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Editorial

Megatrends weisen den Weg der langfristigen Entwicklung
einer ganzen Gesellschaft. Damit haben sie auch eine weg-
weisende Funktion fiir die Wohnungswirtschaft, vor allem
bei strategischen Weichenstellungen wie der langfristigen
Ausrichtung von Geschaftsprozessen und -modellen. Ei-
ner der in diesem Zusammenhang derzeit meist diskutier-
ten Megatrends ist die Digitalisierung, bei der aufgrund
ihrer gesellschaftlichen Tragweite auch von der ,,digitalen
Revolution“ gesprochen wird. Diese geht weit iiber die einfache Umwandlung
analoger in digitale Daten hinaus und verandert die Lebensumwelt der Men-
schen grundlegend. Folgerichtig kann sich auch die Immobilienwirtschaft die-
sem Veranderungsprozess nicht entziehen. Ob es in Anlehnung an die Industrie
auch zu einer ,,Jmmobilienwirtschaft 4.0“ mit vollkommen neuen Geschéftspro-
zessen und -modellen kommen wird, untersucht Herr Prof. Dr. Vornholz in sei-
nem Beitrag.

Die Umsetzung der Digitalisierung auf der Ebene der einzelnen Wohneinheit
erfolgt unter anderem mit Hilfe von Smart Home Technologien. Deren Verbrei-
tung bleibt aktuell hinter den Erwartungen zuriick, obwohl sie in den eigenen
vier Wanden die Vernetzung verschiedenster Gerdte und Prozesse ermoglichen
und damit einen dementsprechenden Mehrwert schaffen. Die Verbreitung von
Smart Home Technologien hangt dabei maf3geblich von Frage ab, ob Mieter die
neue Technologie tiberhaupt nachfragen. Das Autorenteam bestehend aus Frau
Arndt, Frau Lepper und Herrn Prof. Dr. Grinewitschus geht dieser Frage nach
und zeigt, dass einerseits der Bedarf auf Mieterseite — altersgruppenspezifisch
differenziert — sehr wohl vorhanden ist, andererseits aber auch Strategien fiir
eine bessere Marktdurchdringung derzeit noch fehlen.

Zwar sicherlich kein Megatrend wie die Digitalisierung, aber ebenso inten-
siv und kontrovers diskutiert wird die aktuelle Geldpolitik der Europdischen
Zentralbank. Durch die historischen Niedrigzinsen stellt die Zentralbank den
Marktteilnehmern im Rahmen des ,,Quantitative Easing” enorme Mengen an
Liquiditat zur Verfiigung. Dies soll vor allem die wirtschaftliche Entwicklung
in den siideuropdischen Landern stabilisieren, hat aber selbstverstandlich
Auswirkungen auf die gesamte Eurozone. Im Immobiliensektor betrifft dies vor
allem die Immobilieninvestmentmarkte. Bei der Suche nach renditesicheren
Anlagen werden in dem Niedrigzinsumfeld Immobilien zu begehrten Objekten.
Herr Feuchthofen untersucht in diesem Zusammenhang, ob sich zwischen der
Geldpolitik und der Entwicklung der Bruttoanfangsrenditen fiir Immobilienin-
vestments in den Big-Seven-Stadten in Deutschland ein Zusammenhang bele-
gen ldsst. Die Fragestellung gewinnt an Relevanz, da die Europdische Zentral-
bank trotz harscher Kritik — vor allem auch aus Deutschland - bislang keinerlei
Anstrengungen unternimmt, die Leitzinssdtze zu erhGhen.

Prof. Dr. Giinter Vornholz
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Kundengruppen und Innovationen

PROF. DR. GUNTER VORNHOLZ

Digitalisierung der Immobilien6konomie

Digitalisierung meets Immobilienokonomie — die Ein-
stellungen dazu reichen von Technikabstinenz bis zur
Technikeuphorie, wobei alles gemacht werden soll,
was moglich ist. In diesem Beitrag soll differenziert auf
die Folgen der Digitalisierung fiir die Immobilienwirt-
schaft und die Immobilienmdrkte eingegangen werden.

Ausgehend von verschiedenen Definitionen und Ab-
grenzungen werden die fiir die Immobiliendkonomie
wesentlichen Teilbereiche der Digitalisierung identifi-
ziert. Zundchst werden dann deren Folgen fiir die Ge-
schdftsmodelle und Geschdftsprozesse der Unterneh-
men der Immobilienwirtschaft analysiert. Weiterhin
sind auch Verdinderungen sowohl bei den Standorten
der Immobilien als auch bei den Gebduden selbst und
deren Ausstattungen zu erwarten. Diese Effekte unter-
scheiden sich sehr hinsichtlich der betrachteten Im-
mobilienmdrkte. Im abschliefSenden Fazit werden die
Chancen und auch Risiken der Digitalisierung fiir die
Immobilienbkonomie aufgezeigt.

Prof. Dr. Giinter Vornholz
Professur fiir Immobilien6konomie
EBZ Business School — University of
Applied Sciences

Kontakt: g.vornholz@ebz-bs.de

1 Digitalisierung

Der technische bzw. technologische Fortschritt ist ei-
ner der wesentlichen Treiber der wirtschaftlichen
Entwicklung. Auch fiir die weitere Entwicklung der
Immobilienmarkte ist der technische Fortschritt von
besonderer Bedeutung. Neue Technologien sind z. B.
die Bio- oder Gentechnologie, Nanotechnologien
oder insbesondere Informations- und Kommunika-
tions-Technologien (IuK-Technologien). Unter techni-
schem Fortschritt werden technologische Neuerun-
gen verstanden, welche es ermoglichen, neue
Produkte bzw. Produkte hoherer Qualitdt herzustel-
len oder neue Methoden und Verfahren einzusetzen.
Ersteres verursacht eine bessere Versorgung der Men-
schen mit Giitern und Dienstleistungen entweder in
quantitativer oder qualitativer Hinsicht. Bei der Digi-
talisierung wird hier iiblicherweise von neuen bzw.
verdnderten Geschdftsmodellen gesprochen. Bei letz-
terem fiihrt technischer Fortschritt zu einer Steige-
rung der Produktivitdt. Bei der Digitalisierung ist
hiermit die Verdnderung von Geschiftsprozessen ge-
meint.

In den vergangenen Jahrzehnten war die Entwick-
lung der Informations- und Kommunikations-Tech-
nologien wesentlich fiir die technische und somit
auch wirtschaftliche Entwicklung. Diese Technologi-
en verarbeiten Daten und stellen sie in Form poten-
zieller Informationen zur Verfiigung. Informations-
verarbeitung — verstanden als Selektion, Bewertung,
Einordnung und Vernetzung von Informationen — ist
dann ein Prozess, der zu Wissen fiihrt. Durch IuK-
Technologien kam es zu einer Erhéhung der Ge-
schwindigkeit des Informationsaustausches und der
Okonomischen Transaktionen bei gleichzeitig sin-
kenden Informationskosten, insbesondere durch die
Entwicklung der Mobilfunktechnik und des Inter-
nets. Dies hat die 6konomischen Prozesse verandert.
Sie haben ebenso das Leben der Menschen in vielen
Bereichen verdndert, so u. a. die Erreichbarkeit in der
privaten wie in der beruflichen Sphéare, welche hier-
durch zunehmend ineinander iiber gehen.
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1.1 Definitionen und Abgrenzungen

Der Megatrend Digitalisierung ist Folge einer immer
mehr wissensbasierten Gesellschaft/Wirtschaft und
der technischen Entwicklung. Digitalisierung hat vie-
le Dimensionen und Stufen. Fiir Digitalisierung gibt
es aufgrund einer fehlenden allgemeinen Definition
verschiedene Interpretationen und Abgrenzungen
(vgl. Abb. 1).

Der Begriff Digitalisierung wird in der engen Definiti-
on beschrieben mit der Ubertragung bzw. Umwand-
lung »analoger« Informationen bzw. Daten (Text,
Bild und Ton) in »digitale« Daten, die von Computern
bzw. technischen Gerdten verwendet werden konnen.
Informationen werden von einer analogen in eine di-
gitale Speicherung iibertragen. Hier wird insbeson-
dere der technische Aspekt der Verdnderung betont.

In der weiten Definition bezeichnet der Begriff Digita-
lisierung einen Prozess, der durch die Einfiihrung di-
gitaler Technologien bzw. der darauf aufbauenden
Anwendungssysteme Veranderungen hervorruft. Das
technische Fundament besteht in der Umwandlung
analoger in digitale Daten, die von zahlreichen Ak-
teuren in vernetzten Systemen genutzt und verbreitet
werden kénnen. Daten kénnen nahezu von jedem Ort
und zu jeder Zeit abgerufen, weiterverarbeitet und
gespeichert sowie mit immer leistungsfihigeren Ge-
raten als interaktive Kommunikations- und Service-
plattformen genutzt werden.

Die erweiterte und damit weitgehendste Interpretati-
on von Digitalisierung riickt den Begriff in den Kon-
text der »Digitalen Revolution«, weil diese alle Berei-
che durchdringt und verdndert (z.B. Arbeitswelt,
Verwaltung und Freizeit). Unter dem Begriff der Digi-
talen Revolution wird im Allgemeinen die zunehmen-
de Integration von Kommunikations- und Informati-

onstechnologien in die Alltags- und Berufswelt
verstanden. Die Vernetzung von Produkten, Ge-
schiftsmodellen und -prozessen sowie die Verbin-
dung von physischer und virtueller Welt machen da-
bei den Kern der Digitalisierung aus. Die Trans-
formation des industriellen Sektors wird dabei als
»Industrie 4.0« bezeichnet.

