen (67%) und Bewertungsmethoden (64%) eine so hohe 
Relevanz beigemessen wird. Neben drohendem Wertverlust bei mangelnder ÖPNV-
$QELQGXQJ�ZHUGHQ�%�URLPPRELOLHQ�PLW�HLQHP�KRKHQ�$QVSUXFK�DQ�GLH�)OH[LELOLVLHUXQJ�
NRQIURQWLHUW� VHLQ�� 'LH� 1DFKIUDJH� QDFK� ÀH[LEOHQ� XQG� VNDOLHUEDUHQ� )OlFKHQNRQ]HSWHQ�
wird laut den Erwartungen der Teilnehmer stark ansteigen (83%). Von der Subgruppe 
GHU�%�URH[SHUWHQ80 wird dieser Aspekt sogar mit 86% bewertet. 

80 Teilnehmer der Studie mit Portfolioschwerpunkt Büro.

Ä0RELOHV� $UEHLWHQ� HUIRUGHUW� ÀH[LEOH� ,PPRELOLHQNRQ]HSWH�� %�URJHElXGH� GHU� =XNXQIW�
ZHUGHQ�I�U�GLHVHU�)OH[LELOLWlW�VRUJHQ�P�VVHQ�³
5LFDUGD�%HUJ��6DXWHU�)0
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'HU�)OH[LELOLWlWVEHGDUI� OLHJW�GDPLW� DXI�GHP�6SLW]HQSODW]�XQWHU�GHQ�9HUlQGHUXQJVIDN-
WRUHQ��QRFK�ZHLW��EHU�GHU�:HUWHQWZLFNOXQJ��)�U�,PPRELOLHQPDQDJHU�PLW�6FKZHUSXQNW�
%�UR� EHGHXWHW� GLHV�� GDVV� 0LHWHU� ]XQHKPHQG� ÀH[LEOH� XQG� VNDOLHUEDUH� )OlFKHQ� PLW�
g319�$QVFKOXVV� YHUODQJHQ��:HUGHQ�GLHVH�QLFKW� JHZlKUOHLVWHW�� GURKHQ�(LQEX�HQ� LQ�
GHU�2EMHNWDWWUDNWLYLWlW��:R�VLFK�5LVLNHQ�DE]HLFKQHQ��VLQG�MHGRFK�DXFK�RIW�&KDQFHQ�]X�
entdecken. Büroimmobilien werden die größten Chancen zur Erweiterung des Leis-
WXQJVDQJHERWV�]XJHZLHVHQ��������=X�GLHVHQ�/HLVWXQJHQ�]lKOHQ�EVSZ��)DKUVHUYLFHV�
für Besucher zu ÖPNV-Knotenpunkten (vgl. Abb. 2).

Shopping/Handel
1DFK� GHQ� %�URREMHNWHQ�ZHLVHQ�+DQGHOVLPPRELOLHQ� NULWHULHQ�EHUJUHLIHQG� GHQ� ]ZHLW-
JU|�WHQ�$QSDVVXQJVEHGDUI�DXI��������'LHV�PDQLIHVWLHUW�VLFK�LQVEHVRQGHUH�LQ�WLHIJUHL-
IHQGHQ�9HUlQGHUXQJHQ�GHU�*HElXGHVWUXNWXU��������HLQHU�(UZHLWHUXQJ�GHV�/HLVWXQJV-
bilds (68%) sowie in der erwarteten Wertveränderung bei fehlender ÖPNV-Anbindung 
(80%). Bei dem letzten Punkt ist ein Vergleich mit den persönlichen Wünschen der 
:LUWVFKDIWVYHUWUHWHU�VRZLH�GHU�*HQHUDWLRQ�=�LQWHUHVVDQW��'HQQ�EHLGH�3DUWHLHQ�YHUQHL-
QHQ��GDVV�GLH�$QELQGXQJ�DQ�GHQ�|ႇHQWOLFKHQ�9HUNHKU�HLQH�HQWVFKHLGHQGH�5ROOH�I�U�GLH�
Nutzung eines Shoppingangebots spiele (43% bzw. 39%). Aufgrund der Vermischung 
YRQ�2Q��XQG�2ႉLQHKDQGHO�XQG�GHU�]XQHKPHQGHQ�9HUVFKPHO]XQJ�YRQ�6KRSÀlFKHQ�PLW�
ZHLWHUHQ�1XW]XQJVDUWHQ�ZLH�/RJLVWLN��%�UR�RGHU�+HDOWKFDUH�HUVFKHLQW�GLH�6LWXDWLRQ�DEHU�
GLႈ]LOHU�81 Es gibt kein Allheilmittel für die vom Onlinehandel geplagte Asset-Klasse. 
'LHVH�9RODWLOLWlW�VSLHJHOW�VLFK�DXFK�LQ�GHU�UHODWLY�KRKHQ�%HZHUWXQJ�GHU�)OH[LELOLVLHUXQJ�
ZLGHU��'LH�,PPRELOLHQH[SHUWHQ�HUZDUWHQ��GDVV�GHU�%HGDUI�DQ�ÀH[LEOHQ�XQG�VNDOLHUEDUHQ�
)OlFKHQNRQ]HSWHQ�LP�+DQGHO�VWDUN�VWHLJHQ�ZLUG��������YJO��$EE������

Produktion/Logistik
Immobilien der Nutzungsart Produktion und Logistik erweisen sich insgesamt als rela-
tiv resistent gegenüber Mobilitätsveränderungen (54%). Insbesondere die Nachfrage 
QDFK�DOWHUQDWLYHQ�PRELOHQ�/RJLVWLNDQJHERWHQ�RGHU�3URGXNWLRQVÀlFKHQ�ZLUG�DOV�XQWHU-
GXUFKVFKQLWWOLFK� HLQJHVFKlW]W� ������� XQG� DXFK� GLH�:HUWYHUlQGHUXQJ� DXIJUXQG�PDQ-
gelnder ÖPNV-Anbindung ist aus Sicht der Teilnehmer nicht entscheidend (49%). Als 
wichtigste Veränderung werden Anpassungen in der Gebäudestruktur prognostiziert 
(68%) (vgl. Abb. 2).

Hotel
$XFK�ZHQQ�GDV�9HUlQGHUXQJVSRWHQ]LDO�I�U�+RWHOV�LQVJHVDPW�DOV�PRGHUDW�HLQJHVFKlW]W�
ZLUG��GRPLQLHUHQ�GLH�)DNWRUHQ�:HUWYHUlQGHUXQJ�������XQG�/HLVWXQJVDQJHERW��������
'LHVH�7KHPHQ�VWHKHQ�PLWHLQDQGHU�LP�=XVDPPHQKDQJ��+RWHOLHUV�VFKlW]HQ�QHXH�0REL-
litätskonzepte und entwickeln daraus spezielle Servicemodelle: Ladestationen für die 
Mobilgeräte von Geschäftsreisenden oder E-Bikes für Touristen. Weitere Servicean-
gebote liegen im Bereich „Green Meeting“82��DOVR�GHU�2UJDQLVDWLRQ�YRQ�NOLPDQHXWUDOHQ�
Veranstaltungen inklusive einer umweltfreundlichen An- und Abreise. Wird die Logistik 
KLHU� GXUFK� HLQHQ� IHKOHQGHQ�g319�$QVFKOXVV� EHHLQWUlFKWLJW�� ZLUNW� VLFK� GDV� HQWVSUH-
FKHQG�QHJDWLY�DXI�GLH�$WWUDNWLYLWlW�XQG�VRPLW�GLH�=LPPHUEHOHJXQJVTXRWH�DXV��$OV�5H-
VXOWDW�VLQNW�GHU�,PPRELOLHQZHUW�GHV�+RWHOV��YJO��$EE�����

81 %HLVSLHOH��:HOOH���LQ�%HUQ�YHUELQGHW�6KRSSLQJ�XQG�/RJLVWLN��6KRSSLQJFHQWHU�1HXN|OOQ�$UFDGHQ�LQ��
� .RPELQDWLRQ�PLW�GHP�.XQVW��XQG�.XOWXUJDUWHQ�Ä.OXQNHUNUDQLFK³��&,77,�3DUN�)OHQVEXUJ�PLW�LQWHJULHU��
 tem Gesundheitszentrum „medicum“.
82 Wagner (2018).
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Healthcare
:HUGHQ�]XN�QIWLJ�VWDWW�VWDWLRQlUHU�)OlFKHQ�PRELOH�/|VXQJHQ�EHQ|WLJW"� ,Q�%H]XJ�DXI�
GHQ� 2EMHNWW\S� +HDOWKFDUH� ODXWHW� GLH� $QWZRUW� -D�� ,QVEHVRQGHUH� EHL� *HElXGHQ� GHV�
*HVXQGKHLWVZHVHQV�VXFKW�PDQ�QDFK�DOWHUQDWLYHQ��PRELOHQ�/|VXQJVDQVlW]HQ� �������
'LHVH�LP�9HUJOHLFK�]X�GHQ�DQGHUHQ�1XW]XQJVDUWHQ�KHUYRUVWHFKHQGH�%HZHUWXQJ�ZLUG�
wahrscheinlich insbesondere durch starken Ärztemangel in ländlichen Regionen 
EHHLQÀXVVW�83�0RELOH�$U]WSUD[HQ� VLQG� GDEHL� HLQH�0|JOLFKNHLW�� IHKOHQGH�PHGL]LQLVFKH�
Infrastruktur zu ersetzen.

Abb. 2: Veränderungen der Asset-Klassen aufgrund neuer Mobilitätsmuster
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83 Vgl. KBV (2016).

Ä'HU�YHUVWlUNWH�(LQEH]XJ�XQG�GLH�JU|�HUH�%HGHXWXQJ�YRQ�0RELOLWlWVNULWHULHQ�ZHUGHQ�
$XVZLUNXQJHQ�DXI�VlPWOLFKH�,PPRELOLHQVHJPHQWH�LQ�XQWHUVFKLHGOLFKVWHQ�$XVSUlJXQJHQ�
haben.“
5RGROIR�/LQGQHU��FFWP
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3.2.3 � 0LHWHU�YHUODQJHQ�ÀH[LEOH��VNDOLHUEDUH�XQG�PRELOH�)OlFKHQ�±� 
  und machen sich selbst auf den Weg

,PPRELOLHQ�ZHUGHQ�I�U�GLH�1XW]HU�JHEDXW��)OlFKHQ�I�U�HLQHQ�VSH]L¿VFKHQ�=ZHFN�EHUHLW-
JHVWHOOW��'DKHU�LVW�HV�HVVHQ]LHOO��HLQ�9HUVWlQGQLV�I�U�.XQGHQEHG�UIQLVVH�]X�HQWZLFNHOQ��
wenn man für die Mobilitätsveränderungen von morgen vorsorgen will. Angesichts der 
7HQGHQ]HQ� LQ�GHQ� LQWHUQDWLRQDOHQ�0LHWPlUNWHQ�ZHLVHQ� ,PPRELOLHQH[SHUWHQ�XQG�:LV-
VHQVFKDIWOHU�GDUDXI�KLQ��GDVV�GHU�)OlFKHQEHGDUI�ÀH[LEOHU�XQG�NOHLQWHLOLJHU�ZLUG�84�'DV�
bestätigt sich tatsächlich anhand verschiedener Ergebnisse dieser Studie. 

Standorte werden kleinteiliger und fragmentierter
Bei der generellen Einschätzung der Auswirkungen der Mobilitätsveränderungen auf 
GLH�,PPRELOLHQPlUNWH�VWLPPHQ�GLH�7HLOQHKPHU�]X��GDVV�6WDQGRUWVWUXNWXUHQ�NOHLQWHLOLJHU�
XQG� IUDJPHQWLHUWHU� ZHUGHQ� ������� 'LHVH� 6WUXNWXUHQ� ZHUGHQ� EHLVSLHOVZHLVH� GXUFK�
%LOGXQJ� YRQ� GH]HQWUDOHQ� +XEV� XQG� GDV� GDGXUFK� UHJLRQDO� JHVWUHXWH� $QJHERW� DQ�
$UEHLWVSOlW]HQ�HU]HXJW��'LH�SHUV|QOLFKH�=XVWLPPXQJ�]X�6DWHOOLWHQE�URV�LQ�UHJLRQDOHQ�
/DJHQ�LVW�XQWHU�GHQ�9HUWUHWHUQ�GHU�:LUWVFKDIW�DNWXHOO�QRFK�JHULQJ��������ZlFKVW�MHGRFK�
XQWHU�GHQ�9HUWUHWHUQ�GHU�*HQHUDWLRQ�=�������������YJO��.DS����������

'LH� VWlUNHUH�*HZLFKWXQJ� GHV�8QWHUQHKPHQVVWDQGRUWV� E]Z�� HLQHU�%HUHLWVWHOOXQJ� YRQ�
GH]HQWUDOHQ�$UEHLWVSOlW]HQ�ZLUG�DXFK�LQ�GHU�$QDO\VH�GHU�XQWHUQHKPHULVFKHQ�5HDNWLR-
QHQ�DXI�0RELOLWlWVYHUlQGHUXQJHQ�GHXWOLFK��'LH�:LUWVFKDIWVYHUWUHWHU�VHKHQ�GLH�3U�IXQJ�
von Coworking-Modellen oder regional gestreuten Büros zur Reduktion von Verkehrs-
ZHJHQ�]XN�QIWLJ�DOV�QRWZHQGLJ�DQ��]XN�QIWLJH�5HOHYDQ]�������:DFKVWXP�JHJHQ�EHU�
KHXWH� ������� 'LH�$QDO\VH� HLQ]HOQHU� 6XEJUXSSHQ� GHU�0DUNWDQDO\VH� ]HLJW�� GDVV� GLH�
6WDQGRUWDQDO\VH�LQVEHVRQGHUH�YRQ�&RUSRUDWHV��������EHU�'XUFKVFKQLWW��VRZLH�3UR-
SHUW\�0DQDJHUQ�������EHU�'XUFKVFKQLWW��HPSIRKOHQ�ZLUG��

'LH�7HLOQHKPHU�GHU�6WXGLH�ZXUGHQ�DEHU�QLFKW�QXU�]X�LKUHQ�HLJHQHQ�%HG�UIQLVVHQ�XQG�]X�
0RELOLWlWVVWUDWHJLHQ�LKUHU�8QWHUQHKPHQ�EHIUDJW��*DQ]�NRQNUHW�ZXUGH�DXFK�HUXLHUW��ZLH�
1XW]HU�XQG�0LHWHU�]XN�QIWLJ�DXI�0RELOLWlWVYHUlQGHUXQJHQ�UHDJLHUHQ��.ODU�EHVWlWLJW�ZXUGH��
GDVV� 8QWHUQHKPHQ� ]XN�QIWLJ� ÀH[LEOH� XQG� VNDOLHUEDUH� )OlFKHQDQJHERWH� EHYRU]XJHQ�
�������(EHQIDOOV�ZXUGH�GLH�(UZDUWXQJ�JHlX�HUW�±�ZHQQ�DXFK�LP�JHULQJHUHQ�0D�H�±��
dass die Nutzer der Immobilien vermehrt in dezentrale Arbeitsplätze/Satellitenbüros 
auch außerhalb des Stadtzentrums investieren (54%).

Immobilien werden mobil
(LQ�.DXÀDGHQ��GHU�YRQ�'RUI�]X�'RUI�IlKUW�85�HLQ�7LQ\�2ႈFH�DXI�5lGHUQ��GDV�GHU�1XW]HU�
�EHUDOO�DXIVWHOOHQ�NDQQ�86 oder ein Bus mit Stockbetten als Unterkunft87 – dies sind nur 
drei Beispiele für mobile Varianten sonst stationärer Nutzungsarten. Zukünftig wird es 
noch mehr solcher Alternativen geben. Zumindest laut Annahme der Befragten. 61% 
GHU� ,PPRELOLHQH[SHUWHQ� PHLQHQ�� GDVV� NODVVLVFKH� 1XW]XQJVDUWHQ� ]XN�QIWLJ� DXFK� LQ�
PRELOHU�)RUP�DQJHERWHQ�ZHUGHQ�

'LHVH� 0RELOLVLHUXQJVWHQGHQ]� JLOW� MHGRFK� QLFKW� I�U� DOOH� 1XW]XQJVDUWHQ�� 'LH� JU|�WHQ�
Entwicklungschancen werden für Gesundheitsimmobilien erwartet (vgl. Kap. 3.2.2). 
(LQH�5HDNWLRQ�DXI�GHQ�bU]WHPDQJHO��GHQQ�Ä�«��LPPHU�ZHQLJHU�0HGL]LQHU�VLQG�EHUHLW��
VLFK�DOV�9HUWUDJVDU]W��YRU�DOOHP�LQ� OlQGOLFKHQ�*HELHWHQ��QLHGHU]XODVVHQ³�88 Als Grund 
dafür wird unter anderem die schwache Infrastruktur auf dem Land angegeben. Mobile 
$U]WSUD[HQ�VLQG�HLQH�P|JOLFKH�*HJHQPD�QDKPH�XQG�Z�UGHQ�GHP�ZLHGHU�ZDFKVHQGHQ�
Interesse an der Provinz entsprechen (vgl. Kap. 3.1.4). 

84 9JO��<X�%XUNH�5DDG���������=,$���������3IQ�U���������9DOOLFHOOL��������XQG�7KHDQGHU��������
85 9JO��)UDXQKRIHU�,,6��������
86 Vgl. Minim Work (2019).
87 Vgl. Spiegel (2019c).
88 KBV (2016).
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Zukunftschancen werden auch mobilen Shops zugeschrieben (53%). Ein mobiler 
'RUÀDGHQ�LVW��ZLH�GDV�)RUVFKXQJVSURMHNW�Ä'LJLWDOHV�'RUI³89�]HLJW��HLQ�%HLVSLHO�GDI�U��ZLH�
GDV�3RWHQ]LDO�GHU�'LJLWDOLVLHUXQJ�HႇHNWLY�I�U�GLH�1DKYHUVRUJXQJ�XQG�GLH�5HYLWDOLVLHUXQJ�
des ländlichen Raums genutzt werden kann. Im urbanen Raum sind Pop-up-Stores 
YHUEUHLWHW�� PRELOH� &RQWDLQHU�� GLH� WHPSRUlU� DQ� GHQ� +RW� 6SRWV� GHU� =LHONXQGVFKDIW�
DXIJHVWHOOW�ZHUGHQ��'HU�(LQVDW]�GHU�3RS�XS�.RQVWUXNWH�LVW�MHGRFK�QLFKW�DXI�GHQ�+DQGHO�
beschränkt. Sie wurden auch bereits im Bereich Banking90 oder als temporäres Museum 
in Los Angeles91 eingesetzt. 

Digitale Strategien der Mieter – Wege aus dem Mobilitätschaos
'HU�'UXFN� DXI� GLH� 3ROLWLN�� DOWHUQDWLYH�0RELOLWlWVO|VXQJHQ� ]X� HQWZLFNHOQ�� QLPPW� ]X� ±�
ebenso die Erwartungen der Arbeitnehmer. Vor allem die Generation Z fordert Strategien 
YRP�$UEHLWJHEHU��LQVEHVRQGHUH�GLH�hEHUQDKPH�GHU�.RVWHQ�I�U�$QIDKUWV]HLWHQ�LQV�%�UR�
(vgl. Kap. 3.1.5). Als Reaktion und zur Vermeidung steigender Reisekosten werden 
KRKH� ,QYHVWLWLRQHQ� LQ� YLUWXHOOH� %�URZHOWHQ� HUZDUWHW� ������� 'LH� ,QYHVWLWLRQVDEVLFKWHQ�
stimmen mit den Erwartungen der Wirtschaftsvertreter überein (60%). Unter den 
Teilnehmern der Generation Z ist die Zustimmung zu einem standardmäßigen Einsatz 
YRQ�9LGHRNRQIHUHQ]HQ�JHULQJHU��������'LHVH�]XU�FNKDOWHQGH�%HZHUWXQJ�GHFNW�VLFK�PLW�
GHQ�(UJHEQLVVHQ�GHV�305(�0RQLWRUV�������GLH�]HLJHQ��GDVV�GLH�-XJHQG�*UHQ]HQ�LP�
Einsatz digitaler Medien sieht und den persönlichen Kontakt vorzieht.92 

$QIRUGHUXQJHQ�DQ�GLH�1XW]XQJVÀH[LELOLWlW�VWHLJHQ
,P�5DKPHQ�GHU�$QDO\VH�GHU�SHUV|QOLFKHQ�:�QVFKH�ZXUGHQ�GLH�7HLOQHKPHU�DXFK�JHIUDJW��
ob der Arbeitsalltag auf „grüne“ Mobilität abgestimmt werden soll (bspw. Ausrichtung 
6LW]XQJVEHJLQQ� QDFK� )DKUSODQ�� RGHU� NODVVLVFKH� $UEHLWV]HLWHQ� DXIJHKREHQ� ZHUGHQ�
VROOHQ��XP�GLH�$QIDKUW�LQ�GHU�5XVKKRXU�]X�YHUPHLGHQ��=X�EHLGHQ�7KHPHQ�EHVWHKW�EHL�
GHU�:LUWVFKDIW�XQG�EHL�GHQ�6WXGLHUHQGHQ�HLQH�VHKU�SRVLWLYH�+DOWXQJ� �]ZLVFKHQ�����
und 76%). Eine analoge Einstellung wird auch bei den Immobiliennutzern erwartet. 
'LH�([SHUWHQ�SURJQRVWL]LHUHQ�]XQHKPHQGHQ�0HKUVFKLFKWEHWULHE�RGHU�GLH�$XVZHLWXQJ�
GHU� *OHLW]HLW� DOV� P|JOLFKH� 0D�QDKPHQ� ]XU� (UZHLWHUXQJ� XQG� )OH[LELOLVLHUXQJ� GHU�
)OlFKHQDXVODVWXQJ� �������)�U�GLH� ,PPRELOLHQEUDQFKH�KHL�W�GDV�DOOHUGLQJV��GDVV�GLH�
$QIRUGHUXQJHQ�DQ�GLH�1XW]XQJVÀH[LELOLWlW�XQG�GDPLW�DQ�GLH�'ULWWYHUZHQGXQJVIlKLJNHLW�
der Gebäude zukünftig steigen. 

Heute Mieter, morgen Eigentümer – Unternehmen gehen neue (altbekannte) 
Wege
'LH� :HUNVZRKQXQJ� HUOHEW� HLQ� &RPHEDFN�� 1LFKW� QXU� 'LJLWDOXQWHUQHKPHQ� DXV� GHP�
6LOLFRQ� 9DOOH\93� ORFNHQ� GDPLW� LKUH� 0LWDUEHLWHU�� VRQGHUQ� DXFK� KLHVLJH� 9HUZDOWXQJHQ�
GHU� |ႇHQWOLFKHQ� +DQG�� 'LH� 6WDGWZHUNH� 0�QFKHQ� KHOIHQ� LKUHU� %HOHJVFKDIW� DXV� GHU�
:RKQXQJVPLVHUH�XQG�ELHWHQ�]XP�-RE�DXFK�HLQH�:RKQXQJ�DQ��'DV�.RQ]HSW�VFKHLQW�
]X� IXQNWLRQLHUHQ��GHQQ�GLH� ,QYHVWLWLRQVDEVLFKWHQ�VLQG�HQRUP�� Ä����:HUNVZRKQXQJHQ�
VLQG�HV�GHU]HLW��ELV�]XP�-DKU������VROOHQ�LQVJHVDPW�UXQG�������ZHLWHUH�8QWHUN�QIWH�
folgen.“94 Nicht ganz so enthusiastisch bewerten die Wirtschaftsvertreter der 
YRUOLHJHQGHQ�6WXGLH�GLHVH�(QWZLFNOXQJ�XQG�VHKHQ�HLQHQ�OHLFKWHQ�7UHQG��GDVV�1XW]HU�]X�
,PPRELOLHQHLJHQW�PHUQ�ZHUGHQ��XP�:RKQÀlFKHQ� I�U� LKUH�0LWDUEHLWHU�EHUHLW]XVWHOOHQ� 
��������6ROOWH�GLHVHU�7UHQG�DQKDOWHQ��ZLUG�GHU�.UHLV�GHU�:HWWEHZHUEHU�XP�:RKQREMHNWH�
im Immobilienmarkt erweitert und die angespannte Situation durch die Marktmacht 
kapitalstarker Unternehmen wie bspw. Google sicherlich verschärft. 

89 9JO��)UDXQKRIHU�,,6��������
90 Vgl. Pop-up-Stores (2019a).
91 Vgl. Pop-up-Stores (2019b).
92 9JO��3H\LQJKDXV�=HLWQHU��������
93 Vgl. Spiegel (2019b).
94 Jegers (2019).

Kleinteilige
Standortstrukturen

58%

61%

71%

54%

0RELOH�)OlFKHQ

Satellitenbüro

)OH[LEOH�)OlFKHQ

7.2.3

72%

Virtuelle Bürowelten

69%

1XW]XQJVIOH[LELOLWlW

52%

Nutzer als Eigentümer

61%

Bedarf Services

75%

1HXH�'LHQVWOHLVWHU

72%

Neue Kooperationen

76%

1HXH�)LQDQ]SURGXNWH

7.2.4

Zustimmung in %

Zustimmung in %

Zustimmung in %



38 Ergebnisse der Marktanalyse 03

3.2.4 Neue Märkte, neue Akteure, neue Produkte 

(QWZLFNOXQJHQ��GLH�DOV�0HJDWUHQG�EH]HLFKQHW�ZHUGHQ��ZLUNHQ�VLFK�GH¿QLWLRQVJHPl��
auf verschiedene Wirtschaftszweige aus.95 Als solcher ist der Mobilitätswandel zu 
VHKHQ��,QVRIHUQ�VWHKHQ�DXFK�GLH�1XW]HU�GHU�,PPRELOLHQ��XQDEKlQJLJ�YRQ�GHU�%UDQFKH��
YRU�QHXHQ�+HUDXVIRUGHUXQJHQ��%HL�GHUHQ�%HZlOWLJXQJ�N|QQWHQ�VLH�8QWHUVW�W]XQJ�YRQ�
GHQ�$NWHXUHQ�GHU�,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�HUKDOWHQ��'LH�,PPRELOLHQH[SHUWHQ�JHKHQ�GDYRQ�
DXV�� GDVV�GLH�1XW]HU� GHU� ,PPRELOLHQ�EHVWLPPWH�6HUYLFHV�DQIUDJHQ�XQG�]XQHKPHQG�
Mobilitätslösungen vonseiten des Immobilienbetreibers oder -eigentümers erwarten 
(61%). 

Neue Dienstleister verschärfen den Wettbewerb
:R� HLQ� .XQGH� LVW�� LVW� DXFK� HLQ� 0DUNW�� 'LHVHP� &UHGR� IROJHQ� DXFK� GLH� 7HLOQHKPHU�
der Studie und sehen für ihr Unternehmen eine reelle Chance zur Erweiterung des 
Leistungsportfolios (vgl. Kap. 3.3.1). Neue Marktchancen rufen aber auch weitere 
$NWHXUH�DXI�GHQ�3ODQ��'LH�%HIUDJWHQ�HUZDUWHQ�GDKHU��GDVV�GHU�:HWWEHZHUE�KDUW�ZLUG�
XQG�]XN�QIWLJ�QHXH�'LHQVWOHLVWHU� LQ�GHQ�,PPRELOLHQPDUNW�GUlQJHQ��������%HL�GLHVHQ�
QHXHQ�0LWVSLHOHUQ�N|QQWH�HV�VLFK�XQWHU�DQGHUHP�XP�'LJLWDOXQWHUQHKPHQ�KDQGHOQ��GLH�
als Komplettanbieter für mobiles Arbeiten fungieren. 

Kooperationen als Schlüssel zur Kompetenzerweiterung
Zur Optimierung der eigenen Position im Wettbewerb und zum Ausbau der Wertschöp-
IXQJVNHWWH� LVW� GHU� $XIEDX� YRQ� .RPSHWHQ]HQ� HUIRUGHUOLFK�� 'LHVH� N|QQHQ� LQWHUQ�
HQWZLFNHOW�RGHU� LQ�)RUP�YRQ�.RRSHUDWLRQHQ�HUODQJW�ZHUGHQ��'LH� ,PPRELOLHQH[SHUWHQ�
sind hinsichtlich des eigenen Kompetenzaufbaus eher verhalten (51%) und 
prognostizieren vielmehr einen Ausbau von Kooperationen mit Mobilitätsanbietern 
�������'LHV�N|QQWH�EVSZ��HLQ�-RLQW�9HQWXUH�]ZLVFKHQ�HLQHU�:RKQXQJVEDXJHVHOOVFKDIW�
XQG�HLQHP�)DKUGLHQVWOHLVWHU�VHLQ��3DUDOOHO�ZHUGHQ�DEHU�DXFK�QHXH�.RRSHUDWLRQHQ�PLW�
'LJLWDOXQWHUQHKPHQ�HUZDUWHW��������VRGDVV�GLJLWDOH�/|VXQJVDQVlW]H��ZLH�VLH�X��D��EHL�
GHP�)RUVFKXQJVSURMHNW�Ä'LJLWDOHV�'RUI³96�]XU�/RNDOLVLHUXQJ�PRELOHU�)OlFKHQ�HQWZLFNHOW�
ZRUGHQ� VLQG�� VWlUNHUH�9HUEUHLWXQJ� LP� ,PPRELOLHQPDUNW� ¿QGHQ��0LW� GLHVHU� GHXWOLFKHQ�
)DYRULVLHUXQJ�HLQHV�NRRSHUDWLYHQ�$QVDW]HV�ZLUG�HLQ�]HQWUDOHU�(UIROJVIDNWRU�GHV�GLJLWDOHQ�
=HLWDOWHUV�XPVR�HLQÀXVVUHLFKHU��'DV�YROOH�3RWHQ]LDO�GHU�'LJLWDOLVLHUXQJ� OlVVW�VLFK�QXU�
auf Basis unternehmensübergreifender Zusammenarbeit erschließen.97

0RELOLWlW�VFKDႇW�QHXH�)LQDQ]SURGXNWH
Nachhaltigkeit ist ein zentraler Megatrend – mit durchaus positiven Auswirkungen 
I�U� GLH� ,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�� GHQQ� GDV� 9ROXPHQ� QDFKKDOWLJHU� ,PPRELOLHQIRQGV�
wächst europaweit.98 Allerdings geht die zunehmende Beliebtheit von nachhaltigem 
,QYHVWLHUHQ�DXFK�Ä�«��PLW�HLQHU�6WHLJHUXQJ�GHU�.RPSOH[LWlW�HLQKHU³�99�)�U�GDV�7KHPD�
0RELOLWlW�ZHUGHQ�YHUJOHLFKEDUH�&KDQFHQ�HUZDUWHW��'LH�,PPRELOLHQH[SHUWHQ�JHKHQ�VWDUN�
GDYRQ�DXV��GDVV�QHXH�,PPRELOLHQ�)LQDQ]SURGXNWH��ZLH�EVSZ��)RQGV�I�U�&22-neutrale 
,PPRELOLHQ��HQWVWHKHQ��������'LH�HEHQIDOOV�HUZDUWHWHQ�]XVlW]OLFKHQ�$QIRUGHUXQJHQ�DQ�
GLH�,PPRELOLHQEHZHUWXQJ��������GLH�1HXEHZHUWXQJ�YRQ�/DJHNODVVHQ�������RGHU�GHU�
]XQHKPHQGH�$XIZDQG�I�U�GDV�'DWHQPDQDJHPHQW��YJO��.DS���������ZLUG�±�DQDORJ�]XU�
1DFKKDOWLJNHLW�±�HLQH�K|KHUH�*HVDPWNRPSOH[LWlW�PLW�VLFK�EULQJHQ��
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95 Vgl. Naisbitt (1982).
96 9JO��)UDXQKRIHU�,,6��������
97 9JO��:HVWHUPDQQ�%RQQHW�0F$IHH��������XQG�3H\LQJKDXV�=HLWQHU��������
98 9JO��%H\HUOH������E��
99 %H\HUOH������E���6����

Ä0RELOLWlW� LVW� HLQ� 0HJDWUHQG� XQG� EHHLQÀXVVW� GDKHU� XQWHUVFKLHGOLFKVWH� %UDQFKHQ��
5HJLRQHQ�XQG�*HVHOOVFKDIWVEHUHLFKH��)�U�GLH�(QWZLFNOXQJ�YRQ�QDFKKDOWLJHQ�/|VXQJHQ�
sind Kooperationen über die Immobilienwirtschaft hinaus essenziell.“ 
'U��0DUF�:HLQVWRFN��'6.
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100 Viehmann (2018).