Die Digitalisierung und die damit einhergehenden
technischen Verdnderungen werden folglich auch als
4. Industrielle Revolution bezeichnet. Im 18. Jahrhun-
dert stellte die mechanische Produktion die erste dar,
die zweite war die Massenproduktion und die dritte
Revolution die Verwendung von IT und Elektronik,
wie z. B. Roboter oder automatisierte Produktion. Seit
Mitte des letzten Jahrzehnts vollzieht sich in diesem
Rahmen der Schritt vom Web 1.0 ins Web 2.0 und seit
der weitreichenden Etablierung des mobilen Inter-
nets auch schon ins Web 3.0. Im Web 1.0 waren die
Internetnutzer noch reine Konsumenten, die Websi-
tes dazu nutzten Informationen abzurufen. Im Web
2.0 wird durch Kommentare oder Blogs das Internet
mitgestaltet. Beim ndchsten Schritt, dem »Internet
der Dinge« (engl. Internet of Things (IoT)), erfolgt die
Vernetzung von Objekten (realer Welt) und virtueller
Welt, um einen Informationsaustausch zwischen die-
sen zu ermoglichen. So kénnen z. B. Gegenstidnde, die
eine Fehlfunktion haben, selbstandig eine Fehler-
meldung versenden.

Digitalisierung ist nach der letzten Definition nicht
nur die Weiterentwicklung bestehender Technologi-
en oder steht fiir neue technologische Trends, son-
dern es konnen disruptive Entwicklungsmuster ent-
stehen. Diese Entwicklung kann massive Umwal-
zungen in vielen Lebensbereichen und Wirtschafts-
branchen nach sich ziehen. Durch die Digitalisierung
konnen existierende Technologien, etablierte Dienst-
leister und Lieferanten sowie tradierte Prozesse durch

Abb. 1: Definitionen von Digitalisierung
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neue Geschaftsmodelle verdrangt werden. Es konnen
aufgrund der Nutzung von Informations- und Kom-
munikationstechnologien ebenso Wertschépfungs-
ketten (Geschiftsprozesse) grundlegend neu gestaltet
werden. Die neuen Geschiftsmodelle und -prozesse
sind datengetrieben und somit flexibel auf die Kun-
denbediirfnisse ausgerichtet.

1.2 Arten der Digitalisierung

Durch die Vielzahl digitaler Technologien und deren
unterschiedliche Ansidtze in der Bezeichnung und
Kategorisierung fallt eine Ordnung schwer. Es wird
im Folgenden unterschieden nach Basistechnologien
und darauf aufbauenden Technologien sowie den an-
gewandten Technologien, die in der Immobilienwirt-
schaft eingesetzt werden und auf den aufbauenden
Technologien basieren (vgl. Abb. 2).

Als Basistechnologien werden Mobile und Cloud
Computing bezeichnet und diese bilden die Grundla-
ge fiir die weiteren Technologien. Mobile Computing
beschreibt dabei den elektronischen Zugriff auf ein
Netzwerk und die elektronische Datenverarbeitung
iiber ein mobiles Endgerat. Die Gerate konnen sich
orts- und zeitunabhédngig mit dem Netzwerk verbin-
den und kommunizieren. Cloud Computing be-
schreibt den Zugriff auf Software- und Hardware-Res-
sourcen iiber das Internet, die nicht auf dem lokalen
Rechner installiert bzw. gespeichert sind. Die beno-
tigten Ressourcen werden iiber eine Cloud bezogen
und von einem Cloud Provider bereitgestellt. Diejeni-
gen, die den Cloud Service nutzen, konnen dabei un-
abhdngig von Ort, Zeit und Endgerat auf die Daten
zugreifen.

Aufbauende Technologien mit Relevanz fiir die
Immobilienwirtschaft

¢ Data Science sind Technologien zur Analyse und
Auswertung grofler Datenbestinde (Big Data) so-
wie zur Prognose kiinftiger Entwicklungen. Data
Science bezeichnet generell die Extraktion von
Wissen aus Daten.

o Artificial Intelligence (Kiinstliche Intelligenz,
Al) ist der Versuch, eine menschendhnliche Intel-
ligenz nachzubilden, d. h. Computer sollen eigen-
standig Probleme bearbeiten konnen (Automati-
sierung intelligenten Verhaltens).

¢ Plattformen und Portale sind fiir die Bereitstel-
lung von Software fiir soziale, technische oder be-
triebliche Netzwerke notwendig. Die Technologie
der Plattformen ist die Grundlage fiir alle sozialen
Netzwerke, Crowdfunding oder Smart Home.

¢ Sensoren (Technologie: Sensorik) konnen Daten
sammeln, iiberwachen und verteilen, mit anderen
Sensoren kommunizieren und so Prozesse steuern
und automatisieren. Der Einsatz der Sensorik
dient als Grundlage fiir das Internet der Dinge.

e Virtual und Augmented Reality sind die wirk-
lichkeitsnahe Visualisierung der realen Welt
(Virtual Reality, VR) oder die Uberlagerung der
Wahrnehmung der realen Welt mit Visualisierun-
gen, d. h. mit zusatzlichen auf die reale Wahrneh-
mung bezogenen Informationen in Echtzeit (Aug-
mented Reality, AR).

Abb. 2: Definitionen von Digitalisierung
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2 Auswirkungen der
Digitalisierung

2.1 Digitalisierung und
Immobilienwirtschaft

Trotz der rasanten technologischen Entwicklungen
halten innovative Technologien erst langsam Einzug
in die Immobilienwirtschaft. Immobilien verfiigen
grundsatzlich iiber wesentliche Eigenschaften, die
eine Digitalisierung sinnvoll erscheinen lassen. Die
komplexen Produkte und Prozesse kénnen rund um
die Immobilie durch die Digitalisierung optimiert
werden. Die Digitalisierung stellt fiir die Immobilien-
wirtschaft einen teilweise tiefgreifenden und nach-
haltigen Wandel dar. Es ist zu erwarten, dass sich
neue Geschiftsmodelle mit Produkten und Dienst-
leistungen ergeben, die aber vielfach auf den traditi-
onellen Modellen basieren. Die Geschiftsprozesse
werden ebenso anhaltend verdandert, wobei hier die
grofiten Veranderungen zu sehen sind. Beide Verdn-
derungen wirken sich auf die Immobilien aus, seien
es auf den jeweiligen Standort oder auf die Immobili-
en selbst und deren Ausstattung. Das Ziel ist insge-
samt eine effiziente Verbindung und Nutzung der
neuen Technologien mit der Immobilie.

Die nachstehende Tabelle 1 zeigt diese differenzierten
Auswirkungen der Digitalisierung auf die Immobili-
enwirtschaft. Dabei werden diese Effekte zum einen
fiir die Immobilienmarkte allgemein und zum ande-

ren fiir die verschiedenen Mérkte, sowohl den Invest-
ment- als auch Vermietungsmarkte, analysiert. Dabei
werden erstens die Folgen auf die Geschaftsmodelle
betrachtet, die sich durch neue bzw. veranderte Pro-
dukte ergeben konnen. Digitalisierung verandert
zweitens ebenso die Geschaftsprozesse, die in Bezie-
hung mit den verschiedenen Segmenten zu einer
Steigerung der Produktivitét fithren sollen. Beziiglich
der verschiedenen Immobilienarten zeigt sich, dass
bei den einzelnen Objektarten unterschiedliche Er-
gebnisse zu erwarten sind.

Die Unternehmen der Immobilienwirtschaft, in de-
nen u.a. Vermarktung, Verwaltung, Bewirtschaftung
und Kundenservices organisiert werden, sehen sich
vielfdltigen Herausforderungen der digitalen Welt ge-
geniiber. Bei den Unternehmen ist der Einsatz von
Technologien und Methoden der Digitalisierung zur
Effizienzsteigerung und Qualitdtsverbesserung eine
der wesentlichen Aufgaben. Die Vision beinhaltet
insbesondere den Aufbau von IT-technischen Struk-
turen (Technik, Software, Daten) mit flexiblen, ver-
netzten Systemen. Der Vorteil der digitalen Arbeit ist
die hohere Flexibilitat fiir die Immobilienunterneh-
men, der durch die Cloud, die Zunahme mobiler An-
wendungen und Endgerdte verstdrkt global und ohne
Zeitgrenzen moglich ist. Aus wirtschaftlicher Sicht
er6ffnen sich fiir Unternehmen sowohl neue Wert-
schopfungspotenziale als auch Performancesteige-
rungen. Die Unternehmen der Immobilienwirtschaft
stehen vor einem tiefgreifenden Wandel, einerseits
um im Wettbewerb z. B. mit Property-Technology-Un-

Tab.1: Auswirkungen der Digitalisierung auf die Immobilienwirtschaft

Auswirkungen der Immobilien-
Digitalisierung Immobilien- Investment- Einzelhandels-
auf ... markte mairkte Biiroimmobilien immobilien Wohnimmobilien
Geschdiftsmodelle - PropTech - FinTech - PropTech - PropTech - PropTech
- Crowdfunding - Co-Working, - E-Commerce - Intelligentes
- Finanzierung Homeoffice Wohnen
iiber Internet - Virtual Office
Geschdiftsprozesse - interne und - Abwicklung der - interne und - Vertriebswege - Wohnungs-
externe Prozesse Investmenttrans- externe Prozesse - Prozess von unternehmen:
- Produktlebens- aktionen bei Vermietung Ein- bis Verkauf ... Arbeitsprozesse
zyklus - Kreditbearbei- und Verwaltung (whole value-ad- ... Data Science
- Markttransparenz tungsprozess ded chain) ... Kommunika-
- Immobilienwerte tion
Standort- - abhdngig von der - andere Standorte - stationdrer - Homeoffice:
verdnderung Objektart ... der PropTech Einzelhandel von andere Standorte
... der Unterneh- Standorten und
men Sortimenten
Gebdude und - abhéangig von der - Flachennachfrage - technische - Smart Home
Ausstattung der Objektart - Ausstattung, Ausstattung - Ambient Assisted
Gebdude Flexibilitat der - Internet of Things Living
Gebaude - AR/VR - nutzungsoffene
- Smart Office Konzepte
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ternehmen (PropTechs) bestehen zu kénnen und an-
dererseits um vorhandene Potenziale der Digitalisie-
rung beziiglich ihrer Geschéaftsprozesse und -modelle
zu erschlieen (vgl. Abb. 3).