3.2.5 Veränderungen im Leistungsportfolio

1HEHQ�GHU�(QWZLFNOXQJ�QHXHU�� LQQRYDWLYHU�=XVDW]VHUYLFHV�ZLUNHQ�VLFK�GLH�0RELOLWlWV�
veränderungen auf die klassischen Leistungsfelder im Immobilienmanagement aus. 
'DKHU�NDQQ�HV�EHL�6WDQGDUGOHLVWXQJHQ�ZLH�EVSZ��9HUPLHWXQJ��%DXPDQDJHPHQW�RGHU�
$Q��XQG�9HUNDXI� ]X�HLQHU�.RPSOH[LWlWVVWHLJHUXQJ�NRPPHQ��$QVFKDXOLFK� ]HLJHQ�GDV�
die aktuellen Pläne für die Londoner Innenstadt: „Wenn es bereits zu viele Baustellen 
LQ�HLQHP�9LHUWHO�JLEW��GDQQ�ZHUGHQ�VR�ODQJH�NHLQH�QHXHQ�JHQHKPLJW��ELV�GLH�DOWHQ�DE-
JHDUEHLWHW�VLQG��6R�ZLOO�PDQ�6WDXV�YHUPHLGHQ��ZHLO�ÀLH�HQGHU�9HUNHKU�VFKOLH�OLFK�GLH�
6FKDGVWRႇ�%HODVWXQJ�UHGX]LHUW�³100�'LHVH�0D�QDKPHQ�XQWHUVW�W]HQ�GHQ�9HUNHKUVÀXVV�
und wirken sich eindeutig positiv auf die Umwelt aus. Sie erhöhen jedoch die Komple-
[LWlW�YRQ�%DXYRUKDEHQ�HUKHEOLFK�

Höchste Komplexität im Reporting, der strategischen Objektsteuerung und – 
wieder einmal – in der Immobilienbewertung
Unter den klassischen Leistungsfeldern des Immobilienmanagements werden die um-
IDQJUHLFKVWHQ�.RPSOH[LWlWVVWHLJHUXQJHQ�DXIJUXQG�GHU�0RELOLWlWVYHUlQGHUXQJHQ�I�U�GDV�
5HSRUWLQJ� �������GLH�VWUDWHJLVFKH�2EMHNWVWHXHUXQJ�������XQG�GLH� ,PPRELOLHQEHZHU-
WXQJ�������SURJQRVWL]LHUW��)�U�GLH�-XVWLHUXQJ�GHU�:HUWHUPLWWOXQJ�VLQG�MHGRFK�]ZHL�7KH-
PHQ� UHOHYDQW��'LH�$QSDVVXQJ�YRQ�%HUHFKQXQJVPRGHOOHQ�XQG�GLH�%HUHLWVWHOOXQJ�GHU�
GD]X�HUIRUGHUOLFKHQ�'DWHQEDVLV��'LH�(LQVFKlW]XQJ�YRQ�:HUWYHUlQGHUXQJHQ�DXIJUXQG�
QHXHU�'DWHQ�XQG�)DNWHQ�]X�0RELOLWlWVPXVWHUQ�I�KUW�]X�HLQHU�GHXWOLFKHQ�%HUHLWVFKDIW�]X�
0HKULQYHVWLWLRQ� LQ�0RELOLWlWVNHQQ]DKOHQ� ������� YJO��.DS�� ��������'LHVH� ,QYHVWLWLRQHQ�
VWlUNHQ�]XGHP�GLH�EHLGHQ�]XHUVW�JHQDQQWHQ�/HLVWXQJVEHUHLFKH��(LQH�JHVLFKHUWH�'D-
tenbasis erlaubt die Erweiterung von Reporting und strategischer Objektsteuerung um 
Mobilitätsaspekte. 

Transaktionen mit Zusatzaufwand
'LH�(UJHEQLVVH�GHU�0DUNWDQDO\VH�]HLJHQ�GHXWOLFK��'LH�$WWUDNWLYLWlW�HLQ]HOQHU�2EMHNWH�
RGHU�/DJHQ�ZLUG�VLFK�GUDVWLVFK�YHUlQGHUQ��GHU�/HHUVWDQG�]XQHKPHQ��YJO��.DS����������
In Kombination mit einem sich abzeichnenden Wandel des Marktes stehen dem 
7UDQVDNWLRQVJHVFKlIW�NHLQH�URVLJHQ�=HLWHQ�EHYRU��)�U�GLH�9HUPLHWXQJ�ZLUG�GLH�K|FKVWH�
.RPSOH[LWlWVVWHLJHUXQJ�XQWHU�GHQ�7UDQVDNWLRQVDNWLYLWlWHQ�HUZDUWHW��������JHIROJW�YRP�
Ankauf (63%) und Verkauf (62%). Als Verursacher dieser erhöhten Leistungsaufwände 
JHOWHQ�EVSZ��GLH�$XIQDKPH�QHXHU�0RELOLWlWVNULWHULHQ� LQ� GDV�9HUPLHWXQJVH[SRVp�� GLH�
(UZHLWHUXQJ�GHU�'XH�'LOLJHQFH�]X�0RELOLWlWVWKHPHQ�RGHU�HLQ�JU|�HUHU�$XIZDQG�I�U�GLH�
Vermarktung von Immobilien mit mangelhafter ÖPNV-Anbindung. Gerade im letzten 
3XQNW�� GHU� (QWIHUQXQJ� GHV� *HElXGHV� ]X� g319�.QRWHQSXQNWHQ�� ZLUG� HLQ� PDVVLYHU�
(LQÀXVV�DXI�GLH�2EMHNWDWWUDNWLYLWlW�XQG�GDPLW�DXI�GLH�:HUWKDOWLJNHLW�HUZDUWHW��

Ä'LH�1HXJHVWDOWXQJ�GHU�9HUNHKUVVWU|PH�ZLUG�GLH�$WWUDNWLYLWlW�HLQ]HOQHU�6WDQGRUWH�PD�-
JHEOLFK�EHHLQÀXVVHQ��%HZHUWXQJVPRGHOOH�XQG�/DJHNODVVHQ�P�VVHQ�GHPHQWVSUHFKHQG�
MXVWLHUW�ZHUGHQ�³�
%DUEDUD�'HLVHQULHGHU
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Bauunternehmer und Handwerker bleiben gelassen
Ä+DQGZHUNHU�'LHVHO�G�UIHQ�EXQGHVZHLW�IDKUHQ�³101 Mit diesem Beschluss hat der Bun-
GHVWDJ� GDV� 'LHVHO�)DKUYHUERW� HQWVFKlUIW� XQG� GHQ� +DQGZHUNVEHWULHEHQ�PHKU� 6SLHO-
UDXP�JHJHEHQ��'LHVH�(QWVFKHLGXQJ�LVW�HLQH�P|JOLFKH�(UNOlUXQJ�GDI�U��GDVV�%HGHQNHQ�
hinsichtlich anstehender Bauprojekte oder Instandhaltungsmaßnahmen beiseite-
JHVFKREHQ�ZHUGHQ�XQG�GHU�$QVWLHJ�GHV�.RPSOH[LWlWVJUDGHV� I�U�GLH�/HLVWXQJVEHUHL-
che Baumanagement sowie Betrieb und Instandhaltung als moderat bewertet wird  
�����E]Z��������'RFK�GDV�REHQ�JHQDQQWH�%HLVSLHO�DXV�/RQGRQ�]HLJW��GDVV�GLH�:HOW�
DXFK�I�U�+DQGZHUNHU�XQG�%DXXQWHUQHKPHU�QLFKW�HLQIDFKHU�ZLUG��

101 Kieserling (2019).
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Ä,Q�GHU�]XQlFKVW�SDUDGR[�DQPXWHQGHQ�.RPELQDWLRQ�YRQ�0RELOLWlW�XQG�,PPRELOLHQ�OLHJHQ�
&KDQFHQ�I�U�GLH�JHVDPWH�%UDQFKH��6HLHQ�HV�VFKQHOOHUH�XQG�QDFKKDOWLJHUH�%HWULHEV��
und Infrastrukturkonzepte, sei es die Etablierung neuer Produktklassen. Gemeinsam 
KDEHQ�EHLGH�=ZHLJH�GLH�0|JOLFKNHLW��QDFKKDOWLJ�1HXHV�]X�JHVWDOWHQ�³
6WHIDQ�'LHW]H��2)),&(),567
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3.2.6  Mobilität kostet – und bringt Erlöse

0RELOLWlW�KDW�LKUHQ�3UHLV��0RELOLWlWVYHUlQGHUXQJ�HEHQIDOOV��-HGRFK�N|QQHQ�DXV�QHXHQ�
0RELOLWlWVPXVWHUQ�DXFK�QHXH�*HVFKlIWVIHOGHU�XQG�3URGXNWH�HQWVWHKHQ��GLH�I�U�GLH�$N-
WHXUH� GHU� ,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�ZHLWHUH�(UWUDJVPRGHOOH� HU|ႇQHQ�� ,QVRIHUQ� VLQG� EHLGH�
$XVVDJHQ�]XWUHႇHQG��/DXW�GHQ�3URJQRVHQ�GHU�([SHUWHQ�ZHUGHQ�VRZRKO�GLH�.RVWHQ�DOV�
auch die Erlöse steigen. 

Erlösquellen: Dienstleistung vor Produkt
0RELOLWlW�ELHWHW�&KDQFHQ� I�U�GLH�(UZHLWHUXQJ�GHU�3URGXNW��XQG�/HLVWXQJVSDOHWWH��'LH�
NRQNUHWH�1DFKIUDJH�QDFK�]XVlW]OLFKHQ�(UWUDJVP|JOLFKNHLWHQ�EHOHJW��GDVV�GLHVH�(UZDU-
WXQJ�EHVWHKW��'RFK�GLH�SRWHQ]LHOOHQ�(UO|VH�GXUFK�LPPRELOLHQZLUWVFKDIWOLFKH�'LHQVWOHLV-
tungen werden durchaus höher eingeschätzt als der Ertrag aus immobilienwirtschaftli-
chen Produkten (Erlössteigerung Leistungen: +30% versus Produkte +18%). Bei den 
neuen Produkten könnte es sich bspw. um die Einführung einer neuen Asset-Klasse 
oder eines Immobilienfonds mit Schwerpunkt Mobilität handeln. 

Optimismus unter den Facility Managern – Projektentwickler sehen Risiken
%HVRQGHUV� JUR�� LVW� GHU� 2SWLPLVPXV� XQWHU� GHQ� )DFLOLW\� 0DQDJHUQ�� 6RZRKO� I�U�
GLH� 'LHQVWOHLVWXQJVSDOHWWH� DOV� DXFK� LP� +LQEOLFN� DXI� QHXH� 3URGXNWH� VLHKW� GLHVH�
7HLOQHKPHUJUXSSH� GLH� JU|�WHQ� &KDQFHQ� I�U� ]XVlW]OLFKH� (UO|VTXHOOHQ� �/HLVWXQJHQ��
������3URGXNW��������3HVVLPLVWLVFK�VLQG�KLQJHJHQ�GLH�3URMHNWHQWZLFNOHU�� ,Q�%H]XJ�
auf die Leistungen wird keine Erlössteigerung erwartet (0%). Bei den Produkten wird 
sogar ein Risiko gesehen und damit eine potenzielle Reduktion des Erlöses (-19%). 

IT-Kosten dominieren – Steigerung von Personalkosten bleibt überschaubar
$XI�GHU�$XIZDQGVVHLWH�GRPLQLHUHQ�GLH�,7�.RVWHQ�PLW�HLQHP�$QVWLHJ�YRQ�������'LHVH�
6WHLJHUXQJ�NRUUHVSRQGLHUW�NODU�PLW�GHU�HUZDUWHWHQ�.RPSOH[LWlWV]XQDKPH�LP�5HSRUWLQJ�
�YJO��.DS���������VRZLH�GHQ�JHSODQWHQ�0HKULQYHVWLWLRQHQ� LP�'DWHQPDQDJHPHQW� �YJO��
.DS����������%HVRQGHUV�DXႇlOOLJ�LVW�GHU�.RVWHQDQVWLHJ�XQWHU�GHQ�,QYHVWPHQW�0DQDJHUQ�
������� VRZLH� GHQ� %DXPDQDJHUQ� �������� 'LH� HUVWH� *UXSSH� VLHKW� VLFK� HYHQWXHOO�
zukünftig mit einem CO2�5HSRUWLQJ�NRQIURQWLHUW��'LH�%DXPDQDJHU�GHQNHQ�EVSZ��HKHU�
an eine kostspielige BIM102-Implementierung in Kombination mit Mobilitätsdaten. 

Im Vergleich zur IT werden Zusatzkosten im Personalbereich relativ gering einge-
VFKlW]W��������%HVRQGHUV�VNHSWLVFK�VLQG�DXFK�KLHU�GLH�3URMHNWHQWZLFNOHU��'LHVH�6XE-
gruppe der Studie erwartet die größten Mehraufwände im Personalbereich (+32%).

102 Building Information Modeling.
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16.01.2020  䕞 S. 20
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„Mobilität kostet – bietet aber auch Chancen. Die Immobilienwirtschaft kann diese 
&KDQFHQ�LQ�)RUP�QHXHU�'LHQVWOHLVWXQJHQ�RGHU�3URGXNWH�QXW]HQ�³�
,QJR�+DUWOLHI��'(0,5(
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Komplexität moderat, dennoch steigen Bau- und Betriebskosten
$XFK�HLQH�6WHLJHUXQJ�GHU�%DX��XQG�%HWULHEVNRVWHQ�ZLUG�HUZDUWHW��%DXNRVWHQ��������
Betriebskosten: +33%). Eine überdurchschnittliche Zunahme der Baukosten sehen 
YRU� DOOHP�GLH�3URSHUW\� XQG�)DFLOLW\�0DQDJHU� GLHVHU�6WXGLH� XQG� ±� DOV� )DFKH[SHUWHQ�
– die Baumanager. Erstaunlicherweise prognostizieren die höchsten Kosten für den 
%HWULHE�QLFKW�GLH�)DFKOHXWH��GLH�I�U�GHQ�*HElXGHEHWULHE�]XVWlQGLJ�VLQG��VRQGHUQ�GLH�
Investment Manager und Projektentwickler (bis zu 44%).

Interessant ist bei der Prognose der Bau- und Betriebskosten der Vergleich zur 
(UZDUWXQJ�KLQVLFKWOLFK�GHU�.RPSOH[LWlW�GLHVHU�/HLVWXQJHQ��'HU�$QVWLHJ�GHU�.RPSOH[LWlW�
(vgl. Kap. 3.2.5) ist im Vergleich zur Kostensteigerung gering. Eine mögliche 
Erklärung für dieses Ergebnis ist ein Anstieg der Energie- und Transportkosten bei 
JOHLFKEOHLEHQGHP� .RPSOH[LWlWVQLYHDX� �EVSZ�� 0DXWJHE�KUHQ��� 'HQNEDU� LVW� MHGRFK�
DXFK�� GDVV� ]XVlW]OLFKH�$QIRUGHUXQJHQ� XQG� SRWHQ]LHOOH� .RPSOLNDWLRQHQ� KHXWH� QRFK�
JDU� QLFKW� HLQJHVFKlW]W� ZHUGHQ� N|QQHQ�� 'DV� Z�UGH� I�U� GLH� $EZLFNOXQJ� ]XN�QIWLJHU�
Leistungen ein Risiko bedeuteten und damit eine weitere negative Auswirkung auf die 
Kostenentwicklung.
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3.3  Reaktionen der Unternehmen

Veränderungen bringen Chancen und Risiken mit sich. Um die Potenziale zur erschließen 
XQG� )HKOLQYHVWLWLRQHQ� ]X� YHUPHLGHQ�� HPS¿HKOW� HV� VLFK�� 7UDQVIRUPDWLRQVSIDGH� ]X�
HQWZHUIHQ�� HQWODQJ� GHUHU� HUIRUGHUOLFKH�$NWLYLWlWHQ� VFKULWWZHLVH� GXUFKJHI�KUW� ZHUGHQ��
'LH�$QWZRUWHQ�GHU�����9HUWUHWHU�GHU�:LUWVFKDIW�]HLJHQ��ZHOFKH�0D�QDKPHQ�]X�LQLWLLHUHQ�
VLQG�XQG�ZLH�GLH�'LJLWDOLVLHUXQJ�GHQ�7UDQVIRUPDWLRQVSUR]HVV�XQWHUVW�W]W��

3.3.1  Vom Newcomer zum Mobilitätsexperten

Bei der Mobilität handelt es sich um einen Megatrend mit globalem Transformations-
FKDUDNWHU��GHU�QHEHQ�YLHOHQ�DQGHUHQ�%UDQFKHQ�DXFK�GLH� ,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�EHHLQ-
ÀXVVW��'LH�)UDJHVWHOOXQJ� LVW� GDKHU��ZLH� GLH�8QWHUQHKPHQ�DXI� QHXH�0RELOLWlWVPXVWHU�
reagieren und welche Maßnahmen einzuleiten sind?

=XU�%HDQWZRUWXQJ�GLHVHU�)UDJHQ�ZXUGHQ����$NWLYLWlWHQ�XQWHUVXFKW��GLH�VLFK�LQ�GLH�3KD-
VHQ�$QDO\VH��6WUDWHJLH�XQG�,PSOHPHQWLHUXQJ�JOLHGHUQ��,P�5DKPHQ�GHU�$QDO\VH�ZXUGH�
EVSZ��DQJHIUDJW��LQZLHZHLW�.XQGHQEHG�UIQLVVH�HUIDVVW�ZHUGHQ��8QWHU�GHP�$VSHNW�6WUD-
WHJLH�JLQJ�HV�XP�NRQNUHWH�,GHHQ�XQG�.RQ]HSWH��'LH�)UDJHQ�]XU�,PSOHPHQWLHUXQJ�IRNXV-
sierten konkrete Veränderungen in den Immobilien oder im Leistungsportfolio. Leider 
KDW�VLFK�LQ�GHQ�(UJHEQLVVHQ�GLHVHU�6WXGLH�JH]HLJW��GDVV�]XP�DNWXHOOHQ�=HLWSXQNW�NHLQH�
GLHVHU����0D�QDKPHQ�EHVRQGHUV�LQWHQVLY�XPJHVHW]W�ZLUG��'LH�=XVWLPPXQJVZHUWH�I�U�
eine Realisierung der Aktivitäten sind mit 25-46% allesamt unterdurchschnittlich. 

0RELOLWlW�U�FNW�DOV�7KHPD�RႇHQEDU�HUVW�ODQJVDP�LQV�%HZXVVWVHLQ�GHU�,PPRELOLHQZLUW-
VFKDIW��'DKHU�LVW�]X�YHUPXWHQ��GDVV�GLH�5HOHYDQ]�GHU�REHQ�DXIJHI�KUWHQ�0D�QDKPHQ�
N�QIWLJ�VWlUNHU�ZDKUJHQRPPHQ�ZLUG��8P�GLHVH�'\QDPLN�]X�HUIDVVHQ��ZXUGHQ�GLH�7HLO-
QHKPHU�JHEHWHQ�� DXFK�GLH� ]XN�QIWLJH�%HGHXWXQJ�GHU� DEJHIUDJWHQ�$NWLYLWlWHQ�HLQ]X-
VFKlW]HQ��8QG�LQ�GHU�7DW��'LH�*HZLFKWXQJ�VWHLJW�LP�0LWWHO�XP������EHU�DOOH�.ULWHULHQ��
'LH�3URJQRVH�]HLJW�]XGHP��GDVV����GHU����0D�QDKPHQ�LQ�GHU�5HOHYDQ]EHZHUWXQJ�GLH�
Marke von 50% überschreiten und somit eine große Chance auf Realisierung haben. 
An erster Stelle stehen dabei Anpassungen in den Immobilien aufgrund der Mobilitäts-
YHUlQGHUXQJHQ� �N�QIWLJH�5HOHYDQ]��������'D]X�]lKOHQ�EVSZ��(OHNWURDQVFKO�VVH� I�U�
(�)DKU]HXJH�RGHU�6WHOOSOlW]H�I�U�(OHNWURUROOHU��

,Q�=XNXQIW�VLQG�DOVR����GHU����0D�QDKPHQ�KRFK�UHOHYDQW��'RFK�ZLH�XQG�LQ�ZHOFKHU�
Reihenfolge sollen diese Maßnahmen umgesetzt werden? Ein Umsetzungsplan 
LVW� QRWZHQGLJ�� HLQ� 9RUJHKHQVPRGHOO�� GDV� GLH� 7UDQVIRUPDWLRQ� YRP� 1HZFRPHU� ]XP�
0RELOLWlWVH[SHUWHQ� DXI]HLJW�� 'XUFK� &OXVWHULQJ� GHU� 'DWHQ103 haben sich drei Phasen 
herauskristallisiert: 

• Phase I: Startposition als Newcomer
0D�QDKPHQ�]XU�6FKDႇXQJ�YRQ�0RELOLWlWVJUXQGODJHQ�VRZLH�]XU�5HDOLVLHUXQJ�NXU]-
fristiger Chancen und Vermeidung potenzieller Risiken

• Phase II: Auf dem Weg als Pionier
Vertiefende strategische Maßnahmen zum Ausbau von Wissen sowie zur Imple-
mentierung erster Ideen und Konzepte

• Phase III: Im Ziel als Experte
$XVZHLWXQJ� XQG� )HVWLJXQJ� YRQ� $NWLYLWlWHQ� ]XU� 6LFKHUVWHOOXQJ� GHV� 6WDWXV� HLQHV� 
0RELOLWlWVH[SHUWHQ

103 Clustering in Bezug auf den heutigen Umsetzungsstand und die zukünftige Relevanz.

Ä0RELOLWlWVDQJHERWH�P�VVHQ�DOV�*HVFKlIWVPRGHOO�WDXJHQ��(LQH�JDQ]KHLWOLFKH�%HWUDFK�
WXQJ�YRQ�6WDUW��XQG�=LHOSXQNWHQ�GHU�1XW]HU�LVW�GDEHL�HOHPHQWDU�³�
$QGUHDV�(QJHOKDUGW��*:*�*UXSSH
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)�U�DOOH�GUHL�3KDVHQ�±�6WDUW��:HJ�XQG�=LHO�±�VLQG�$NWLYLWlWHQ�DXV�GHQ�%HUHLFKHQ�$QD-
O\VH��6WUDWHJLH�XQG�,PSOHPHQWLHUXQJ�QRWZHQGLJ��YJO��$EE������,PSOHPHQWLHUXQJVPD�-
QDKPHQ�LQ�GHU�HUVWHQ�3KDVH�VLQG�XQPLWWHOEDU�HUIRUGHUOLFKH�5HDNWLRQHQ��XP�5LVLNHQ�]X�
YHUPHLGHQ�RGHU�&KDQFHQ�]X�VLFKHUQ��'LH�$QDO\VHQ�LQ�GHU�OHW]WHQ�3KDVH��ZHQQ�EHUHLWV�
GHU�([SHUWHQVWDWXV�HUODQJW�LVW��EHUXKHQ�DXI�:HUWHQ��GLH�QXU�GXUFK�XPIDQJUHLFKH�(UIDK-
UXQJHQ�]X�HUODQJHQ�VLQG��'LHV�JLOW�EVSZ��I�U�HLQH�(YDOXDWLRQ�YRQ�3HUVRQDONRVWHQ��GLH�
VLFK�DXIJUXQG�YRQ�0RELOLWlWVHLQÀ�VVHQ�YHUlQGHUQ��

Abb. 3: 7UDQVIRUPDWLRQVSUR]HVV�]XP�0RELOLWlWVH[SHUWHQ
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Phase I: Startposition als Newcomer
In der ersten Phase werden im Rahmen der drei Schritte folgende Maßnahmen emp-
fohlen: 

• Analyse:�=XU�$QDO\VH�]lKOHQ�GLH�%HWUDFKWXQJ�EHVWHKHQGHU�0RELOLWlWVO|VXQJHQ��GLH�
(UIDVVXQJ�YRQ�0RELOLWlWVWUHQGV�XQG�GHP�%HGDUI�DQ�QHXHQ�2EMHNWW\SHQ��EVSZ��0R�
ELOLWlWV�+XEV��VRZLH�GLH�$QDO\VH�YRQ�2EMHNWVWDQGRUWHQ�XQG��UHJLRQHQ��=XGHP�ZHU�
den Möglichkeiten zur Erweiterung des eigenen Leistungsangebots geprüft.

• Strategie: Sammlung erster strategischer Ideen und Erarbeitung erster Konzepte.
 

• Implementierung: Aufgrund der hohen Relevanzbewertung sind einzelne Maß-
QDKPHQ�DXV�GHP�%HUHLFK�,PSOHPHQWLHUXQJ�XQPLWWHOEDU�]X�UHDOLVLHUHQ��'D]X�]lKOW�
die Anpassung der Immobilienbewertung (bspw. Wertzu- bzw. -abschlag bzgl.  
g319�$QELQGXQJ���GLH�%HU�FNVLFKWLJXQJ�YRQ�0RELOLWlWVDQIRUGHUXQJHQ� LQ�GHQ� ,P-
mobilien (bspw. Elektroanschlüsse oder Stellplätze für Elektroroller) sowie die 
Verankerung von Mobilitätsthemen in der Unternehmenskultur (bspw. Etablierung 
HLQHU�)DKUUDGNXOWXU�RGHU�$QSDVVXQJ�GHU�$UEHLWV]HLWHQ�DQ�GLH�5XVKKRXU���'LH�$Q-
SDVVXQJHQ�LQ�GHU�%HZHUWXQJ�XQG�LQ�GHQ�,PPRELOLHQ�EHXJHQ�5LVLNHQ�YRU��'LH�$Q-
passung der Unternehmenskultur sichert Chancen und greift die Erwartungen der 
Belegschaft auf (vgl. Kap. 3.1.5).
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Phase II: Auf dem Weg als Pionier
,Q�GHU�]ZHLWHQ�3KDVH�ZHUGHQ�DXI�*UXQGODJH�GHU�'DWHQDXVZHUWXQJ�IROJHQGH�0D�QDK-
men vorgeschlagen:

• Analyse:� 'LH� HUVWHQ� 0RELOLWlWVHUIDKUXQJHQ� VROOWHQ� YHUWLHIW� XQG� ZHLWHUH� 8QWHUVX�
FKXQJHQ�DQJHVWR�HQ�ZHUGHQ��'DUXQWHU�IDOOHQ�GLH�$QDO\VH�GLJLWDOHU�(QWZLFNOXQJHQ�
im Zusammenhang mit Mobilität (bspw. IT-Applikationen zur Untervermietung von 
Parkplätzen) sowie die Befragung von Kunden und Mietern zu deren Mobilitätsbe-
dürfnissen. 

• Strategie:�$XI�GHP�:HJ�]XP�0RELOLWlWVH[SHUWHQ�QHKPHQ�GLH�VWUDWHJLVFKHQ�7KH�
men den größten Raum ein. Unter Berücksichtigung der Mobilitätsveränderungen 
LVW�HV�YRUWHLOKDIW��VWUDWHJLVFKH�0D�QDKPHQ�I�U�GLH�,PPRELOLHQ��GLH�HLJHQHQ�/HLVWXQ�
JHQ�VRZLH�GLH�LQWHUQHQ�8QWHUQHKPHQVDEOlXIH�]X�GH¿QLHUHQ��=XGHP�LVW�GLH�(QWZLFN�
OXQJ�YRQ�VWUDWHJLVFKHQ�.RRSHUDWLRQHQ�PLW�([SHUWHQ�DX�HUKDOE�GHU�,PPRELOLHQEUDQ�
FKH�VLQQYROO��EVSZ��9HUNHKUVSODQHU��0RELOLWlWVDQELHWHU��

• Implementierung:�$XI� %DVLV� GHU� VWUDWHJLVFKHQ�hEHUOHJXQJHQ� HPS¿HKOW� VLFK� GLH�
XQPLWWHOEDUH�$QSDVVXQJ�LQWHUQHU�8QWHUQHKPHQVDEOlXIH��EVSZ��$QSDVVXQJ�'LHQVW�
UHLVHQ���'D]X�]lKOW�DXFK�GHU�$XIEDX�LQWHUQHU�.RPSHWHQ]HQ�LQ�0RELOLWlWVIUDJHQ��=X�
dem wird in dieser Phase die Standortwahl bzw. die Bereitstellung von dezentralen 
$UEHLWVSOlW]HQ�JHSU�IW�� ,QVEHVRQGHUH�GLH�'H]HQWUDOLVLHUXQJ�ELQGHW�0LWDUEHLWHU�DXV�
ländlichen Regionen an das Unternehmen und erschließt Mitarbeitergruppen mit 
eingeschränkter Reisemöglichkeit (bspw. Mitarbeiter mit Betreuungsaufwand vgl. 
Kap. 3.1.5). 

Phase III: Im Ziel als Experte
In der dritten und letzten Phase sind abschließend folgende Aktivitäten relevant:

• Analyse��0RELOLWlWVH[SHUWHQ�N|QQHQ�DXI�(UIDKUXQJVZHUWH�]XU�FNJUHLIHQ��'LHVH�QXW-
]HQ�VLH� LQ�HUVWHU�/LQLH�GD]X��$XVZLUNXQJHQ�GHU�0RELOLWlWVYHUlQGHUXQJHQ�DXI�3HU�
VRQDO��XQG�7UDQVSRUWNRVWHQ�]X�DQDO\VLHUHQ�

• Strategie: In diesem Stadium verfügt das Unternehmen über eine klare Mobilitäts-
strategie. Zudem können durch die vorhergehende Neuausrichtung des Leistungs-
portfolios und des Immobilienbestands gezielt strategische Kooperationen mit 
Branchenteilnehmern vereinbart werden.