Auswirkungen auf Geschdftsmodelle

Ein Geschaftsmodell beschreibt die Funktionsweise
eines Unternehmens. Auch wenn es keine eindeutige
Definition gibt, beinhaltet ein Geschaftsmodell u.a.
eine Beschreibung der Wertschopfungskette. Ge-
schaftsmodelle beschreiben weiterhin die Vorgange,
die einen Ertrag fiir das Unternehmen erzeugen und
durch die der Kunde einen Nutzen bzw. Mehrwert er-
halt. Durch die Digitalisierung konnen neue Ge-
schaftsmodelle angeboten oder klassische Geschifts-
modelle transformiert werden.

Die Digitalisierung bietet dabei sowohl die Chance
fiir neue Geschéftsmodelle, stellt aber auch die beste-
henden in Frage. Veranderte und neue Geschiftsmo-
delle der Immobilienwirtschaft werden durch den
technologischen Fortschritt mit neuen internetba-
sierten Konsum-, Mediennutzungs- und Kommunika-
tionsmoglichkeiten erzeugt. Informations- und Kom-
munikationstechnologien gelten dabei als die
Schliisseltechnologien. Der technische Fortschritt in
Form der Digitalisierung hat zu neuen Medien und
Informationsquellen wie dem Internet und zu neuen
Kommunikationsformen in der Immobilienwirtschaft
gefiihrt. Gerade die Bereitstellung von sogenannten
»digital angereicherten« Dienstleistungen, die »ding-
liche« Dienstleistungen (Facility Services, im Woh-
nimmobilienbereich auch Pflege-, Bring- und Hol-
dienste) mit einer elektronischen Vermittlung
koppeln, eréffnet neue Chancen fiir die Branche. Die
Digitalisierung hat das Geschehen in der Immobilien-
wirtschaft verandert, sei es bei der Nutzer- oder Pro-

duktsuche, beim Research und Objektmarketing oder
auch beim Transaktionsmanagement.

Neben den traditionellen treten neue Wetthewerber
fiir die Unternehmen der Immobilienwirtschaft auf.
Diese werden als PropTechs bezeichnet, was als Ab-
kiirzung fiir den englischen Begriff »Property Tech-
nology« steht und sich aus den Begriffen Property
und Technology zusammensetzt. PropTechs wollen
die traditionellen Geschaftsmodelle und Geschéfts-
prozesse in der Wertschopfungskette von Immobilien
mindestens verdndern. Als innovative Unternehmen
verkniipfen sie ihre Geschaftsmodelle mit den neuen
technologischen Méglichkeiten. Dabei kann nach fol-
genden Arten von PropTechs unterschieden werden:
Von den klassischen Maklertétigkeiten (Vermark-
tungsplattformen) {iber Planungstools wie BIM (Buil-
ding Information Modeling) bis zu Crowdfunding-Mo-
dellen. Derzeit sind die PropTechs vor allem im
Bereich des Verkaufs und der (zeitweisen) Vermie-
tung von Immobilien tatig, insbesondere da seit 2015
das Bestellerprinzip gilt. Einen Uberblick iiber die
Anzahl und die Formen von PropTechs in Deutsch-
land findet sich u. a. bei www.gewerbe-quadrat.de.

Auswirkungen auf Geschéftsprozesse

Geschiftsprozesse sind auf der operativen Ebene ei-
nes Unternehmens angesiedelt und beschreiben die
verschiedenen Aufgaben und Einzeltdtigkeiten, um
ein bestimmtes betriebliches Ziel zu erreichen. Sie ge-
horen zur Ablauforganisation eines Betriebes und
sollen den Wertschopfungsprozess optimieren. Durch
die Digitalisierung konnen die Geschéftsprozesse bei
den Immobilienunternehmen verdandert werden. Bis-
lang waren diese Prozesse teilweise zeit- und ar-
beitsintensiv und wiesen zudem oft eine hohe Fehler-
quote aus. Die Nutzung der Moéglichkeiten moderner

Abb. 3: Digitalisierung und Immobilienwirtschaft
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IT-Systeme wird zur Ablésung dlterer Austausch-,
Kommunikations-, Planungs- oder Steuerungsmetho-
den genutzt. Die Abldufe sollen optimal digitalisiert,
mobilisiert und automatisiert werden. Durch die Digi-
talisierung wird der Geschéftsprozess iiblicherweise
nicht vollstdndig revolutioniert oder werden bewahr-
te Prozesse vollstindig ersetzt, sondern sie ermog-
licht Weiterentwicklungen. Dabei kann bereits die
Modernisierung eines Teils der Prozesskette grofie
Effizienzsteigerungen bewirken.

Von zentraler Bedeutung fiir die Unternehmen ist
eine Digitalisierung der internen und unternehmens-
iibergreifenden (externen) Geschéaftsprozesse und
der Kommunikation zu Kunden und Auftragneh-
mern, aber auch zu weiteren Akteuren wie z.B. Kom-
munen. In den Beziehungen zu den Kunden liegt in
der Digitalisierung eine grof3e Chance, mit neuen und
veranderten Dienstleistungen zur Verbesserung der
Kundenorientierung beizutragen. Die Kunden sind
fir die Immobilienunternehmen ein wesentlicher
Treiber der Digitalisierung, da sie verstarkt digitale
Angebote nachfragen.

Unternehmen konnen durch die Digitalisierung die
Kommunikation mit den Kunden effizienter gestal-
ten, u.a. bietet Social Media die Moglichkeit, mit ih-
ren Zielgruppen in direkten Kontakt und in einen un-
mittelbaren Dialog zu treten. Weiterhin konnen
Nutzer auf sozialen Netzwerken (Social Networks)
online miteinander kommunizieren und sich gegen-
seitig austauschen. Diese Form der Digitalisierung
kann bei vielen Unternehmensaufgaben unterstiit-
zend wirken: Von der Kommunikation mit Presse,
Meinungsfiihrern und Kunden bis zu Marketing und
Vertrieb. Der Einsatz von Social Media zur Kommuni-
kation der Unternehmen als Reaktion auf ein sich ra-
pide veranderndes Kommunikationsverhalten der
Kunden ist daher ein zentrales Innovationsfeld. Die
Datensicherheit stellt dabei eine grofie Herausforde-
rung dar.

Auswirkungen auf den Produktlebenszyklus

Projektentwicklungsphase

In der Projektentwicklungsphase sorgen die Komple-
xitdat der Planungsphase, das Einholen der behdordli-
chen Genehmigungen zur Errichtung der Immobilie
und nicht zuletzt die Phase der Realisierung dafiir,
dass sehr viele Dokumente benétigt werden. Dies
wiederum fiihrt bei der Ablage in Aktenordnern zu
einem bedeutenden Flachenverbrauch. Weniger Fla-
che und ein effizienterer Umgang lassen sich durch
ein digitales Dokumentenmanagement realisieren.
Schon in der ersten Phase der Projektentwicklung
kann aufBerdem mit Hilfe von Sensoren und Satelliten

der Baugrund und das Gelande vermessen werden.
Augmented Reality erméglicht zudem dreidimensio-
nale Projektionen von Strukturen und virtuelle Bege-
hungen mit Hilfe von Datenbrillen.

Building Information Modeling (BIM, Gebaudedaten-
modellierung) ist eine der digitalen Technologien,
die in dieser Phase Anwendung findet. Hierbei han-
delt es sich um ein integriertes Modell, bei dem samt-
liche Einflussgrofien miteinander verkniipft sind.
BIM ist dabei als Prozess zu verstehen, bei dem mit
Hilfe geeigneter Softwareunterstiitzung Planungs-
und Bauprozesse sowie der spitere Betrieb vollstidn-
dig abgebildet werden kann. BIM soll zur Optimie-
rung der Planungs- und Ausfiihrungsqualitidt bei-
tragen, da alle Informationen im Prozessverlauf eines
Bauvorhabens allen Beteiligten jederzeit zur Verfii-
gung stehen. Als einheitliche Datenbasis fiir Bau, Be-
trieb und Instandhaltung kann BIM eine Schliissel-
rolle fiir den zukiinftigen Umgang mit Daten iiber alle
Bereiche hinweg einnehmen. Wo frither Papierpldne
und handgefertigte Projektzeichnungen dominier-
ten, ermoglicht heute die Software den Datenaus-
tausch und die Arbeit an einem integrativen Projekt-
modell und erspart so viele Prozessablaufe. BIM
erfordert aber zum einen hohe Investitionskosten
und zum anderen auch einen erhéhten Aufwand fiir
Schulungen. Des Weiteren sind technische (alle Be-
teiligte arbeiten mit einem einheitlichen System) und
rechtliche Aspekte zu kldaren.

Vermietungs- und Nutzerphase

Der Vermietungs- und Nutzermarkt wird ebenfalls
durch Digitalisierung beeinflusst. Geschaftsprozesse
konnen durch die zunehmende Verbreitung und Leis-
tungsfahigkeit von Smartphones und Tablets effizien-
ter gestaltet werden. So werden z.B. Mietvertrage
digital verwaltet. Auflerdem konnen durch Immo-
bilienportale Angebote zu jeder Zeit von jedem belie-
bigen Ort aus abgerufen werden. Dariiber hinaus kén-
nen Anbieter dort erheblich mehr Informationen zu
den Immobilien einstellen. Weiter ist es fiir die Nach-
frager moglich, ihre Suchparameter individuell fest-
zulegen und sich damit gezielt und schnell einen
Uberblick zu passenden Angeboten zu verschaffen.
Weiterhin kann so der Nutzer- bzw. Mieterservice ver-
bessert werden. Mit Hilfe von Augmented Reality und
Virtual Reality ist es z.B. den potenziellen Nutzern
schon friih moglich, die Immobilien vor der Fertig-
stellung anzusehen.

Weitere Moglichkeiten der Digitalisierung bestehen
im Property Management (anlageorientiertes operati-
ves Management von Immobilienobjekten) oder im
Facility Management (lebenszyklusbezogenes opera-
tives Management immobilienbezogener Prozesse),
um mehr Effizienz und Nachhaltigkeit zu erreichen.
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Durch die Digitalisierung werden sich dabei speziell
die Anforderungen an die Wohnungsverwaltung ver-
andern. Die Wartung und Instandhaltung von kom-
plexen Anlagen kann mit Hilfe der Augmented Reali-
ty durch das Einblenden zusitzlicher technischer
Informationen effizienter durchgefiihrt werden. Auch
im Assetmanagement (strategisches Objektmanage-
ment eines Bestandes), Portfoliomanagement (strate-
gisches Management von Portfolien) oder im Invest-
mentmanagement (rahmengebendes Management
von z.B. Bestidnden) konnen durch die Digitalisie-
rung Prozesse effizienter gestaltet werden.

Beim Data Science, oftmals auch als Data Mining
oder Big Data bezeichnet, werden digitale Technolo-
gien eingesetzt, um einen Mehrwert fiir die Unterneh-
men und Kunden zu erreichen. Es lassen sich so
Markt- und Mietvertragsdaten analysieren, um damit
die Renditen bei Portfolios und Immobilien zu opti-
mieren oder Mietausfille vorherzusagen und zu ver-
meiden. In diesem Rahmen umfasst Data Mining z. B.
Methoden, um gespeicherte Daten zu analysieren
und moglichst automatisiert vorhandene Daten auf
empirische Zusammenhédnge zu untersuchen.

Bei der Umwandlung von Big Data in Smart Data sind
die Datenmengen zu grof3, komplex und/oder dndern
sich zu schnell, um sie sinnvoll mit klassischen Ana-
lysemethoden auswerten zu konnen. Grofle Daten-
mengen werden hierbei gespeichert, verarbeitet, aus-
gewertet und teilweise neu vernetzt. Durch eine
sorgfiltige Aufbereitung und Analyse erfolgt der
Ubergang von Big zu Smart Data. Big Data bezieht
sich in der Immobilienwirtschaft zum einen auf Da-
ten, die die Immobilien selbst (etwa in Bezug auf
Energieverbrauch und Nutzerverhalten) liefern. Ent-
scheidend fiir den Erfolg von Immobilienunterneh-
men wird es sein, diese Daten effizient zu erheben,
auszuwerten und in Geschaftsmodelle umzusetzen.
Es geht auch darum, standardisierte Massenprozesse
zu automatisieren. Es werden Daten am Ort des Ur-
sprungs aufgenommen, die daraus resultierenden
Auftrage oder Folgearbeiten werden in einem Work-
flow automatisch ausgeldst und bearbeitet. Diese Art
des Prozessmanagements existiert zwar schon, aber
viele Schritte werden heute noch manuell vollzogen.
Eine hohere Digitalisierung lohnt sich dort, wo Daten
nach dem gleichen Schema dezentral erfasst und
zentral verfiighar sind. In der Immobilienwirtschaft
sind dies beispielsweise die Ubergabe und Ubernah-
me von Mietflichen oder Instandhaltungsauftrage.
Zum anderen sind damit Daten gemeint, die es er-
moglichen, immobilienwirtschaftliche Vorhersagen
zu treffen. Mit Hilfe von z. B. 6ffentlich zugédnglichen
Daten, unternehmensinternen Daten oder Daten aus
dem Social-Media-Umfeld kénnen z.B. Einstellungs-
anderungen von Nutzern zu Lagen friihzeitig erkannt

werden. Eine der grofiten Herausforderungen ist da-
bei die fragmentierte und teils uniibersichtliche Da-
tenlage. Die Probleme potenzieren sich durch die He-
terogenitat der Objekte, die Komplexitdat der Port-
folios, die Zahl der Vertrage sowie die Anzahl der be-
teiligten Akteure.

Eine geringe Markttransparenz zeichnet traditionell
die Immobilienwirtschaft aus. Daher haben die
Marktteilnehmer einen Wetthewerbsvorsprung, die
iiber spezifisches Know-how verfiigen. Die Digitali-
sierung ermdglicht hierbei neue Wege zu mehr Trans-
parenz. Im letzten Jahrhundert waren nur wenige Da-
ten verfiighar, die zudem noch aus Befragungen von
Markteilnehmern stammten. Durch die Digitalisie-
rung (u.a. Plattformen) stehen heute weitaus mehr
Informationen zur Verfiigung, die mit Hilfe von Data
Science analysiert werden koénnen. So konnen rele-
vante Informationen in einem akzeptablen Format
aufbereitet und dem Interessenten zur Verfiigung ge-
stellt werden. Hierdurch kann die Vermarktung von
Immobilien verbessert werden, da eine hohere Aktu-
alitdt der Angebote moglich ist. Fiir den Kunden ist
der Zugang zu den Angebotsplattformen jederzeit
moglich. Dies kann Informationsasymmetrien zwi-
schen den beiden Transaktionsparteien verringern
und mehr Transparenz schaffen. Das ist eine Voraus-
setzung, um den Transaktionsprozess effizienter zu
gestalten. Dariiber hinaus ist es moglich, durch mehr
Marktinformationen den Wert einer Immobilie ge-
nauer zu bestimmen. Data Science ermoglicht so bei-
spielsweise die Vorhersage der Renditeentwicklung
komplexer Immobilienportfolios.

Die langfristigen Immobilienpreise bzw. -werte kén-
nen durch die Digitalisierung beeinflusst werden.
Beim Kauf eines Objektes gehen grundsatzlich An-
nahmen zur zukiinftigen Entwicklung von z. B. Miete
in die Kalkulation ein. Da Immobilien oft langfristig
gehalten werden, wirken sich langfristige Trends auf
deren Wertentwicklung aus. In den nachsten Jahren
wird der digitale Verdnderungsdruck zunehmen. Die
Digitalisierung wird langfristig zu einer umfassenden
und vielfiltigen Anderung von Arbeits- und Lebens-
gewohnheiten fiihren. Fiir die Wertentwicklung von
Immobilien aller Nutzungsarten wird von daher mi-
tentscheidend sein, wie sich die Digitalisierung aus-
wirkt. Falls die Objekte am Ende der Halteperiode
dann nicht mehr den Anforderungen der digital-ori-
entierten Nutzer entsprechen, konnen sie nur mit Ab-
schlagen verkauft werden oder es bedarf umfassen-
derRefurbishments. Vondahersind die Auswirkungen
der Digitalisierung und die damit verbundenen An-
derungen auf das Nutzer- und auch Nachfrageverhal-
ten bei Investmententscheidungen stiarker zu beriick-
sichtigen.
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Verwertungsphase

In der Verwertungsphase entspricht die Immobilie
nicht mehr der Nachfrage der Nutzer. Damit ergeben
sich in dieser Phase des Lebenszyklus zwei Moglich-
keiten, namlich der Abriss oder aber umfangreiche
Sanierungen bzw. Refurbishments. Wie auch in der
Projektentwicklungsphase konnen dabei digitale
Produkte den Prozess effizienter gestalten.

Die Revitalisierung und Modernisierung von Immobi-
lien ist in der Regel mit grof3em finanziellem Aufwand
verbunden. Diese Kapitalbeschaffung kann, wie auch
bei der Projektentwicklung, u.a. durch Crowdfun-
ding erfolgen.

2.2 Digitalisierung und Immobilien-
Investmentmarkt

Der Immobilien-Investmentmarkt, der iiber alle drei
Phasen der Wertschopfungskette von Immobilien rei-
chen kann, ist definiert als Markt fiir Kapitalanlagen
in Immobilien. Durch die digitalen Konzepte kénnen
verschiedene Auswirkungen identifiziert werden, die
sich unterschiedlich stark auf den Investmentmarkt
auswirken werden.

Auswirkungen auf Geschdftsmodelle

Neue Geschaftsmodelle in diesem Bereich kénnen
neben den PropTechs auch durch die FinTechs erfol-
gen. FinTech setzt sich aus den Wortern Financial
Services und Technology zusammen. Der Begriff be-
zeichnet Unternehmen und Anwendungen, die auf
digitale Vernetzung bei Finanzdienstleistungen set-
zen. Vorangetrieben werden FinTechs vor allem von
Start-up-Unternehmen, die innovative Dienste etwa
in Form von Smartphone-Apps z.B. fiir mobile, web-
basierte Zahlungssysteme und Bankgeschifte anbie-
ten. Diese bieten neuartige Losungen von Anwen-
dungssystemen, die eine Neu- oder Weiterentwicklung
im Finanzdienstleistungsbereich darstellen und sich
auch auf die Immobilienmarkte auswirken. Begiins-
tigt werden FinTechs von Entwicklungen im Bereich
Data Science und Cloud-Computing, sowie der rasan-
ten Verbreitung von Smartphones, Laptops und Tab-
lets in Verbindung mit nahezu stindigem Zugriff auf
das Internet. Die Bedeutung ist aber bislang nur in
Teilbereichen relevant.

Durch die Digitalisierung kann es zu neuen Vertriebs-
wegen kommen, wobei internetbasierte Transakti-
onsplattformen fiir Investments zur Kontaktaufnah-
me zwischen Verkdufer und Kaufer dienen. In den
letzten Jahren sind vermehrt Immobilienborsen an
den Markt gegangen. Darunter sind Angebotsplatt-
formen zu verstehen, auf denen die Anbieter und die

Nachfrager von Immobilien zusammenkommen. Die-
se »Marktplatze« sind zum gréfiten Teil auf private
Kaufer spezialisiert, wahrend eine deutlich geringere
Zahl an Plattformen gewerbliche Immobilien offe-
riert. Dariiber hinaus hat eine schnell wachsende
Zahl von Maklern begonnen, eigene Internetseiten
zur Prasentation des Immobilienangebotes aufzu-
bauen. Beide Vertriebsméglichkeiten werden haufig
nicht substitutiv, sondern erginzend genutzt. Uber-
greifende Immobilienbdrsen und maklereigene Inter-
net-Seiten dienen bislang vor allem als Marketingins-
trument und weniger zur eigentlichen Abwicklung
der Kauftransaktionen. Die Integration des Abwick-
lungsprozesses beschrankt sich im Regelfall auf
»strukturierte Kontaktformulare«, mit denen der
Kauf- bzw. Mietinteressent mit dem jeweiligen Anbie-
ter per E-Mail in Verbindung treten kann.