• Implementierung: 'DV�/HLVWXQJVSRUWIROLR�GHV�0RELOLWlWVH[SHUWHQ� LVW�XP�HQWVSUH�
chende Mobilitätsdienstleistungen erweitert. Bspw. wird Kunden ein CO2-Reporting 
RGHU�HLQH�$XVZDKO�DQ�7UDQVSRUWGLHQVWHQ�DQJHERWHQ��)�U�GLHVH�(UZHLWHUXQJ�LVW�HV�
HVVHQ]LHOO�� GLH�QRWZHQGLJHQ�9RUDXVVHW]XQJHQ� LQ�GHQ� ,7�6\VWHPHQ��'DWHQEDQNHQ�
RGHU�5HSRUWV�]X�VFKDႇHQ��'DKHU�]lKOW� LQ�GLHVHU�3KDVH�DXFK�GLH�(LQI�KUXQJ�HQW�
VSUHFKHQGHU�,7�6\VWHPH�XQG�GLH�9RUKDOWXQJ�YRQ�'DWHQ�]XU�0RELOLWlW�VRZLH�]X�GHQ�
$XIJDEHQ�XQG�.RPSHWHQ]HQ�GHU�0RELOLWlWVH[SHUWHQ�

Ä,QVEHVRQGHUH�]HLJW�XQV��&RURQDµ�DXI��GDVV�0RELOLWlW�QLFKW�QXU�I�U�GLH�=XNXQIW�ZLFKWLJ�
LVW��:LU�VHKHQ�MHW]W��OLYHµ�GLH�&KDQFHQ��DEHU�DXFK�GLH�*UHQ]HQ�GHU�0RELOLWlW�³�
5DLQHU�7KDOHU��,QYHVWD
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3.3.2  Zahlen, Daten, Fakten – Grundlagen der Mobilitätsanalyse

=DKOHQ��'DWHQ�XQG�)DNWHQ�VLQG�GLH�9RUDXVVHW]XQJ��XP�0RELOLWlWVYHUlQGHUXQJHQ�HLQ]X�
schätzen und die Auswirkungen auf die Immobilien oder das eigene Leistungsangebot 
]X�EHZHUWHQ��0LW�)RNXV�DXI�GLH�0RELOLWlW�ZXUGHQ� LQ�GHU�8PIUDJH����.HQQ]DKOHQ�]XU�
'LVNXVVLRQ�JHVWHOOW��'LHVH�XPIDVVWHQ�EVSZ��GDV�6WDXDXINRPPHQ��GLH�8P]XJVTXRWH�
der Unternehmen oder CO2�(PPLVVLRQHQ��'LH� ,PPRELOLHQH[SHUWHQ�ZXUGHQ�JHEHWHQ��
die Relevanz der Kennzahlen und gleichzeitig ihre Investitionsbereitschaft anzugeben. 
'LH�)UDJH�ODXWHWH�DOVR�OHW]WOLFK��:DV�VLQG�,KQHQ�GLHVH�'DWHQ�ZHUW"�

Status quo: Die Zahlungsbereitschaft für Daten bleibt gering
)�U� HLQHQ� =XJULႇ� DXI� XQG� GHQ� (LQVDW]� YRQ� 'DWHQ� VLQG� ,QYHVWLWLRQHQ� Q|WLJ�� 'LHVH�
EHLQKDOWHQ�EVSZ��/L]HQ]NRVWHQ�VRZLH�$XVJDEHQ�I�U�GLH�$QSDVVXQJ�YRQ�,7�6\VWHPHQ��
,7�6FKQLWWVWHOOHQ� XQG� 5HSRUWV�� $XIJUXQG� GLHVHU� $XIZDQGVSURJQRVH� VWHKW� IHVW�� 'LH�
,PSOHPHQWLHUXQJ� GHU� 'DWHQ� HUIROJW� QXU�� ZHQQ� HLQH� JHZLVVH� ,QYHVWLWLRQVEHUHLWVFKDIW�
EHVWHKW��,P�305(�0RQLWRU������]XP�7KHPD�%LJ�'DWD104 wurden dazu drei Grenzwerte 
GH¿QLHUW��

1.  Implementierung:�'DWHQVlW]H�PLW�HLQHU�5HOHYDQ]EHZHUWXQJ�YRQ�!� �����E]Z��
HLQHU�PD[��,QYHVWLWLRQVVXPPH�YRQ�!� ��������¼�ZHUGHQ�VHKU�ZDKUVFKHLQOLFK�LP�
plementiert. 

2.  Eventuelle Implementierung:� 'DWHQVlW]H� PLW� HLQHU� 5HOHYDQ]EHZHUWXQJ� YRQ�
!� � ������ XQG� �� ���� E]Z�� HLQHU� PD[�� ,QYHVWLWLRQVVXPPH� YRQ� !� � ������ XQG� 
���������¼�ZHUGHQ�HYHQWXHOO� LPSOHPHQWLHUW��ZHQQ�GDV�9HUKlOWQLV�YRQ�.RVWHQ�]X�
Nutzen dies rechtfertigt. 

3.  Keine oder unwahrscheinliche Implementierung:�'DWHQVlW]H�PLW�HLQHU�5HOH-
YDQ]EHZHUWXQJ�YRQ���������E]Z��HLQHU�PD[�� ,QYHVWLWLRQVVXPPH�YRQ���������¼�
ZHUGHQ�ZDKUVFKHLQOLFK� QLFKW� LPSOHPHQWLHUW�� GD� GLH� ,QYHVWLWLRQVEHUHLWVFKDIW� QLFKW�
ausreichend ist.

Mit der in der aktuellen Studie ermittelten Investitionsbereitschaft würde nur eine Kenn-
]DKO� WDWVlFKOLFK�(LQJDQJ� LQ�GLH� ,7�6\VWHPH�¿QGHQ�� ,QIRUPDWLRQHQ�]XU�%UHLWEDQGQHW]-
GLFKWH�HUKDOWHQ�GHQ�K|FKVWHQ�5HOHYDQ]ZHUW� ������ ,QYHVWLWLRQVEHUHLWVFKDIW� FD�� ������
€) und liegen damit im Bereich einer eventuellen Implementierung. Knapp unterhalb 
GHV�5HIHUHQ]ZHUWV�YRQ�������EH¿QGHQ�VLFK�.HQQ]DKOHQ�]XU�$Q]DKO�GHU�0LWDUEHLWHU�
SUR� %�URDUEHLWVSODW]� �4XRWH� 'HVN� 6KDULQJ�� ������� ]XU� )OlFKH� SUR� %�URDUEHLWVSODW]�
(37%) sowie zu CO2-Emmissionen (35%). Alle weiteren Kennzahlen werden aufgrund 
zu geringer Investitionsbereitschaft voraussichtlich nicht automatisiert in die unterneh-
PHQVLQWHUQHQ�,7�6\VWHPH�HLQJHVSLHOW�XQG�LQ�5HSRUWV�YHUDUEHLWHW��

'LH�5HOHYDQ]�GHU�REHQ�DQJHVSURFKHQHQ�.HQQ]DKOHQ105 wurde in der genannten Stu-
GLH�]XP�7KHPD�%LJ�'DWD� LP�-DKU������HUPLWWHOW��:LH�VLFK�]HLJW�� LVW�GLH� ,QYHVWLWLRQV�
EHUHLWVFKDIW�GHU�7HLOQHKPHU�LQ�GHQ�OHW]WHQ�GUHL�-DKUHQ�NDXP�JHVWLHJHQ��'DV�:DFKVWXP�
EHWUlJW� LP�'XUFKVFKQLWW��EHU�DOOH�.HQQ]DKOHQ� OHGLJOLFK�����'LHVHV�(UJHEQLV�NRUUHV-
SRQGLHUW�PLW� DQGHUHQ�6WXGLHQ��GLH�DQ]HLJHQ��GDVV�GLH�GLJLWDOH�7UDQVIRUPDWLRQ� LQ�GHU�
Immobilienwirtschaft nur schleppend voranschreitet.106 
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104 9JO��3H\LQJKDXV�=HLWQHU��������
105 $X�HU�.HQQ]DKOHQ�&2��(PLVVLRQHQ��HUVWPDOLJ�LQ�GLHVHU�6WXGLH�DEJHIUDJW�
106 9JO��3H\LQJKDXV�=HLWQHU��������XQG�3H\LQJKDXV�=HLWQHU��������

„Mobilität erfordert neue Kompetenzen, neue Kompetenzen erfordern neues Wissen. 
Wir investieren daher in unsere Mitarbeiter und in unsere Datenlandschaft.“ 
$\GLQ�.DUDGXPDQ��,6*
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Zukunft: Must-haves unter den Mobilitätsdaten
Wie wird sich die Bereitschaft zur Investition in Mobilitätsdaten zukünftig entwickeln? 
,VW�]X�HUZDUWHQ��GDVV�GLH�5HOHYDQ]�YRQ�,QIRUPDWLRQHQ�]X�GLHVHP�7KHPHQJHELHW�K|KHU�
HLQJHVFKlW]W� ZLUG"� 8P� GLHV� ]X� SU�IHQ�� ZXUGHQ� GLH� :LUWVFKDIWVYHUWUHWHU� JHEHWHQ��
LKUH� ]XN�QIWLJH� ,QYHVWLWLRQVEHUHLWVFKDIW� I�U� GHQ� IUDJOLFKHQ�'DWHQVDW]� DQ]XJHEHQ��$OV�
5LFKWPD��JDOW� KLHU� HLQ� SURJQRVWL]LHUWHU� =XVWDQG� LQ� GUHL� -DKUHQ��8QG� WDWVlFKOLFK�� GLH�
,QYHVWLWLRQVEHUHLWVFKDIW� VWHLJW�� ,P�'XUFKVFKQLWW� OLHJW�GDV�YRUJHVHKHQH�:DFKVWXP�EHL�
�����'DV�KHL�W��GLH�7HLOQHKPHU�SODQHQ�LQ�GHQ�NRPPHQGHQ�GUHL�-DKUHQ�0HKULQYHVWLWLRQHQ�
LQ�+|KH�YRQ�����LP�9HUJOHLFK�]X�GHQ�YHUJDQJHQHQ�GUHL�-DKUHQ������±����� ������

0LW� HLQHU� KRKHQ� 5HOHYDQ]� �!� ��� ��� VRZLH� HLQHU� ,QYHVWLWLRQVEHUHLWVFKDIW� YRQ� 
!� ��������¼�XQG�GDPLW�DXFK�HLQHU�KRKHQ�:DKUVFKHLQOLFKNHLW�]XU� Implementierung 
(Stufe I)�ZXUGHQ�IROJHQGH�'DWHQIHOGHU�JHZLFKWHW��

• Breitbandnetzdichte (56%)
•  CO2-Emissionen (55%)
• Energiekosten (52%) 
• 0LWDUEHLWHU�SUR�%�URDUEHLWVSODW]��4XRWH�'HVN�6KDULQJ�������

'LH� HUZDUWHWHQ� :DFKVWXPVUDWHQ� I�U� GLHVH� .HQQ]DKOHQ� OLHJHQ� ]ZLVFKHQ� ��� XQG�
23%. Treiber für die Relevanzbewertung der Breitbandnetzdichte ist sicherlich die 
]XQHKPHQGH�'LJLWDOLVLHUXQJ��GLH�DXI�DOOH�1XW]XQJVDUWHQ�(LQÀXVV�KDW��8UVDFKHQ�I�U�GLH�
hohe Gewichtung der CO2-Emissionen und der Energiekosten liegen in politischen 
Rahmenbedingungen (Pariser Klimaabkommen) wie auch in eigenen Initiativen 
XQG�9RUJDEHQ�GHU�%DX�� XQG� ,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�� GLH� DXI� HLQH�5HGXNWLRQ�GHV�&22-
Aufkommens abzielen.107

Auf der nachfolgenden Stufe II: Eventuelle Implementierung und somit mit einer 
5HOHYDQ]EHZHUWXQJ�YRQ�!� ��������XQG�������E]Z��HLQHU�,QYHVWLWLRQVEHUHLWVFKDIW�YRQ�
!� �������XQG����������¼�UDQJLHUHQ�IROJHQGH�.HQQ]DKOHQ��

• �)OlFKH�SUR�%�URDUEHLWVSODW]������
• �7UDQVSRUWNRVWHQ��]��%��%DKQ��)OXJNRVWHQ�������
• �$OWHUVVWUXNWXU�%HY|ONHUXQJ��'HPRJUD¿H�������
•  Angebot an Coworking Spaces (44%)
•  Internetshopping-Quote (44%)
•  Anzahl Bürobeschäftigte (42%)
•  Stauaufkommen (42%)
• �6WUHFNHQQHW]GLFKWH��'%�g319�������

'HQ�JU|�WHQ�:DFKVWXPVVFKXE�HUIlKUW�PLW� ����GLH�.HQQ]DKO�6WDXDXINRPPHQ��ZDV�
die prekäre Verkehrslage auf deutschen Straßen widerspiegelt.108 Mit immerhin 20% 
HUIDKUHQ� ,QIRUPDWLRQHQ� ]XU� $OWHUVVWUXNWXU� GHU� %HY|ONHUXQJ� �'HPRJUD¿H�� HLQH� VWDUN�
]XQHKPHQGH�1DFKIUDJH��'LHVHV�,QWHUHVVH�UHÀHNWLHUW�GLH�ZDFKVHQGH�1XW]HUJUXSSH�GHU�
6HQLRUHQ�XQG�GLH�$XVULFKWXQJ�YRQ�2EMHNWW\SHQ�XQG�/HLVWXQJHQ�DXI�GLHVH�.XQGHQJUXSSH�
(bspw. Ambient Assisted Living).

107 Vgl. Architekturblatt (2018).
108 Vgl. INRIX (2019).
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3.3.3  Mobilität erfordert IT-Unterstützung

'LH�8PIUDJH�]XP�'DWHQEHGDUI�]HLJW��'HU�8PIDQJ�DQ�'DWHQ�XQG�GLH�.RPSOH[LWlW�LP�'D�
WHQPDQDJHPHQW�QLPPW�DXIJUXQG�GHV�0RELOLWlWVZDQGHOV�]X��'DWHQPDQDJHPHQW�DOOHLQ�
JHQ�JW�MHGRFK�QLFKW��XP�(UNHQQWQLVVH�DXV�GLHVHQ�0RELOLWlWVGDWHQ�]X�JHZLQQHQ��)�U�GLH�
9HUDUEHLWXQJ�GHU�'DWHQ�VLQG� ,7�6\VWHPH�PLW�HQWVSUHFKHQGHQ�%HUHFKQXQJVPRGHOOHQ�
XQG�5HSRUWV�HUIRUGHUOLFK��'RFK�ZHOFKH�,7�6\VWHPH�HLJQHQ�VLFK�GDI�U"�:HOFKH�$SSOL-
NDWLRQ�ELHWHW�GHQ�JU|�WHQ�1XW]HQ"�=XU�%HDQWZRUWXQJ�GLHVHU�)UDJHQ�ZXUGHQ�GLH�LQ�GHU�
,PPRELOLHQZLUWVFKDIW�JlQJLJHQ�,7�6\VWHPH�EHZHUWHW��

Mobilität verändert die Systemlandschaft
=XU� 'LVNXVVLRQ� VWDQGHQ� %,�6\VWHPH109�� (53�6\VWHPH110�� &$)0111- und CRM112-
6\VWHPH� VRZLH� %,0�$SSOLNDWLRQHQ�� 'DU�EHU� KLQDXV� ZXUGH� DOV� VHFKVWH� $OWHUQDWLYH�
HLQ� =XVDPPHQVFKOXVV� DXV� DQGHUHQ� ,7�6\VWHPHQ�� $SSV� RGHU� 3URS7HFK�/|VXQJHQ�
aufgeführt. Erstaunlicherweise werden der größte Nutzen und damit die umfangreichsten 
(LQVDW]P|JOLFKNHLWHQ� GLHVHU� GLႇXVHQ� *UXSSH� ]XJHVFKULHEHQ� ������� 'LH� HWDEOLHUWHQ�
6\VWHPH�IDOOHQ�GHXWOLFK�GDKLQWHU�]XU�FN��(LQ�lKQOLFKHU�(ႇHNW�ZXUGH�EHUHLWV�LP�305(�
0RQLWRU� ����� ]XP� 7KHPD� %LJ� 'DWD� IHVWJHVWHOOW�� $XFK� KLHU� ZXUGH� HKHU� DXI� QHXH��
branchenfremde Anbieter gesetzt als auf die Entwicklung von Geschäftsmodellen aus 
den eigenen Reihen.113

CAFM-Systeme von Haus aus geeignet
8QWHU�GHQ�NODVVLVFKHQ�LPPRELOLHQZLUWVFKDIWOLFKHQ�$SSOLNDWLRQHQ�ZLUG�GHQ�&$)0�6\VWH-
PHQ�GHU�JU|�WH�1XW]HQ�EHLJHPHVVHQ��������,Q�GHU�$QDO\VH�GHV�'DWHQEHGDUIV�ZXUGHQ�
insbesondere Kennzahlen zu CO2�(PLVVLRQHQ��(QHUJLHNRVWHQ�XQG�0LWDUEHLWHU�SUR�%�-
URDUEHLWVSODW]�IDYRULVLHUW��$XIJUXQG�GHU�$XVULFKWXQJ�GHU�&$)0�6\VWHPH�DXI�GDV�WHFK-
nische und infrastrukturelle Gebäudemanagement sowie die Abbildung von einzelnen 
5lXPHQ�LP�*HElXGH�LVW�GLHVH�6\VWHPIDPLOLH�VLFKHUOLFK�I�U�GLHVH�$UW�YRQ�'DWHQHUIDV-
VXQJ�ZLH�JHVFKDႇHQ�

CRM-Tools managen den Kunden – BIM regelt die Lieferketten
'DV� 1XW]HQSRWHQ]LDO� YRQ� &50�� XQG� %,0�6\VWHPHQ� ZLUG� LGHQWLVFK� EHXUWHLOW� �EHLGH�
������&50�6\VWHPH�VLQG�SUlGHVWLQLHUW�I�U�GDV�0DQDJHPHQW�YRQ�.RPPXQLNDWLRQVSUR-
]HVVHQ�XQG�GLH�(LQELQGXQJ�YRQ�.XQGHQ�LQ�:RUNÀRZV��'DKHU�HLJQHQ�VLFK�GLHVH�6\VWH-
me insbesondere zur Erfassung von Mobilitätsbedürfnissen und zur Vermarktung von 
Mobilitätsleistungen. BIM-Lösungen lassen sich schon heute im Zusammenhang mit 
Mobilität einsetzen. Mit der Abbildung eines digitalen Zwillings werden u. a. Beschaf-
fungsprozesse und Lieferketten zur Baustelle optimiert. 

Potenziale in der Bewertung und im Portfoliomanagement
%,��XQG�(53��6\VWHPH�IDOOHQ�LQ�GHU�%HXUWHLOXQJ�GHV�1XW]HQV�GHPJHJHQ�EHU�HWZDV�DE�
�����E]Z��������6LH�KDEHQ�GDPLW�GLH�JHULQJVWHQ�(LQVDW]FKDQFHQ��'RFK�JHUDGH�YRU�
GHP�+LQWHUJUXQG�GHU�XPIDQJUHLFKHQ�]XVlW]OLFKHQ�.RPSOH[LWlWVDQIRUGHUXQJHQ� LQ�GHU�
Bewertung (vgl. Kap. 3.2.5) und der erforderlichen Neuausrichtung der Lageklassen 
�YJO�� .DS�� ������� VROOWHQ�%,�6\VWHPH� DXI� LKUH�%HZHUWXQJVORJLN� VRZLH� LKUH�3ODQXQJV��
XQG�6FRULQJ�0RGHOOH��EHUSU�IW�ZHUGHQ��hEHUGLHV�]HLFKQHQ�VLFK�%,�6\VWHPH�GXUFK�HLQ�
XPIDVVHQGHV�5HSRUWLQJ�DXV��'D�GLH�,PPRELOLHQH[SHUWHQ�YRQ�HLQHU�(UZHLWHUXQJ�GLHVHV�
7lWLJNHLWVIHOGHV�DXVJHKHQ��������VLQG�DXFK�%,�6\VWHPH�HUIRUGHUOLFK��GLH�GLHVH�,QIRU-
PDWLRQHQ�LQ�)RUP�YRQ�5HSRUWV�EHUHLWVWHOOHQ��
 
109 %XVLQHVV�,QWHOOLJHQFH�6\VWHPH��E]Z��3RUWIROLRPDQDJHPHQW�RGHU�$VVHW�0DQDJHPHQW�6\VWHPH��
110 (QWHUSULVH�5HVRXUFH�3ODQQLQJ�6\VWHPH��E]Z��3URSHUW\�0DQDJHPHQW�6\VWHPH��
111 &RPSXWHU�$LGHG�)DFLOLW\�0DQDJHPHQW�6\VWHPH�
112 &XVWRPHU�5HODWLRQVKLS�0DQDJHPHQW�6\VWHPH�
113 9JO��3H\LQJKDXV�=HLWQHU��������

7.3.3

64%

Neue IT-6\VWHPH

63%

&$)0-6\VWHPH

64%

CRM- & BIM-6\VWHP�

61%

BI-6\VWHPH

59%

ERP-6\VWHPH
Zustimmung in %

Zustimmung in %

Zustimmung in %

63%

&$)0-6\VWHPH

64%

CRM- & BIM-6\VWHPH�

64%

Neue IT-6\VWHPH

Ä0RELOLWlW� KHL�W� .RQQHNWLYLWlW�� (LQH� H[]HOOHQWH� ,QWHUQHWYHUI�JEDUNHLW� LVW� HLQ� ZHVHQW� 
OLFKHU�)DNWRU�I�U�GLH�2EMHNWTXDOLWlW�YRQ�,PPRELOLHQ��,VW�GLH�0RELOLWlW�GHU�0HQVFKHQ�HLQ-
JHVFKUlQNW�±�GLHV�]HLJW�GLH�DNWXHOOH�3DQGHPLH�±��P�VVHQ�$UEHLWVDEOlXIH�XQG�'DWHQ�
mobil sein.“ 
'U��&KULVWRSK�6FKXPDFKHU��&5(',7�68,66(
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4  Interviews und Expertenmeinungen

4.1 � 6NHWFK�SODQQLQJ�IXWXUH�QHLJKERXUKRRGV�ZLWK�DJHQW�EDVHG�WUDႈF� 
  simulation

$XWKRUV��3LHWHU�-�)RXULH��6HUJLR�2UGRQH]��7DQYL�0DKHVKZDUL��)XWXUH�&LWLHV�/DERUDWRU\��
6LQJDSRUH�(7+�&HQWUH��(7+�=XULFK�

,Q�D�UHFHQW�SURMHFW�IRU�WKH�6LQJDSRUH�SODQQLQJ�DJHQFLHV��ZH�KDG�WR�FRPH�XS�ZLWK�SURSR-
VLWLRQV�RI�QHZ�XUEDQ�GHVLJQV�IRU�D�VHOI�GULYLQJ��G\QDPLFDOO\�URXWHG��WUDQVLW�RQ�GHPDQG�
IXWXUH��&DQ�VXFK�D� WUDQVLW�V\VWHP�PDNH�SXEOLF� WUDQVSRUW�D�SUHIHUUHG�PRGH�� UHDOLVLQJ�
6LQJDSRUH¶V� YLVLRQ�RI� JRLQJ� FDU�OLWH"�&DQ� WKH� FLW\� EH� UHWUR¿WWHG� WR�PD[LPLVH� WKH�EH-
QH¿WV� IURP�WKLV�QHZ�WHFKQRORJ\��RU�GR�ZH�QHHG�WR�GHVLJQ�QHZ�QHLJKERXUKRRGV�IURP�
the ground up? The project highlighted the shortcomings of the so-called predict-and-
provide approach to urban planning and design that has produced cities built more for 
PDFKLQHV�WKDQ�KXPDQV��:H�UHDOLVHG�WKDW��HVSHFLDOO\�ZKHQ�WU\LQJ�WR�SODQ�DQG�GHVLJQ�IRU�
QHZ�PRGHV�RI�WUDQVSRUWDWLRQ��WKHUH�LV�D�QHHG�IRU�GHFLVLRQ�VXSSRUW�LQ�WKH�HDUO\��VNHWFK�
planning phase of the urban design process.

The challenge
8UEDQ�SODQQLQJ�DQG�GHVLJQ� LV�DQ�H[SHQVLYH�� LQWULFDWH�SURFHVV� UHTXLULQJ�FRRUGLQDWLRQ�
DFURVV�PDQ\� GLVFLSOLQHV�� ,W� LV� ULVN\�� UHVXOWLQJ� LQ� EXLOGLQJV� DQG� LQIUDVWUXFWXUH� FRVWLQJ�
PLOOLRQV�WR�FRQVWUXFW�DQG�PDLQWDLQ��ERWK�LQ�WHUPV�RI�GROODUV�FRQVXPHG�DQG�WRQV�RI�&22 
SURGXFHG��3ODQQHUV�QHHG�WR�SURGXFH�D�FRPSOH[��LQWHUZRYHQ�G\QDPLF�V\VWHP��GHFLGLQJ�
QRW�RQO\�ZKHUH�WR�SXW�VWDWLF�HOHPHQWV�OLNH�EXLOGLQJV��JXWWHUV��VLGHZDONV�DQG�URDGV��EXW�
also to make educated inferences about the numbers and kinds of people and goods 
WKH�V\VWHP�ZLOO�SURGXFH�DQG�DWWUDFW��WKH�PHDQV�RI�FRQQHFWLRQ�EHWZHHQ�WKHP�DQG�WKH�
UXOHV�WR�JRYHUQ�LW�DOO��%DG�XUEDQ�SODQQLQJ�JHQHUDOO\�UHVXOWV�IURP�WKH�µ¿YH�ÃLµV¶��LQÀXHQFH��
LQHUWLD��LOOLWHUDF\��LQFRQVLVWHQF\�DQG�LQWHUIHUHQFH114��,QÀXHQFH��LQWHUIHUHQFH�DQG�LOOLWHUDF\�
UHVSHFWLYHO\� UHSUHVHQW� H[WHUQDO� SUHVVXUHV�� PRQH\�� SRZHU� DQG� SXEOLF� EDFNODVK� IURP�
ODFN�RI�WUDQVSDUHQF\��XQGHUVWDQGLQJ�DQG�SDUWLFLSDWLRQ��:KDW�UHPDLQV�DUH�HQGRJHQRXV�
WKUHDWV�� WKH� LQHUWLD� RI� GLVFLSOLQDU\� VLORV� DQG� VORZ�DGRSWLRQ�RI� QHZ� WHFKQRORJLHV�� DQG�
LQFRQVLVWHQF\� RI�� H�J�� ]RQLQJ� GHFLVLRQV� RU� VXLWDELOLW\� RI� LQIUDVWUXFWXUH� IRU� HPHUJLQJ�
PRGHV�RI�PRELOLW\��
8UEDQ�SODQQLQJ�LV�SDWK�GHSHQGHQW��0DNLQJ�WKH�ULJKW�GHFLVLRQV�HDUO\�LQ�WKH�SURFHVV�ZLOO�
KDYH�D�SURIRXQG� LPSDFW�RQ� LWV�RXWFRPH��DV� WKH�SODQ�SDVVHV� WKURXJK�PRUH�KDQGV�� LW�
EHFRPHV�KDUGHU�DQG�PRUH�H[SHQVLYH�WR�FKDQJH�DQG�UH�LWHUDWH�HDUOLHU�VWHSV��%XW�WKR-
VH�HDUO\�GHFLVLRQ�PDNHUV�IUHTXHQWO\�KDYH�YHU\�OLWWOH�GHFLVLRQ�VXSSRUW�DQG�DUH�LQVWHDG�
IRUFHG�WR�UHO\�RQ�H[SHULHQFH��LQWXLWLRQ�DQG�UXOHV�RI�WKXPE��7KH�GHPDQG�IRU�XUEDQ�VSDFH�
ZLOO�RQO\�LQFUHDVH�LQ�WKH�FRPLQJ�GHFDGHV��HVSHFLDOO\�LQ�WKH�GHYHORSLQJ�ZRUOG��7KH�DUUD\�
RI�VPDUW�FLW\�WHFKQRORJLHV�WKDW�SURPLVH�WR�VROYH�RXU�SUREOHPV�FDQ�RQO\�ZRUN�LI�WKH\�DUH�
SURSHUO\�LQWHJUDWHG�LQWR�WKH�RYHUDOO�GHVLJQ�DW�WKH�FRVW�RI�LQFUHDVHG�FRPSOH[LW\��LQWURGX-
cing more potential sites for failure. 

6NHWFK�SODQQLQJ�IXWXUH�QHLJKERXUKRRGV�ZLWK�DJHQW�EDVHG�WUDႈF�VLPXODWLRQ
:H�GHYHORSHG�D�SURWRW\SH�WRRO��EDVHG�RQ�WKH�RSHQ�VRXUFH�DJHQW�EDVHG�WUDႈF�VLPXODWLRQ�
SODWIRUP��0$76LP115��WKDW�SURYLGHV�D�SDWKZD\�WRZDUGV�WKH�HDUO\�LQWHJUDWLRQ�RI�HPHUJLQJ�
WHFKQRORJLHV��7KH�DSSURDFK�LV�GHVLJQHG�WR�SURYLGH�GHFLVLRQ�VXSSRUW�LQ�WKH�HDUO\�ÃVNHWFK�
SODQQLQJ�SKDVHµ�RI�WKH�XUEDQ�GHVLJQ�SURFHVV��ZKHUH�DJLOLW\�DQG�XQFHUWDLQW\�DUH�KLJK��
7KH�DLP�LV�WR�XQGHUVWDQG�WKH�LPSDFW�RI�XUEDQ�GHVLJQ�DQG�SROLF\�GHFLVLRQV�RQ�PRELOLW\�
ÀRZV�DQG�DFFHVVLELOLW\��WKURXJK�D�SURFHVV�RI�LWHUDWLYH�GHVLJQ�H[SHULPHQWDWLRQ�
:H�GHVLJQHG�WKH�WRRO��SURYLVLRQDOO\�FDOOHG�6NHWFK0$76LP��ZLWK�DQ�DXGLHQFH�RI�XUEDQ�
SODQQHUV��GHVLJQHUV��UHDO�HVWDWH�GHYHORSHUV�DQG�RWKHU�QRQ�WUDQVSRUW�SODQQLQJ�DXGLHQ-
FHV�LQ�PLQG��7KHVH�XVHUV�QHHG�QRW�EH�IDPLOLDU�ZLWK�WKH�XQGHUO\LQJ�WHFKQRORJLHV�RI�PD-
FKLQH�OHDUQLQJ�DQG�DJHQW�EDVHG�VLPXODWLRQ�WKDW�GULYH�WKH�WRRO��PDNLQJ�LW�SRVVLEOH�WR�SODQ�
IRU�GLVUXSWLYH�HPHUJLQJ�PRELOLW\�WHFKQRORJLHV�� OLNH�ULGH�VKDULQJ��PRELOLW\�DV�D�VHUYLFH��
VHOI�GULYLQJ�YHKLFOHV��HWF��7KURXJK�VFHQDULR�SODQQLQJ�� WLQNHULQJ�DQG�H[SHULPHQWDWLRQ��
WKH�XUEDQ�IRUP�FR�HYROYHV�ZLWK�WKH�PRELOLW\�ÀRZ�LW�LV�OLNHO\�WR�SURGXFH��

Andreas Kühne

6LSKR�)XKU

Jens Schlüter

Jöri Engel

Pieter J. )RXULH

Sergio Ordonez

Tanvi Maheshwari

114 Nussbaum/Spessot (2017).
115 MATSim (2019).
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7KH�XUEDQ�GHVLJQHU�SURGXFHV�D�VHW�RI�LQSXWV�LQ�WKH�IRUP�RI�*,6�VKDSH¿OHV��D�PDVVLQJ�RI�
EXLOGLQJ�VWRFN��ODQG�XVHV��DQG�D�WUDQVSRUWDWLRQ�URDG�QHWZRUN��2WKHU�LQSXWV�FDQ�LQFOXGH�
SDUNLQJ�ORWV��WUDQVLW�VWRSV��HOHFWULF�YHKLFOH�FKDUJLQJ�GHSRWV��7KURXJK�D�JUDSKLFDO�IURQW�
HQG��WKH�XVHU�FDQ�VSHFLI\�VFKHGXOHG�WUDQVLW�VHUYLFHV��DV�ZHOO�DV�G\QDPLF��PRELOLW\�RQ�
GHPDQG��7KH�V\VWHP�WKHQ�WUDQVIRUPV�WKHVH�HOHPHQWV�LQWR�D�0$76LP�PRGHO�DQG�UXQV�
D�VLPXODWLRQ�RQ�WKH�FORXG��IHHGLQJ�EDFN�SHUIRUPDQFH�LQGLFDWRUV�VXFK�DV�WUDYHO�WLPHV��
OHYHOV� RI� FRQJHVWLRQ�RQ� WKH�QHWZRUN��ZDLWLQJ� WLPH�DW� WUDQVLW� VWRSV�� HPSW\� NLORPHWUHV�
GULYHQ�E\�WD[LV�DQG�SRROHG�ULGHV��HWF�
7KH�FXUUHQW�IRFXV�LV�PDLQO\�RQ�PRGHOOLQJ�DFFHVVLELOLW\�DQG�PRELOLW\��DV�WKHVH�DUH�FUXFLDO�
SHUIRUPDQFH�PHDVXUHV�RI�XUEDQ�GHVLJQ��QRW�RQO\�WKURXJK�WKH�GLUHFW�FRVW�RI�WUDQVSRUWDWL-
RQ�DQG�HPLVVLRQV�EXW�DOVR�WKH�ORVW�RSSRUWXQLW\�FRVW�RI�QRW�GRLQJ�VRPHWKLQJ�XVHIXO�ZKHQ�
ZH�PRYH�EHWZHHQ�DFWLYLW\�ORFDWLRQV��+RZHYHU��ZH�IRXQG�WKDW��WKURXJK�LWHUDWLYH�H[SHUL-
PHQWDWLRQ��ZH�FRPH�WR�FRQVLGHU�IDU�PRUH�WKDQ�VLPSO\�PRWRULVHG�PRELOLW\��7KURXJK�DFWL-
YH�HQJDJHPHQW�ZLWK�WKH�GHVLJQ��WKH�IHHGEDFN�RI�XQGHUVWDQGLQJ�DFFHVVLELOLW\�DFURVV�DOO�
PRGHV��HQFRXUDJHV�HDUO\�FRQVLGHUDWLRQ�RI�WKH�SV\FKRORJLFDO�DQG�KHDOWK�FRVWV�RI�OLYLQJ�
LQ�QHLJKERXUKRRGV�WKDW�GR�QRW�VXSSRUW�DFWLYH�PRELOLW\��RU�QHJOHFW�DJHLQJ�DQG�YXOQHUDEOH�
SRSXODWLRQ�JURXSVµ�SHUVRQDO�PRELOLW\�QHHGV��:H�DUH�WKHUHIRUH�ZRUNLQJ�RQ�LQFOXGLQJ�DQ�
H[SOLFLW�PRGHO�RI�DFWLYH�PRELOLW\�PRGHV�DQG�WKHLU�LQWHJUDWLRQ�ZLWK�WUDQVLW�
:LWK�WKLV�DSSURDFK�ZH�KDYH�FROODSVHG�D�SURFHVV�W\SLFDOO\�FRQGXFWHG�E\�WHDPV�RI�SHR-
SOH�DFURVV�VHYHUDO�OLQH�GHSDUWPHQWV�RYHU�ZHHNV�DQG�PRQWKV�LQWR�DQ�LQWHUDFWLYH��ODUJHO\�
FRVW�IUHH�DSSOLFDWLRQ�WKDW�FDQ�EH�UXQ�E\�D�VLQJOH�XVHU�RU�VPDOO�JURXS�RI�LQYHVWLJDWRUV��
%\�EHLQJ�DEOH�WR�FRPSDUH�GHVLJQ�SURSRVLWLRQV�DFURVV�D�UDQJH�RI�SHUIRUPDQFH�LQGLFD-
WRUV��WKH�XVHU�KDV�WKH�DELOLW\�WR�LQYHVWLJDWH�WKH�LQWHUDFWLRQV�EHWZHHQ�WUDGLWLRQDO�DQG�QHZ�
VPDUW�PRELOLW\� WHFKQRORJLHV��(DUO\� LQWHJUDWLRQ�RI�HPHUJLQJ� WHFKQRORJLHV� LQ� WKH�XUEDQ�
GHVLJQ�ZLOO�PD[LPLVH�EHQH¿W�FRPSDUHG�WR� ODWH�VWDJH�UHWUR¿WWLQJ��KLJKOLJKWLQJ�FRXQWHU�
LQWXLWLYH�LQFRQVLVWHQFLHV�LQ�GHVLJQ�GHFLVLRQV�HDUO\�LQ�WKH�SODQQLQJ�SURFHVV�

We cover the approach in a recent book chapter dedicated to the topic of the modelling 
DQG�GHVLJQ�RI�VPDUW�PRELOLW\�V\VWHPV�116

Abb. 4: MATSim model

116 )RXULH�HW�DO���������
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4.2  Kann ein Büro den gestiegenen Mobilitätsansprüchen der Nutzer gerecht 
   werden? 

Ein persönliches Statement von Jöri Engel, Leiter Corporate Real Estate Ma-
nagement Swisscom

'LH�$QWZRUW�DXI�GLH�YRUDQJHVWHOOWH�)UDJH�KlQJW�YRP�6WDQGSXQNW�XQG�GHQ� MHZHLOLJHQ�
$QIRUGHUXQJHQ�DE��'HQQ�PXVV�ZLUNOLFK�DOOHV�PRELO�VHLQ"�+LQWHUIUDJHQ�ZLU��EHUKDXSW�RIW�
genug und auch kritisch den Mehrwert von Mobilität? 

'LHVHU�7H[W� UHÀHNWLHUW�PHLQH�(UIDKUXQJHQ�DOV�1XW]HU� XQVHUHU�%�URV�DOV�0LWDUEHLWHQ-
GHU�HLQHV�*UR�XQWHUQHKPHQV�VRZLH�DXFK�PHLQH�(UNHQQWQLVVH��GLH�LFK�DOV�,PPRELOLHQ�
9HUDQWZRUWOLFKHU�LP�'LDORJ�PLW�GHQ�0LWDUEHLWHQGHQ�XQG�LQ�GHU�*HVWDOWXQJ�XQG�'H¿QLWLRQ�
von Kriterien für Arbeitsplatzkonzepte gewonnen habe.

(LQ�%�UR�GDUI�+HLPDWKDIHQ�XQG�:RKOI�KORDVH�VHLQ��9RU�DOOHP�DEHU�PXVV�HV�DXFK�HLQL-
JHV�OHLVWHQ�XQG�ELHWHQ�N|QQHQ��'LH�YLHOHQ�*U�QGH��GLH�HLQLJH�YRQ�XQV�YLHOOHLFKW�JHOH-
JHQWOLFK�LQV�)HOG�I�KUHQ��XP�HLQHQ�JUR�HQ�%RJHQ�XP�GDV�%�UR�]X�PDFKHQ��VROOWHQ�DOV�
+HUDXVIRUGHUXQJ�]XU�*HVWDOWXQJ�RGHU�1HXSRVLWLRQLHUXQJ�XQVHUHU�%�URJHElXGH�JHVH-
KHQ�ZHUGHQ��'DV�+RPHRႈFH�DOV�5HWWXQJ�YRU�GHP�]X�ODXWHQ�2SHQ6SDFH��GDV�$UEHLWHQ�
LP�&DIp� LQ�GHU� ,QQHQVWDGW��ZHLO� GDV�%�UR�]X�DEJHOHJHQ� LVW� �XQG�GDKHU� YLHOOHLFKW� HLQ�
wenig günstiger) – all das sollte Geschichte sein!

,FK�ZLOO� LP�%�UR�VSRQWDQ�0HQVFKHQ� WUHႇHQ��PLW� GHQHQ� LFK�DQ�EHVWLPPWHQ�3URMHNWHQ�
]XVDPPHQDUEHLWH��,FK�ZLOO�PLFK�DEHU�DXFK�]XU�FN]LHKHQ�N|QQHQ��XQG�LFK�ZLOO�OHLFKW�HU-
NHQQHQ��ZR�ÄPHLQ³�7HDP�VHLQHQ�6WDQGRUW�KDW�±�GHQQ�GDV�LVW�GHU�2UW�LP�*HElXGH��GHQ�
wir individuell gestaltet und mit einem Stammtisch und Souvenirs für uns personalisiert 
KDEHQ��8QG� MD�� LFK�ZLOO�PRELO� VHLQ�±� LP�*HElXGH�XQG�DX�HUKDOE��'DEHL�KLOIW�PLU�GLH�
JXWH�/DJH�YRQ�+DXSWVWDQGRUWHQ��HUJlQ]W�GXUFK�+XEV�±�PDQ�N|QQWH�VLH�DXFK�LQWHUQH�
&RZRUNLQJ�6WDQGRUWH� LQ�SHULSKHUHQ�/DJHQ�QHQQHQ�±��GLH� LFK�DXI�GHP�+HLPZHJ�YRP�
%DKQKRI�)OXJKDIHQ�QDFK�HLQHU�'LHQVWUHLVH�RGHU�IUHLWDJV�EHVXFKH��,FK�ZLOO�XQG�EHQ|WLJH�
NHLQHQ�SHUV|QOLFKHQ�$UEHLWVSODW]��XQG�GHQQRFK�EUDXFKH�LFK�2ULHQWLHUXQJ�XQG�6WDELOLWlW��
um ab und zu zur Ruhe zu kommen – irgendwo und dennoch in gewohnter Umgebung. 
$OOHLQ�VFKRQ�]X�ZLVVHQ��GDVV�GLH�0HQVFKHQ�XP�PLFK�KHUXP��JDQ]�JOHLFK�ZR�LFK�JHUDGH�
DUEHLWH��LP�VHOEHQ�8QWHUQHKPHQ�EHVFKlIWLJW�VLQG�XQG�GLHVHOEHQ�RGHU�lKQOLFKH�7KHPHQ�
KDEHQ��JLEW�PLU� LQ�PHLQHP�DX�HURUGHQWOLFK�PRELOHQ�$OOWDJ�HLQH�)RUP�YRQ�6LFKHUKHLW�
RGHU�HLQIDFK�HLQ�JXWHV�*HI�KO��XQG�EHLGHV�G�UIWH�GXUFKDXV�]X�HLQHU�LQVJHVDPW�EHVVH-
ren Performance beitragen.

-D��HV�JLEW�0HQVFKHQ��GLH�UHLVHQ�JHUQ��(V�LVW�QLFKW�6DFKH�GHV�8QWHUQHKPHQV��EH]�JOLFK�
der Reisetätigkeiten Vorschriften zu machen. Wir haben Mitarbeitende ausgewählt und 
HLQJHVWHOOW��GHQHQ�ZLU�XQWHUQHKPHULVFKHV�+DQGHOQ�XQG�(LJHQYHUDQWZRUWXQJ�]XWUDXHQ��
$OVR��EHUODVVHQ�ZLU�GLH�(QWVFKHLGXQJ��EHU�GLH�1RWZHQGLJNHLW�YRQ�5HLVHQ�GHQHQ��GLH�
GDU�EHU�DP�EHVWHQ�XUWHLOHQ�N|QQHQ��GHQQ�ZHQQ�QLFKW��KlWWHQ�ZLU�XQV�GDPDOV�IDOVFK�HQW-
VFKLHGHQ��0LW�HLQHU�'LVNXVVLRQ��EHU�5HLVHNRVWHQ�Z�UGHQ�ZLU�0LWDUEHLWHQGH�EHYRUPXQ-
GHQ��YRQ�GHQHQ�ZLU�(LJHQYHUDQWZRUWXQJ�HUZDUWHQ��5HLVHNRVWHQ�VLQG�HLQ�ZHVHQWOLFKHV�
7KHPD��DEHU�XP�GDPLW�ZLUNOLFK�QDFKKDOWLJ�XP]XJHKHQ��JLOW�HV�]X�YHUVWHKHQ��ZDUXP�
0HQVFKHQ�UHLVHQ��XQG�QLFKW�HLQIDFK�DXV�GHU�)�KUXQJVHWDJH�]X�EHVWLPPHQ��Ä$E�VRIRUW�
UHLVHQ�QXU�QRFK�0LWDUEHLWHQGH�DE�.DGHUOHYHO�;�³�'DV�ZlUH�W|ULFKW��
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$OV� JXWHU�*UXQG� I�U� HLQH�5HLVH� NDQQ� JHOWHQ�� GDVV� LQ�9LGHRNRQIHUHQ]HQ� WURW]� EHVWHU�
7HFKQLN� QLH�ZLUNOLFK�GDV�*HI�KO� DXINRPPW��PDQ� VLW]H� LP� VHOEHQ�5DXP�±�XQG�GDPLW�
DXFK��LP��EHUWUDJHQHQ�6LQQ��LP�VHOEHQ�%RRW��'DV�PDJ�EHL�HLQHU�9LHO]DKO�YRQ�$EVWLP-
PXQJHQ�XQG�6WDWXVPHHWLQJV�QLFKW�ZHLWHU� UHOHYDQW� VHLQ�� LVW� DEHU� LQ� DQGHUHU�+LQVLFKW�
HQWVFKHLGHQG��,FK�PHUNH�EHL�MHGHP�:HHNO\�±�GHP�HLQVW�QGLJHQ�7UHႇHQ�PHLQHV�7HDPV��
LPPHU�GLHQVWDJV��]XU�JHJHQVHLWLJHQ�$EVWLPPXQJ�±�RE�MHPDQGHP�ÄGHU�6FKXK�GU�FNW³�
XQG�RIW� DXFK�� RE�GHU�$XVO|VHU� JHVFKlIWOLFK� RGHU� SULYDW� LVW��'HQQ�ZLH� GXUFK�HLQH�$UW�
/DQJ]HLWVWXGLH�KDEHQ�ZLU�HLQ�%LOG�YRQ�GHQ�0HQVFKHQ�LP�.RSI��PLW�GHQHQ�ZLU�RIW�XQG�
HQJ�]X� WXQ�KDEHQ��'LHVHV�%LOG�JLEW�HLQHP�GLH�0|JOLFKNHLW��VLWXDWLY�]X� UHDJLHUHQ�XQG�
HLQH�3HUVRQ�JHJHEHQHQIDOOV�DXFK�]X�HQWODVWHQ��'D]X�EUDXFKW�HV�1lKH�±�SK\VLVFKH�
1lKH��1LFKW�LPPHU��DEHU�DE�XQG�]X��,QZLHZHLW�GDV�LP�%XVLQHVV�.RQWH[W�3ODW]�KDW��LVW�
HLQH�DQGHUH�)UDJHVWHOOXQJ��$EHU�LFK�KRႇH��GDVV�GLHV�DXFK�LQ�IHUQHU�=XNXQIW�QLFKW�GXUFK�
noch bessere Technik kompensiert werden wird. Wie ich oben bereits festgehalten 
KDEH��5HJHOPl�LJH�%HJHJQXQJHQ�VFKDႇHQ�9HUWUDXHQ�XQG�VLQG�GDPLW�DXFK�HLQ�)DNWRU�
für eine nachhaltig bessere Performance.

Meine Lösungsansätze:

1. Exzellente Technik für den Austausch auf Distanz!
Einfache Applikationen und hoch performante Infrastruktur sind ein Must! Es macht 
IDVVXQJVORV��ZLH�YLHO�/HEHQV]HLW�YHUJHXGHW�ZLUG�GXUFK�6lW]H�ZLH��Ä,FK�PXVV�PLFK�
QRFKPDO�QHX�HLQZlKOHQ�³��Ä,FK�NDQQ�GLH�3UlVHQWDWLRQ�QLFKW�VHKHQ��ZHLO�LFK�PLFK�PLW�
GHP�0RELOWHOHIRQ�HLQJHZlKOW�KDEH��³��RGHU�Ä:LU�EHJLQQHQ�VFKRQ�PDO�RKQH�3HWHU��HU�
hat ein Problem mit der Verbindung.“

2. Standorte in besten Lagen! 
'DPLW� MHGHU� ÄPRELOH�1RPDGH³� GLH�&KDQFH� XQG� YRU� DOOHP� GLH�%HUHLWVFKDIW� GD]X�
KDW��LPPHU�ZLHGHU�LQV�%�UR�]X�NRPPHQ��:HLO�HU�GRUW�DXI�0HQVFKHQ�WULႇW��GLH�LKQ�
PRWLYLHUHQ�XQG� LQVSLULHUHQ��XQG�ZHLO�HU�HLQH�8PJHEXQJ�YRU¿QGHW��GLH� LKP�PD[L-
male Performance in gleichzeitig ergonomischer und individualisierter Umgebung 
HUP|JOLFKW��'LH�]HQWUDOHQ�6WDQGRUWH�ZHUGHQ�HUJlQ]W�GXUFK�HLQ�NOHLQHV��DEHU�IHLQHV�
$QJHERW�DQ�JXW�HUUHLFKEDUHQ�+XEV��ZHOFKH�GHQ�KRFKPRELOHQ�1RPDGHQ�GLH�0|J-
lichkeit zum gelegentlichen „Touchdown“ im gewohnten Umfeld und mit vertrauten 
.ROOHJHQ�JHEHQ��'HQQ�]X�+DXVH�VROOWH�PDQ�HQWVSDQQHQ��GHQ�.RSI�IUHL�EHNRPPHQ�
und Energie tanken – nicht arbeiten. 