Auch Immobilienfinanzierungen werden vermehrt
iiber das Internet offeriert. Dabei handelte es sich pri-
madr um Angebote fiir die private Wohnungsfinanzie-
rung. In einer ersten Phase hatten Banken, Bauspar-
kassen und andere Finanzdienstleister, Angebote in
das Internet eingestellt. In einer zweiten Phase began-
nen dann iibergeordnete Anbieter in der Funktion ei-
nes »virtuellen Finanzierungsvermittlers« (als Kredit-
marktpldtze), die Angebote mehrerer Baufinanzie-
rungsanbieter zu vermarkten. Die Investoren nutzen
zunehmend Online-Plattformen, um verschiedene Fi-
nanzierungsmodelle und Finanzierungsanbieter mit-
einander zu vergleichen. Im Bereich der gewerblichen
bzw. grof3eren Finanzierungen sind diese derzeit nicht
iiblich.

Die Digitalisierung fiihrt weiterhin zu neuen Finan-
zierungsformen. Uber das Internet wird Crowdfun-
ding als Moglichkeit zur Finanzierung einer Immobi-
lie oder einer Projektentwicklung angeboten. Es
werden auf entsprechenden Online-Plattformen Vor-
haben prasentiert, um Kapital einzuwerben. Die
Community kann sich finanziell beteiligen, wenn die
Idee sinnvoll und erfolgversprechend erscheint, so
dass die Finanzierung auf viele — eben die Crowd —
verteilt wird. Dabei existieren verschiedene Formen
des Crowdfundings. Das klassische Crowdfunding
zeichnet sich dadurch aus, dass die Crowd ein
nicht-finanzielles Dankeschon erhdlt, wie eine Kopie
des Projektergebnisses (z.B. CD). Bei sozialen Projek-
ten spendet die Crowd und es gibt keine materielle
oder finanzielle Gegenleistung. Beim Crowdinvesting
werden die Investoren finanziell am Projekterfolg,
wahrend Crowdlending (auch P2P Kredit genannt)
bedeutet, dass die Crowd ihr Geld iiber eine feste
Laufzeit vergibt und zu einen fest vereinbarten Zins
zurilickerhélt. Damit handelt es sich i.d.R. um Fremd-
oder Mezzaninekapital, das eine Alternative zum
klassischen Bankkredit darstellt.
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Auswirkungen auf Geschéftsprozesse

Die Digitalisierung betrifft inshesondere die Abwick-
lung des Kauf- und Finanzierungstransaktion. Die
wesentlichen Veranderungen im Immobiliengeschaft
sind langfristig nicht im Vertrieb, sondern in der Ver-
anderung der Arbeitsprozesse in der Organisation
(Bearbeitung und Verwaltung) — sog. Back Office-Pro-
zesse — zu sehen. In der Bearbeitung der Kauftransak-
tionen und der Kreditabwicklung kommt es ange-
sichts der Digitalisierung zu neuen oder veranderten
Geschiftsprozessen. Digitale Akten und die volle In-
tegration des Datenflusses konnen zu einer integrier-
ten Prozesskette sowohl bei den Transaktionen als
auch bei der Finanzierung fiihren, bei der Daten nur
einmal eingegeben und dann weitgehend EDV-ge-
stiitzt verarbeitet werden.

Gerade im Back Office sind hohe Prozesskostenein-
sparungen moglich, die bisher nur zum Teil erschlos-
sen sind. Diese Einsparungen konnen auch bei ge-
werblichen Immobilientransaktionen und -finanzie-
rungen zum Tragen kommen — in diesem Fall sind die
Abwicklungsprozesse aufgrund der Heterogenitdt der
einzelnen Geschiftsvorfille im Gegensatz zur priva-
ten Baufinanzierung sehr komplex. Aus rechtlichen
Griinden kann die Immobilienfinanzierung nicht als
kompletter Geschéftsprozess iiber das Internet abge-
wickelt werden. Aufsichtsrechtliche Vorgaben for-
dern in vielen Fillen die perstnliche Besichtigung
der Immobilie. Die Vertragsunterlagen miissen eben-
so weiterhin nach wie vor in Schriftform mit den Un-
terschriften des Anbieters und des Kunden versehen
werden. Zusatzliche Herausforderungen kénnen sich
durch die weitere Verscharfungen bei Finanzdienst-
leistungen und Verbraucherschutzbestimmungen er-
geben.

2.3 Digitalisierung und
Biiroimmobilienmarkt

Biiroimmobilien werden zur Ausfiihrung von Verwal-
tungs- und Schreibtischtdtigkeiten genutzt. Durch
die Digitalisierung der Geschaftsmodelle und -pro-
zesse ergeben sich neue Anforderungen an moderne
zukunftsfahige Biiroimmobilien sowie deren Stand-
orte.

Auswirkungen auf Geschéftsmodelle

Neue Modelle der Vermietung werden aktuell bereits
in dhnlicher Form von Co-Working-Anbietern umge-
setzt. Sie stellen als Basisinfrastruktur einen Schreib-
tisch mit Strom- und Internetanschluss fiir eine tem-
pordare Dauer gegen einen pauschalen Preis zur

Verfiigung. Auflerdem gibt es dhnlich wie beim
Desk-Sharing die Moglichkeit, einen flexiblen Ar-
beitsplatz zu buchen. Bei dem Trend Co-Working ist
die Digitalisierung eine notwendige Voraussetzung.
Derzeit sind es vor allem Start-ups, welche die Mog-
lichkeiten des Co-Working nutzen, um von der Flexi-
bilitat, der Preisgestaltung und den moglichen Syner-
gien zu profitieren. Vermehrt suchen jedoch auch
etablierte Unternehmen die Moglichkeit, derartige
Strukturen mitzunutzen.

Bei Virtual Offices handelt es sich um Business Cen-
ter, in denen dem Kunden die iiblichen Dienstleistun-
gen wie Sekretariatsaufgaben angeboten werden. Der
grundlegende Unterschied ist, dass der Kunde ein
virtueller Mieter ist. Er muss kein Biiro anmieten,
sondern samtliche Dienstleistungen werden online
angeboten. Homeoffices stellen fiir Biirovermieter
kein neues Geschiftsmodell dar, da hierbei Unter-
nehmen ihren Mitarbeitern die Gelegenheit bieten,
von zu Hause aus zu arbeiten. Die Digitalisierung ist
aber eine Voraussetzung fiir die Einrichtung von Ho-
meoffices, da vom Heimarbeitsplatz eine technisch
optimale Verbindung mit dem Unternehmen notwen-
dig ist.

Auswirkungen auf Geschéftsprozesse

Bei den Biiroimmobilien ist ebenfalls der Lebenszyk-
lus von der Digitalisierung betroffen. Dies bezieht
sich auf die Projektentwicklung mit Hilfe von Buil-
ding Information Modeling-Prozessen (BIM).

Weitere Auswirkungen sind bei den Vermietungspro-
zessen und der Verwaltung dieser Immobilien zu er-
warten. Die Effekte bei Investments und Finanzie-
rungen von Biiroimmobilien sind bereits im vorange-
gangenen Kapitel beschrieben worden.

Auswirkungen auf Standorte

Aufgrund der Digitalisierung ergibt sich nur bedingt
Potenzial fiir neue, andere Standorte. Junge Unter-
nehmen der IT-Branche (z. B. PropTechs) bevorzugen
hdufig ein entsprechendes, innovatives Umfeld
— etwa in originellen Objekten oder in »In«-Vierteln
— aber auch in Privatwohnungen, Co-Working-Ange-
boten oder Business Centern. Haufig handelt es sich
dabei um ehemals industriell genutzte Objekte, die
nun fiir verschiedene Nutzungen verwendet werden
konnen. Diese sog. Flex Spaces sind nicht durch eine
besondere Nutzung (Biiro, Lager, Produktion etc.) ge-
pragt, sondern eignen sich vielmehr fiir diverse Nut-
zungsanforderungen. Diese werden den Anforderun-
gen der Nutzer entsprechend vom Vermieter
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angepasst und vermietet. Diese Unternehmen sind
zundchst nicht an den etablierten Top-Standorten
oder in klassischen Biiroobjekten zu finden, da sie
auch die vergleichsweise hohen Mieten nicht bezah-
len wollen oder konnen. Sind sie nachhaltig erfolg-
reich und expandieren, dann werden sie auch an tra-
ditionellen Standorten Biiroraume suchen. Aufgrund
der Anzahl und der Gréf3e der PropTechs wird es noch
einige Zeit dauern bis sie zu einer signifikanten Nach-
fragekonkurrenz fiir traditionelle Biiromieter werden.

Fiir traditionelle Unternehmen der Immobilienwirt-
schaft bleibt das stationdre, zentrale Biiro nach wie
vor der klassische Unternehmensstandort. Durch die
Digitalisierung wird die Entscheidung {iber den
Standort entweder in einem Central Business District
(CBD) oder in der Peripherie nicht grundlegend ver-
andert. Zentrale Lagen erfiillen oftmals auch repra-
sentative Funktionen, wahrend sich in der Peripherie
die Back Office-Standorte befinden. Das Homeoffice
stellt nur eine Ergdnzung dar und kann Unterneh-
mensstandorte nicht ersetzen, da diese iiblicherwei-
se nicht an Biirostandorten sondern in Wohnimmobi-
lien zu finden sind. Aufgrund der Méglichkeiten, von
iiberall zu arbeiten, werden kiinftig von den Arbeits-
nehmern vor allem gut erreichbare Biirostandorte
praferiert. Dieses entspricht aber nicht immer den
Standortpraferenzen der Unternehmen.

Auswirkungen auf Gebdude und -ausstattung

Die Digitalisierung bietet gleichzeitig das Potenzial
fiir mehr und weniger Bedarf an Biiroflache. Auf der
einen Seite ist eine hohere Biiroflichennachfrage
durch die Informations- und Kommunikations-Bran-
che gegeben, da diese im Vergleich zu anderen Bran-
chen weitaus hohere Wachstumsraten aufweist. Auch
Bereiche, die von der Digitalisierung oder E-Com-
merce profitieren, werden ihre Nachfrage steigern.
Deutlich wird dies beispielsweise im Handelsseg-
ment (E-Commerce) oder bei Dienstleistungssegmen-
ten, bei denen der Einfluss der Digitalisierung stetig
zunimmt. Die Digitalunternehmen konnten einen
enormen Bedeutungszuwachs verzeichnen, so hat
sich der Biiroflaichenumsatz dieser Unternehmen in
Berlin in den letzten fiinf Jahren mehr als versieben-
facht und hatte 2015 einen Anteil von mehr als 40 %
des gesamten Umsatzvolumens. Die hohe Dynamik
dieser Zukunftsbranchen hat positive Effekte auf das
regionalwirtschaftliche Wachstum, den jeweiligen
Arbeits- und ebenfalls Immobilienmarkt. Gleichzeitig
haben diese dynamisch wachsenden Unternehmen
hohe Anspriiche an die Flexibilitdt der Biironutzung.
Dies sind auch tendenziell kiirzere Mietlaufzeiten,
um besser anpassungsfahig an eine Expansion bzw.
veranderte Mitarbeiterzahlen zu sein.

Auf der anderen Seite kann es in Folge zunehmender
Digitalisierung zu der Abnahme des Biiroflichenbe-
darfs kommen. Es sinkt der Flachenbedarf fiir die Do-
kumentenverwaltung und Archivierung in Papier-
form, da der Anteil digitaler Dokumente in den
Unternehmen stark zunimmt. Durch den Trend zu
mobilem, vernetztem Arbeiten konnen Unterneh-
men, die diese Arbeitsformen einfiihren, ihren Fla-
chenbedarf senken. Flexibles Arbeiten mit Hilfe der
Digitalisierung kann in verschiedenen Formen erfol-
gen, wie z.B. Homeoffice, Desk-Sharing (mehr Mitar-
beiter als Biiroarbeitspldtze in einem Biiro) oder
Co-Working. Dabei arbeiten bei flexibler Nutzung
mehrere Arbeitnehmer oder Unternehmen zugleich
in meist grofleren, offenen Raumen; Unternehmen
mieten diese Biiroarbeitspldtze dann zeitweise und
flexibel an. Voraussetzung fiir den Minderbedarf ist
vielfach, dass einerseits die Beschaftigten eine lange-
re Zeit auf3erhalb des Biiros arbeiten und andererseits
geeignete sowie flexible Gebaude und Flachen vor-
handen sind. Bisher ist noch kein spiirbarer Riick-
gang des Biiroflaichenbedarfs erkennbar, was auch
daran liegt, dass der Anteil von Homeoffice in
Deutschland stagniert. Trotz hohen Wachstums alter-
nativer Arbeitsplatze verliert das klassische Biiro sei-
ne Bedeutung als zentrale Anlaufstelle nicht, viel-
mehr ist dieses weiterhin der Standard.

Einen wesentlich sichtbareren Wandel im Biiro wird
der Megatrend der Digitalisierung hinsichtlich Aus-
stattung und Flexibilitat des Gebdudes an sich ver-
zeichnen. Traditionelle Geschéftsprozesse werden
immer mehr von digitalen Arbeitsprozessen ver-
drangt. Standardisierte Prozesse und Routinetatig-
keiten werden vielfach abgelost von komplexen und
sich dynamisch verdndernden Aufgaben. Smart Of-
fice ist ein derartiges Konzept, das durch neue Tech-
nologien gekennzeichnet ist, die ein mobiles Arbei-
ten jederzeit ermdoglichen. Dieses stellt eine vielfaltige
Biirolandschaft dar, die dem Nutzer verschiedene
spezialisierte Arbeitsbereiche zur Verfiigung stellt. Es
existieren unterschiedlich ausgestattete Biiroberei-
che mit geschlossenen und offenen Elementen. Ein
modernes Biirokonzept wie Smart Office hat die flexi-
ble Arbeitsweise von Smart Working durch das Be-
reitstellen von flexiblen und dem jeweiligen Bedarf
anpassbaren Nutzungsméglichkeiten optimal zu un-
terstiitzen.

Die technischen Rahmenbedingungen werden in ei-
nem Smart Office wichtiger. Informationen und Wis-
sen sind schnell und sicher zu vernetzen und orts-
und zeitunabhangig zur Verfiigung zu stellen. Mo-
derne Informations- und Kommunikationstechnolo-
gien ermoglichen es, die Arbeit von Raum und Zeit zu
entkoppeln, gleichzeitig erlauben sie eine schnelle,
hohe und zuverldssige Vernetzung von Informatio-
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Abb. 4: Dimensionen der Biiroarbeit

Arbeitsort und -zeit fest,
zentrale Struktur

Arbeitsort und -zeit variabel,
dezentrale Struktur

dezentral

Struktur

Quelle: Deutsche Hypo 2010, S. 14

nen und Wissen. Aufgrund neuer Arbeits- und Biiro-
konzepte entwickeln sich die Anforderungen an mo-
derne Biiroimmobilien entsprechend weiter. Das
klassische Schema eines orts- und zeitgebundenen
Arbeitsplatzes wird abgel6st durch in Bezug auf
Struktur, Arbeitszeit und -ort flexible Strukturen (vgl.
Abb. 4).

Diese Flexibilitat wirkt sich auch auf die Biiroim-
mobilien und -rdaume aus, fiir die eine umfassende
technische Ausstattung erforderlich wird. Mit Hilfe
von Mobile und Cloud Computing werden die ein-
zelnen technischen Komponenten untereinander
kommunizieren und zugleich iiber Sensoren das
Geschehen innerhalb des Gebdudes erfassen. Eine
aufwandige und kabelgebundene Steuerung der
heutigen High-Tech-Gebdude wird in dieser Form
zunehmend {iiberfliissig werden. Zukunftsfahige Bii-
roimmobilien werden zunehmend variabler und mit
modernster Technik ausgestattet sein. Moderne Biiro-
gebdude und Biirokonzepte bieten eine intelligente,
technologiebasierte und optimal medial unterstiitzte
Arbeitsumgebung. Die Gebdude sind daher mit einer
intelligenten Gebaudetechnik auszustatten, um den
Anspriichen der Nutzer gerecht zu werden. Bei den
verschiedenen Nutzungen und der Anpassungsfa-
higkeit darf die Funktionalitit des Gebdaudes nicht
eingeschrankt werden. So sollten die Energiesysteme
und die Haustechniksysteme anpassungsfahig sein.
Fiir den Immobilieneigentiimer ist dies vorteilhaft, da
flexible Nutzungskonzepte eine einfache Umstruktu-
rierung in den nachhaltigen Gebduden garantieren.

Der eigentliche Arbeitsplatz wird ebenfalls durch die
Digitalisierung verandert. Die neue Flexibilitdt der
Arbeit wirkt sich auch auf das Layout der Biirofla-

chen aus. Aufgrund des Wandels der Arbeitsinhalte
ist mehr Raum fiir eigenverantwortliches, projektbe-
zogenes Arbeiten zu schaffen, aber auch fiir die Zu-
sammenarbeit in neuen Arbeitsformen. Das Biiro der
Zukunft unterstiitzt die Mitarbeiter bei ihren unter-
schiedlichen Arbeitsaufgaben und Tatigkeiten. Das
klassische Einzel- bzw. Zellenbiiro, das nur noch we-
niger als die Halfte aller Arbeitsplatze ausmacht, wird
diesen Anforderungen haufig nicht mehr gerecht und
auch das Groflraumbiiro ist hierfiir vielfach nicht die
geeignete Konzeption. In einem modernen Biiro ist
es einerseits den Mitarbeitern méglich, konzentriert
und ungestort zu arbeiten. So werden z. B. Inseln fiir
individuelle Einzelaktivitaten wie Telefonate geschaf-
fen. Andererseits sollte die organisationsiibergreifen-
de Kommunikation und Zusammenarbeit durch mehr
gemeinschaftliche Flache fiir Teamarbeit geférdert
werden, auch um die Mietflaichen optimal zu nutzen.

Das alternative Biirokonzept Business Club stellt an-
stelle von perstnlichen Arbeitspldtzen eine Vielfalt
an Arbeitsorten mit je nach Tatigkeit unterschiedli-
chen Eigenschaften bereit. Ein weiterer konzeptio-
neller Ansatz in diese Richtung ist das fraktale Biiro,
das einen Arbeitsraum darstellt, welcher je nach
Bedarf an immer neue Anforderungen flexibel ange-
passt und neu gestaltet werden kann. Eine zentrale
Anforderung an die Biiroimmobilien wird daher in
der Zukunft das Bereitstellen von flexiblen und dem
jeweiligen Bedarf anpassbaren Nutzungsmaoglichkei-
ten sein.

Grundsétzlich handelt es sich bei den Auswirkungen
der Digitalisierung auf den Biiroimmobilienmarkt
um einen Veranderungsprozess, der sich allmdhlich
vollzieht und nicht rasch. Die traditionellen Biiro-
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strukturen werden noch anhaltend dominieren und
alternative Konzepte hierzu sind heute eher noch un-
terreprasentiert.

2.4 Digitalisierung und
Einzelhandelsimmobilienmarkt

Die Digitalisierung stellt fiir den Einzelhandel eine
grof3e Herausforderung dar und hat weitreichende
Konsequenzen fiir diese Immobilienart. Massive Ver-
anderungen im Kaufverhalten werden sich auf den
Einzelhandel und diese Objektart auswirken. Durch
den Onlinehandel und Veranderungen bei den Ein-
kaufsprozessen ergeben sich auch fiir den Einzelhan-
del neue Geschiftsmodelle und -prozesse. Fiir den
Markt fiir Einzelhandelsimmobilien ist aber die Wir-
kung des Megatrends Technischer Fortschritt ambi-
valent.

Auswirkungen auf Geschdftsmodelle:
E-Commerce

Der boomende Onlinehandel (E-Commerce) und das
mobile Shoppingangebot (M-Commerce) verdndern
die Einzelhandelslandschaft und iiben Druck auf die
klassischen Vertriebskanale aus. Es gewinnt mit dem
E-Commerce ein Handelsformat an Bedeutung, wel-
ches keine Verkaufsflichen und damit Einzelhandel-
simmobilien benétigt. Der Onlinehandel verzeichnet
seit Jahren ein kontinuierliches Wachstum und ist
von 1,3 Mrd. Euro im Jahr 1999 auf 44 Mrd. Euro im

Jahr 2016 laut dem Einzelhandelsverband HDE ange-
stiegen (vgl. Abb. 5). Dies waren rund 10 % vom ge-
samten Einzelhandelsumsatz, wobei insgesamt wei-
teres Wachstum erwartet wird.