3. Ein Mobilitätsangebot, das nicht auf Vorschriften, sondern auf Angeboten 
basiert!
*HElXGH�LQ�XQPLWWHOEDUHU�8PJHEXQJ�YRQ�g319�$QJHERWHQ��DEHU�DXFK�PLW�3DUN��
XQG�/DGHP|JOLFKNHLWHQ�I�U�(�$XWRV�XQG�(�=ZHLUlGHU��6R�ZHQLJH��GDVV�QLFKW�MHGH�
XQG�MHGHU�VWlQGLJ�LQ�9HUVXFKXQJ�JHUlW��VHLQ�Ä6WHK]HXJ³�GHQ�JDQ]HQ�7DJ�YRU�GHP�
RGHU�LP�+DXV�]X�SDUNHQ��DEHU�HEHQ�VR�YLHOH��GDVV�DOOH�GLH�0|JOLFKNHLW�KDEHQ��DXI�
GLHVHV�$QJHERW�]XU�FN]XJUHLIHQ��ZHQQ�HV�HLQPDO�QRWZHQGLJ� LVW��'DU�EHU�KLQDXV�
HLQ�)DKU]HXJSRRO�I�U�DOOH�0LWDUEHLWHQGHQ��GLH�VLFK�JHVFKlIWOLFK�EHGLQJW�]ZLVFKHQ�
mehreren Standorten/Gebäuden hin- und herbewegen müssen.

Wohin das führt? Voraussichtlich zu höheren Immobilienkosten. Aber diese sind ins 
Verhältnis zum Nutzen zu setzen und durch die höhere Arbeitsplatzattraktivität – und 
damit Zufriedenheit und Performance der Mitarbeitenden – zu rechtfertigen. Es führt 
DXFK�]X�Hႈ]LHQWHUHU�0RELOLWlW��ZHLO�VLFKHUOLFK�DXFK�N�QIWLJH� ÄDXWRQRPH³�0RELOLWlWVO|-
sungen eher in zentralen Lagen angeboten werden als am Stadtrand oder im Umland. 
$X�HUGHP�JHOLQJW�HV�VR��GLH�(QWIUHPGXQJ�(LQ]HOQHU�YRP�8QWHUQHKPHQ�XQG�YRP�7HDP�
]X�YHUKLQGHUQ��'DV�5HLVHQ�ZLUG�QLFKW�XP�MHGHQ�3UHLV�XQWHUEXQGHQ��VROOWH�DEHU�Hႈ]LHQW�
XQG�|NRORJLVFK�YHUWUHWEDU�VHLQ��'DU�EHU�KLQDXV�VROOWH�LPPHU�DXFK�GLH�&KDQFH�EHVWH-
KHQ��UDVFK�XQG�QDK�LP�PRELOHQ�%�UR�]X�DUEHLWHQ��'LHVHV�PRELOH�%�UR�LVW�HLQ�&OXVWHU�
DXV�YHUVFKLHGHQHQ�*HElXGHQ�PLW�GHUVHOEHQ�'1$�±�HLQHU�'1$��GLH�]X�PLU�SDVVW��PLFK�
XQWHUVW�W]W�XQG�PLU�]HLJW��ZRKLQ�LFK�JHK|UH�
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4.3  Mobilität – das Must-have-Vehikel im „War for Talents“

$XWRUHQ��$QGUHDV�.�KQH�XQG�6LSKR�)XKU��%$8$.$'(0,(�3HUIRUPDQFH�0DQDJHPHQW�
*PE+��-HQV�6FKO�WHU��=DODQGR�6(

:HOFKHQ�%HLWUDJ�NDQQ�HLQ�PRGHUQHV�&5(0�)0�LP�Ä:DU�IRU�7DOHQWV³�OHLVWHQ"�'DV�ZDU�
im September 2017 die Leitfrage des branchenübergreifenden BenchLearning Round-
WDEOHV�)$0(������(UJHEQLV� LVW�HLQH�XPIDQJUHLFKH�6DPPOXQJ�XQG�V\VWHPDWLVFKH�%H-
ZHUWXQJ�YRQ��EHU�����VRJHQDQQWHQ�$PHQLWL\�6HUYLFHV��

Potenzieller Kandidat für mehr Arbeitgeberattraktivität
=XQlFKVW�ZXUGHQ�GLH�$PHQLW\�6HUYLFHV�GHU�WHLOQHKPHQGHQ�8QWHUQHKPHQ�JHVDPPHOW�
XQG�NDWHJRULVLHUW��1HEHQ�GHQ�0RELOLWlWVVHUYLFHV�VLQG�ZHLWHUH�.DWHJRULHQ�*DVWURQRPLH��
&RQFLHUJH��+HDOWK�	�)LWQHVV�XQG�)DPLO\�6HUYLFHV��,P�.HUQ�ZXUGHQ�QHXQ�YHUVFKLHGHQH�
0RELOLWlWVVHUYLFHV� LGHQWL¿]LHUW� XQG� KLQVLFKWOLFK� LKUHU� 9HUEUHLWXQJ�� (LJHQOHLVWXQJVWLHIH��
Kostenübernahme sowie der Wahrnehmung der Arbeitnehmer untersucht. Im direk-
ten Vergleich der Servicekategorien untereinander ist die Mobilität mit neun erfassten 
6HUYLFHV�GLH�NOHLQVWH��YJO��$EE������'DV�OLHJW�YRU�DOOHP�GDUDQ��GDVV�0RELOLWlWVVHUYLFHV�
QRFK�UHODWLY�MXQJ�VLQG�XQG�LP�8QWHUVFKLHG�HWZD�]X�+HDOWK�	�)LWQHVV�RGHU�*DVWURQRPLH�
weniger Variationsspielräume aufweisen. 

Abb. 5: $PHQLW\�3RUWIROLR
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Qualitativ betrachtet kommt der Wahrnehmung der Services durch die Arbeitnehmer 
HQWVFKHLGHQGH�%HGHXWXQJ�]X��8P�GLHVH�%HZHUWXQJ�]X�HUPLWWHOQ��ZXUGH�HLQ�0RGHOO�LQ�
Anlehnung an KANO entwickelt und bewertet. Im Ergebnis lassen sich die Services in 
drei Gruppen einteilen:

• Basis-Amenities werden von Arbeitnehmern (mittlerweile) als selbstverständlich er-
achtet;

• Leistungs-Amenities bewirken nur bei hoher Qualität Zufriedenheit und können da-
her umgekehrt auch für Enttäuschung sorgen;

• %HJHLVWHUXQJV�$PHQLWHV��EHUWUHႇHQ�GLH�(UZDUWXQJHQ�YRQ�$UEHLWQHKPHUQ�XQG�I�K-
ren folglich zur Stärkung der Arbeitgeberattraktivität.

Im Vergleich aller Servicekategorien birgt das Mobilitätsangebot nach den Kategorien 
)DPLO\�6HUYLFHV�XQG�&RQFLHUJH�6HUYLFHV�GDV�GULWWK|FKVWH�%HJHLVWHUXQJVSRWHQ]LDO�±�HV�
NDQQ�DOVR�PD�JHEOLFK�]XU�=XIULHGHQKHLW�GHU�$UEHLWQHKPHU�EHLWUDJHQ��'LH�.$12�*UD¿N�
]HLJW�GLHV�YRU�DOOHP�DQKDQG�GHU�YLHU�PDUNLHUWHQ�6HUYLFHV��GLH�LQ�GHP�%HUHLFK�]ZLVFKHQ�
Begeisterungs- und Leistungs-Amenities liegen. Lediglich zwei Services („ÖPNV- 
Ticket“ und „Parkplätze“) werden von den Arbeitnehmern ohnehin erwartet oder vor-
ausgesetzt (vgl. Abb. 5).

'DV�.$12�0RGHOO�JHKW�GDYRQ�DXV��GDVV�VLFK�GLH�:DKUQHKPXQJ�PLW�GHU�=HLW�lQGHUW��
aus Begeisterungs-Amenities also früher oder später Basis-Amenities werden. In der 
.RQVHTXHQ]�VRUJW�GLH�$EVFKDႇXQJ�YRQ�$PHQLWLHV�HUIDKUXQJVJHPl��I�U�(QWWlXVFKXQJ��
während sich das Angebot jedoch nicht unbegrenzt erweitern lässt. 
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Abb. 6: Wahrnehmung der Amenities durch die Arbeitnehmer
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Leistungs-Amenities

Unterschiedliche Modelle in der praktischen Anwendung
'LH�$XVZHUWXQJ�GHU�0RELOLWlWVVHUYLFHV� LP�.$12�0RGHOO�]HLJW��GDVV� Ä)DKUUDGYHUOHLK³�
XQG�Ä(OHNWUR�$XÀDGHVWDWLRQHQ³� LQ�GHQ�WHLOQHKPHQGHQ�8QWHUQHKPHQ�HLQGHXWLJ�]X�%H-
JHLVWHUXQJ�I�KUHQ��GHQQ�GLH�$UEHLWQHKPHU�HUZDUWHQ�GLHVH�6HUYLFHV��QRFK��QLFKW��Ä&DU��
VKDULQJ³�XQG�Ä)DKUUDGJDUDJH�LP�+DXV³�UDQJLHUHQ�]ZLVFKHQ�%HJHLVWHUXQJ�XQG�/HLVWXQJ��
d. h. nur in einzelnen Unternehmen werden diese Services noch enthusiastisch aufge-
nommen. „ÖPNV-Ticket“ und „Parkplätze “ werden von den Teilnehmern der Befragung 
überwiegend vorausgesetzt und würden bei Wegfall zu nachhaltiger Unzufrieden-
KHLW�XQWHU�GHQ�$UEHLWQHKPHUQ�I�KUHQ��Ä:HUNVWDWW� I�U�SULYDWH�3.:³��Ä%XV�6KXWWOH³�XQG�
Ä&KDXႇHXU�6HUYLFH³�ZHUGHQ� ]XP�%HWUDFKWXQJV]HLWSXQNW� ����� DXVVFKOLH�OLFK� YRQ� HL-
nem der teilnehmenden Unternehmen angeboten und sind daher nicht in die Abbildung 
HLQJHÀRVVHQ�� ,Q�GHP�EHWUHႇHQGHQ�8QWHUQHKPHQ�VRUJHQ�GLHVH�6HUYLFHV��EULJHQV�I�U�
%HJHLVWHUXQJ��'LH�)UDJH�QDFK�GHP�9HUEUHLWXQJVJUDG�GHU�0RELOLWlWVVHUYLFHV�]HLJW��GDVV�
VLFK�UXQG�GLH�+lOIWH�GHU�8QWHUQHKPHQ�������QRFK�QLFKW�XPIDVVHQG�PLW�GHQ�YHUVFKLH-
denen Services beschäftigt oder zumindest keine konkrete Planung dafür vorliegt (vgl. 
$EE������Ä&DUVKDULQJ³��Ä)DKUUDGYHUOHLK³��Äg319�7LFNHW³�XQG�Ä)DKUUDGJDUDJH�LP�+DXV³�
sind nahezu bei allen Teilnehmern vorhanden. Besonderes Augenmerk liegt auf den 
Ä(OHNWUR�$XÀDGHVWDWLRQHQ³� ±�GLHVHU�6HUYLFH� LVW� VRJDU� EHL� YLHU�8QWHUQHKPHQ�JHSODQW��
'LH�EHWUDFKWHWHQ�6HUYLFHV�ZHUGHQ�JU|�WHQWHLOV�GXUFK�GHQ�$UEHLWJHEHU� WHLO��RGHU�YROO-
¿QDQ]LHUW��'DV�Äg319�7LFNHW³�ZLUG�EHL�DOOHQ�7HLOQHKPHUQ�DOV�0LVFKPRGHOO�DQJHERWHQ�� 
Ä&DUVKDULQJ³�KLQJHJHQ�ZLUG�DXVVFKOLH�OLFK�GXUFK�GLH�$UEHLWQHKPHU�¿QDQ]LHUW�

Abb. 7: Status Mobilitätsangebot
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Highlights der FAME-Studie
• Mobilität belegt aus Sicht der Arbeitnehmer Platz 3 bei den Amenities-Kategorien
• (OHNWUR�$XÀDGHVWDWLRQHQ� XQG� )DKUUDGYHUOHLK� UXIHQ� JUR�H� %HJHLVWHUXQJ� EHL� GHQ 

Arbeitnehmern hervor
• ÖPNV-Ticket und Parkplätze werden als selbstverständlich angesehen
• $UEHLWJHEHU�¿QDQ]LHUHQ�GLH�DQJHERWHQHQ�6HUYLFHV�]X�JUR�HQ�7HLOHQ
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5 Zusammensetzung der Stichprobe

'LH�6WLFKSUREH�GHU�0DUNWDQDO\VH�EHVWDQG�DXV�����7HLOQHKPHUQ��GDYRQ�����9HUWUHWHU�
GHU�*HQHUDWLRQ�=�XQG�����9HUWUHWHU�GHU�:LUWVFKDIW��)DFK��XQG�)�KUXQJVNUlIWH�GHU�,P-
mobilienwirtschaft). 

'LH�QDFKIROJHQGHQ�*UD¿NHQ�]HLJHQ�FKDUDNWHULVWLVFKH�(LJHQVFKDIWHQ�GHU�7HLOQHKPHU��
MHZHLOV�JHJOLHGHUW�QDFK�GHQ�*UXSSHQ�:LUWVFKDIW�XQG�*HQHUDWLRQ�=��'LH�'DUVWHOOXQJHQ�
HQWKDOWHQ�QLFKW�GLH�1HQQXQJHQ�ÄNHLQH�$QJDEH³��'DGXUFK�N|QQHQ�VLFK�'LႇHUHQ]HQ� LQ�
der Aufsummierung der Werte zu 100% ergeben.

Umfrage Wirtschaft

Abb. 8: Geschäftsfeld 
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Abb. 11: Mitarbeiteranzahl 
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Abb. 14: ÖPNV-Ticket

ETHZ Singapore Lap
16.01.2020  䕞 S. 26

Competence Center
Process Management

Real Estate

Ja (43%)

Nein (54%)

Ja (23%)

Nein (70%)

Stichprobe 2

Wird Ihnen vom Arbeitgeber ein ÖV-Ticket zur Verfügung gestellt?:LH�YLHOH�3.:V�JHK|UHQ�]X�,KUHP�SHUV|QOLFKHQ�+DXVKDOW"

0 (13%)

1 (37%)

2 (36%)

3 (6%)

mehr als 3 (6%)

:LUG�,KQHQ�HLQ�'LHQVWZDJHQ�]XU�9HUI�JXQJ�JHVWHOOW"

N = 141 N = 141

N = 141



60 Stichprobe 05

Umfrage Jugend (Generation Z)

Abb. 15: Studienort
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Abb. 17: Alter 

ETHZ Singapore Lap
16.01.2020  䕞 S. 27

Competence Center
Process Management

Real Estate

Top 7 (29%)

*UR�VWDGW��!��������(LQZ��������

Mittelgroße Stadt (20.000-100.000 Einw.) (25%)

.OHLQVWDGW�/DQG�����������(LQZ��������

Ja (82%)

Nein (4%)

geplant (10%)

männlich (49%)

weiblich (45%)

�����-DKUH� �����

20-25 Jahre (64%)

25-30 Jahre (16%)

�����-DKUH� ����

Stichprobe 3
Studierende in einer Großstadt (49%)

Studierende in einer Klein-/
mittelgroßen Stadt (51%)

N = 194

N = 194

N = 194

N = 194

G
es

ch
le

ch
t

Al
te

r

+HUNXQIW

)�KUHUVFKHLQ

N = 194

Abb. 18: +HUNXQIW
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