Differenziert sind aber die Zukunftsaussichten fiir
einzelne Warengruppen. So sind die Wachstumspo-
tenziale z.B. bei Biichern oder CDs aufgrund des er-
reichten Niveaus begrenzt. Dies gilt auch fiir Produk-
te, die der Kunde vor Ort selbst betrachten mo6chte
und dabei den »Erlebnis- und Impulskauf« vorzieht.
Insbesondere bei Lebensmitteln wird aber noch star-
kes Wachstum erwartet. Insgesamt wird der E-Com-
merce weiter wachsen, der stationdre Einzelhandel
kann jedoch nicht ersetzt werden. Daher wird die
Nachfrage nach Einzelhandelsimmobilien auch zu-
kiinftig gegeben sein, da auch Internet-Handler in
den stationdren Einzelhandel einsteigen.

Etwas andere Umsatzzahlen stammen von der GfK
GeoMarketing, aber auch hier zeigt sich die beschrie-
bene Entwicklung. Seit der Jahrtausendwende hat
der traditionelle Versandhandel absolut und relativ
an Bedeutung eingebiifit. Wachstumsgewinner war
der E-Commerce, aber auch der Einzelhandel iiber
die klassischen Immobilien hat absolut leicht zuge-
legt.

Auswirkungen auf Geschéftsprozesse
Die Digitalisierung kann eingesetzt werden, um die

Wertschopfungs- und Lieferkette im Einzelhandel zu
verandern und zu automatisieren. Insbesondere in

Abb. 5: Entwicklung des E-Commerce

Umsétze nach Vertriebswegen im Einzelhandel (1990-2015)
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den Bereichen der Produktverfiigharkeit, der benotig-
ten Lagerbestinde, des Produktverfalls (u.a. bei Le-
bensmitteln) und des Warenschwunds kann die Digi-
talisierung eingesetzt werden. Bisher wurde die
optimale Einkaufsmenge mit Hilfe statistischer Aus-
wertungen und von individuellen Erfahrungen ge-
schatzt. Diese werden nun vermehrt durch automati-
sche Entscheidungssysteme auf Basis kiinstlicher
Intelligenz ergdnzt bzw. ersetzt.

Weiterhin besteht fiir den Einzelhandel damit die
Moglichkeit der individuellen Rabatte und der dyna-
mischen Produktvorschlage. Beim Einkauf kdonnen
dem Kunden mit Hilfe von Augmented Reality kom-
plementdre Giiter angeboten werden, so beim Kauf
von einem Sixpack Bier vielleicht noch Chips. Durch
die digitalen Technologien (u.a. elektronische Preis-
schilder) konnen Preise an bestimmten Tagen oder
Uhrzeiten verandert werden, so dass Umsatz- und Ge-
winnzuwdchse erzielt werden kénnen.

Die Digitalisierung bietet dem stationdren Einzelhan-
del neue Entwicklungsmoglichkeiten. So erschliefen
sich derzeit bisher ausschliefllich stationar aktiven
Einzelhdndlern neue Vertriebswege. Vor diesem Hin-
tergrund ist davon auszugehen, dass sich die Nach-
frage nach Einzelhandelsimmobilien in den kom-
menden Jahren nicht grundlegend verdandern wird.
Es wéchst aber der Druck auf den Einzelhandel, die
verschiedenen Vertriebskandle besser miteinander
zu verzahnen (Multi- oder Omnichannel-Strategien).
Eine Vielfalt von Geschiftsprozessen mit verschiede-
nen Absatzwegen bis zum Kunden hat sich im Handel
gebildet. Dabei ist Multichannel-Handel der am
langsten gebrauchliche Begriff und steht fiir einen
mehrgleisigen Vertrieb des Handels oder auch fiir
mehrere Vertriebslinien. Die verwendeten Kanile
existieren nebeneinander, ohne jedoch miteinander
zu interagieren. Beim Omnichannel, der eine Weiter-
entwicklung zum Multichannel-Handel darstellt,
werden alle Kanile (»omni«) genutzt. Von den Ein-
zelhdandlern werden vielfach eine gezielte Differen-
zierung und ein abgestimmtes Zusammenwirken der
verschiedenen Kandle angestrebt. Durch den Einsatz
von mehreren Absatzkandlen, die in der folgenden
Box dargestellt sind, wird versucht, die Kunden durch
Verbindung des stationdren Einzelhandels mit dem
E-Commerce auch wieder in die Einzelhandelsimmo-
bilien zu binden.

Neues Einkaufsverhalten im Zeitalter der Digitalisie-
rung

e Pure Offline: Umsatz aus dem stationdren Laden-
geschift ohne Bezug zur Website.

e C(Click-and-Collect (Drive-in-Markte): Der Kunde er-
wirbt ein Produkt im Onlinehandel und bezieht
das Produkt im stationdren Handel.

Digital-in-Store: Digitale Informationssysteme

werden im Ladenlokal angeboten, z. B. Produktin-

formationen durch Scannen der Barcodes, Bezah-
lung iiber das Handy.

e Research Offline / Purchase Online: Produkte wer-
den im stationdaren Handel identifiziert und vergli-
chen. Der Erwerb erfolgt jedoch zu meist giinstige-
ren Preisen online.

e Research Online / Purchase Offline: Produkte wer-
den online identifiziert und verglichen. Der Er-
werb erfolgt jedoch durch den stationdren Han-
del.

e Showrooming: Es werden nur wenige Stiicke des
Produktes exponiert ausgestellt und vorgefiihrt.
Der Verkauf erfolgt {iblicherweise online und die
Ware wird im Nachgang versandt.

e Pure Online: Umsatz aus dem Online-Shop ohne

Bezug zum Laden.

Auswirkungen auf Standorte

Bislang gab es einen stetigen Anstieg der Einzelhan-
delsflichen, da der Umsatz im stationdren Handel
absolut in Mrd. Euro weiter angestiegen ist, auch
wenn es schon immer einen Strukturwandel gab.
Durch den E-Commerce erhoht sich der Wetthewerb
zwischen Standorten und Betriebsformen. Eine Visi-
on wird die vollautomatisierte Versorgung der Haus-
halte mit Waren bleiben, bei denen diese automatisch
nachbestellt werden, falls zu wenige Waren vorratig
sind. Da die Lieferung direkt erfolgen wird, wiirden
dann die klassischen Einzelhandelsimmobilien nicht
mehr bendtigt.

Die neuen Geschiftsmodelle haben Folgen fiir den
Verkaufsflichenbedarf, wo sowohl ein hoherer als
auch geringerer Fldchenbedarf entstehen kann.
Durch den E-Commerce kommt es zu Veranderungen
bei der Sortimentsentwicklung, die sich dann auch
auf die einzelnen Standorte des Einzelhandels aus-
wirken. So ist mit weiteren Riickgdngen der Flachen-
nachfrage von Buchhédndlern oder den Elektrofach-
handlern zu rechnen.

Aufgrund des starken Wachstums des E-Commerce
werden die Standorte mehr oder weniger negativ be-
troffen sein. Die Konzentration des Handels ist dabei
zwischen Stadten unterschiedlicher Gréf8e und Funk-
tion (Metropolen/Grof3stadten, Klein- und Mittelstad-
te) und zwischen verstiadtertem und ldndlichem
Raum unterschiedlich stark ausgeprdgt. Bei den
Standorten werden von den Auswirkungen die Topla-
gen der Innenstddte von Grof3stddten sowie die Shop-
pingcenter weniger betroffen, wobei sich aber der
Mietermix verdndern wird. Grof3stidte mit einem
vielfaltigen und differenzierten Handelsangebot wer-
den auch zukiinftig bedeutend sein. Dies gilt in be-
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sonderer Weise fiir die 7 A-Stadte und fiir die Innen-
stddte der wachsenden Grof3stadte. Fiir den Erlebnis-
einkauf werden weiterhin deren Innenstdadte aufge-
sucht.

Auch Einzelhandelslagen in Grof3- und Mittelstadten,
die eine giinstige wirtschaftliche und soziodemogra-
fische Entwicklung aufweisen, kénnen sich besser
gegen den Onlinehandel behaupten. Stadte mit einer
ausgepragten Urbanitdt haben gute Aussichten, auch
zukiinftig ein attraktiver Standort zu bleiben. Voraus-
setzung hierfiir ist die Schaffung einer hohen Aufent-
haltsqualitdt, d. h. emotionale Orte, die eine Markt-
platzfunktion alter Prdgung iibernehmen. Den
Kunden ist ein Mix aus klassischem Verkauf, Freizeit,
Gastronomie und Dienstleistungen an einem Ort zu
bieten. Durch die attraktive Lage der Laden und
Showrooms gibt es ein besonderes Einkaufserlebnis.
Wahrend weniger Flachen fiir klassische Ladenlokale
genutzt werden, gibt es eine deutlich hhere Nachfra-
ge nach Freizeit- und Gastronomieflachen. Viele Ein-
kaufszentren erweitern ihre Restaurant- und Freizeit-
flichen, um so die Verweildauer von Kunden zu
verlangern. Fachmarktzentren sind ebenfalls weniger
betroffen. Vorteilhaft sind weiterhin sehr gut ge-
schnittene Geschaftshduser in erstklassigen Lagen in
grofieren Stadten, die eine hohe Anzahl an Verbrau-
chern erreichen, die Bekanntheit von Marken férdern
und Einzelhdndlern die Moglichkeit einer bestmogli-
chen Warenprdsentation bieten.

Deutlich starker negativ werden Geschifte in Neben-
lagen und in kleineren Stadten betroffen sein. Ten-
denziell ist die Gefahr von Leerstand in Mittelstadten
grofler, wobei jedoch die Ursachen nicht ausschlief3-
lich auf den Online-Handel zuriick zu fiihren sind.
Dazu gehoren auch High-Street-Lagen in B-Stadten
mit ungiinstigen soziodemografischen und wirt-
schaftlichen Perspektiven, geringem Einkaufserleb-
nis und einem Mangel an bekannten Filialisten. Au-
erdem gehoren zu den Verlierern zweitklassige,
nicht dominante Einkaufszentren beispielsweise mit
Instandhaltungsstau, einem Mangel an wichtigen
Mietern (u.a. Gastronomiekonzepte) oder unzurei-
chendem Parkplatzangebot. Fiir Kleinstddte werden
weitere Nachfrageverluste, Leerstand und grofiere
Probleme erwartet. Aufgrund des steigenden Wettbe-
werbs durch den Online-Handel und den allgemei-
nen Trend zur Reurbanisierung wird in Kleinstadten,
die bereits heute ein oft unzureichendes Handelsan-
gebot haben, die Nachfrage weiter abnehmen. Weite-
re Umsatzriickgdnge im dortigen stationdren Einzel-
handel und eine Ausweitung der Leerstinde sind die
Folge.

Insgesamt wird die Segmentierung zwischen den ver-
schiedenen Lagen durch die Digitalisierung noch

starker zunehmen. Es werden schwécher positionier-
te Lagen verlieren, wahrend die Flachennachfrage
neuer und den Digitalisierungserfordernissen ange-
passter Shopkonzepte weiter zunehmen kann.

Auswirkungen auf Gebdude und -ausstattung

Durch technische Entwicklungen sind auch die Ein-
zelhandelsimmobilien selbst zu optimieren. Einige
Einzelhandelsimmobilien, insbesondere grof3e Shop-
pingcenter, verfiigen bereits iiber WLAN innerhalb
des Gebdudes, welches von den Kunden kostenlos
genutzt werden kann. Dadurch kann der Kommuni-
kationsprozess mit den Kunden verdndert werden.
Dies soll einerseits die Attraktivitdt der Einzelhandel-
simmobile fiir potentielle Kunden steigern, anderer-
seits kann durch die WLAN-Signale der Smartphones
der Kunden deren Verhalten innerhalb der Einzel-
handelsimmobilie analysiert werden. Eine optimierte
Warenanordnung basiert auf einer standigen Analyse
der Kundenbewegung und fiihrt zu einer entspre-
chenden Anpassung. Eine weitere technische Opti-
mierung von Einzelhandelsimmobilien stellt die Ent-
wicklung und Verbreitung von mobilen Applikationen
(»Apps«) dar, die das Einkaufserlebnis von Kunden
optimieren sollen. So kénnen sich Kunden die Shop-
ping-Apps der Einzelhdndler herunterladen und wer-
den so informiert.

Technische Innovationen wie Internet of Things oder
Augmented Reality kénnen einen Mehrwert beim Ein-
kaufen generieren. Mit Hilfe dieser Technologien
kénnen Kunden mit personalisierten Echtzeitangebo-
ten wahrend des Einkaufsprozesses versorgt werden.
Die Verbreitung von AR-Technologien wird es dem
Einzelhandel ermoglichen, die Fufigdngerzonen der
Innenstadte durch u.a. interaktive Video Walls und
Connected Devices (angeschlossene Geréte) zur Kom-
munikations- und damit Verkaufsfliche zu verdn-
dern, wobei auch eine individualisierte Kundenan-
sprache moglich wird. Weiterhin beginnen
Einzelhdndler damit, Selbstbedienungskassen auf-
zustellen. Bei diesen automatisierten Bezahlvorgdn-
gen scannt der Kunde an diesen Kassen seine Produk-
te selbst ein und kann dann bargeldlos bezahlen.

2.5 Digitalisierung und der
Wohnungsmarkt

Die Digitalisierung wird den Wohnungsmarkt deut-
lich verandern, was sich insbesondere bei den Unter-
nehmen und den Gebaduden einschliefllich der Woh-
nungen zeigen wird. Jedoch bleibt das Bediirfnis
nach Wohnen und Wohnungen, so dass daher die
entsprechenden Nutzungsformen bleiben.
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Auswirkungen auf Geschéftsmodelle

Ein wichtiges Feld der digitalen Geschaftsmodelle im
Bereich der Wohnimmobilien lasst sich unter dem
Begriff des intelligenten Wohnens zusammenfassen.
Es gibt bereits viele mégliche Technologien, die hier-
bei genutzt werden konnen. Eines dieser Geschafts-
modelle sind Smart-Konzepte. Weitere Geschaftsmo-
delle sind Online-Mieterportale, die ihre Dienst-
leistungen in Form von automatisierten Prozessen
anbieten und notwendige Informationen zur Verfii-
gung stellen oder Portale zum Chat zwischen Mietern
und Vermietern anbieten. Im Zuge der Digitalisierung
sind verschiedene mobile Formen der Wohnungsver-
mittlung entstanden. Dazu gehoren u.a. Makler
Apps, Auktionsplattformen und Datenbanken fiir
Wohnungssuchende. Bislang sind die neuen, digital-
basierten Geschaftsmodelle dann rentabel, wenn sie
eher auf klassischen Businessansatzen aufbauen.

Durch die systematische Auswertung der gewonne-
nen Daten mit Hilfe von Data Science erzielen die
Wohnungsunternehmen neue Erkenntnisse iiber ihre
Kunden sowie deren Verhalten und Bediirfnisse. Die-
ses Wissen kann genutzt werden, um bestehende
Dienstleistungen zu verbessern und neue zu entwi-
ckeln. Es bildet so die Basis fiir neue Geschaftsmodel-
le, die der veranderten Anspruchshaltung der Kun-
den gerecht werden.

Auswirkungen auf Geschéftsprozesse:
Wohnungsunternehmen

Der Megatrend Digitalisierung wird in den Woh-
nungsunternehmen vor allem die Arbeitsprozesse
verandern. Die Digitalisierung ermdoglicht eine opti-
male Datenaufbereitung und Arbeitsabldufe im Un-
ternehmen bzw. iiber mobile Endgerdte vor Ort. Ar-
beitsinhalte und -abldufe sowie Arbeitsweisen in
Wohnungsunternehmen werden sich mit zunehmen-
der Digitalisierung in den kommenden Jahren weiter
verdndern. Immer mehr werden die Informations-
und Kommunikationstechnologien zur Steuerung
von Arbeitsprozessen, zum Speichern und Struktu-
rieren von Informationen sowie zur Unternehmens-
planung und -steuerung eingesetzt. Damit wird es
den Unternehmen mdoglich sein, schneller und effizi-
enter zu agieren und damit der wachsenden Komple-
xitat der zukiinftigen Aufgaben in Wohnungsunter-
nehmen gerecht zu werden.

Innerhalb der Wertschopfungskette »Wohnung« exis-
tiert eine Vielzahl von Prozessen, die digitalisierbar
sind. Dies beginnt bei Planung und Bau der Wohnun-
gen und Gebdude selbst. Das Kerngeschaft, Betrieb
und Verwaltung der Wohnungen, unterliegt der Digi-

talisierung auflerdem seit langem. Entsprechende
Verwaltungs-, Buchhaltungs- oder Prozessplanungs-
programme werden eingesetzt. Eine weitere Moglich-
keit stellen elektronische Vermietungssteckbriefe
dar, die neben Informationen zu den Gebdauden bzw.
Wohnungen auch solche zu den Mietverhdltnissen
mit Mieten, Mietdauer und Fluktuation beinhalten
konnen.

Web-basierte Hausverwaltungen werden versuchen,
die Digitalisierung mit der Verbrauchserfassung zu
verzahnen. Durch fernablesbare Zdhler von Heizung
bis Wasser konnten die fiir alle Beteiligten aufwendi-
gen jahrlichen Ablesevorgdange wegfallen. Inwieweit
andere Nebenkostenpositionen (Miillgebiihren, Ka-
belfernsehen) ebenfalls demnéchst dank »smarter«
Erfassung nutzungsabhingig abgerechnet werden,
diirfte von den erzielbaren Einsparungen bei den Ne-
benkosten abhangig sein.

Groflere Veranderungen ergeben sich auch im Be-
reich der Vermarktung von Immobilien. Die Digitali-
sierung der Vermarktung — von der Kontaktanbah-
nung bis zu Verkauf und Vermietung — ist bereits
heute weiter fortgeschritten. Die ausschlief3liche Ver-
mittlung von Wohnungen ist heute offline eher die
Ausnahme, sondern wird wesentlich durch Immobili-
enportale bestimmt. Die Wohnungsunternehmen
konnen diese Vertriebswege auch fiir ihre Wohnun-
gen nutzen.

Eine besondere Herausforderung werden die zu ver-
arbeitenden Daten sein, wozu Data Science Losungen
in Form von Smart Data liefern kann. Daten, die auch
in der traditionellen Gebaudenutzung und -instand-
haltung anfallen, sind beispielsweise Energiever-
brauchsdaten. Intelligente Produkte und Anwendun-
gen in Wohnungen produzieren auch grofie Mengen
an Daten. Diese Datenmengen werden zwar bisher
gesammelt, jedoch nicht zwingend digital erfasst und
in der Regel auch nicht strukturiert abgelegt. Eine
systematische Auswertung (Data Science) erfolgt
haufig nicht; nur selten werden die Daten aufbereitet
und genutzt. Daten kénnen mit Hilfe digitaler Prozes-
se schneller aufbereitet und iiber mobile Endgerite
dort verfiighar gemacht werden, wo sie gebraucht
werden. Damit kénnen die Arbeitsprozesse, von der
Neuvermietung bis zur systematischen Priifung der
Verkehrssicherheit, schneller und zuverlassiger ge-
macht werden.

Die Digitalisierung ermdglicht eine verbesserte Kom-
munikation sowohl zu den Kunden als auch zu den
Geschiftspartnern. Die Kommunikation mit den Kun-
den kann immer mehr IT-gestiitzt abgewickelt wer-
den, dann auch unabhéngig von der Tageszeit. Damit
wird den steigenden Anspriichen von Mietern an Zu-
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verlassigkeit, Auskunftsfahigkeit und Bearbeitungs-
geschwindigkeit Rechnung getragen. So kdnnen iiber
Mieterportale den Kunden relevante Informationen
vermittelt und ihre Wiinsche entgegengenommen
werden. Weiterhin erleichtern diese Systeme die Or-
ganisation und Zusammenarbeit mit externen Dienst-
leistern. Abrechnungen kdnnen per elektronischer
Rechnungsstellung schneller gepriift und eindeutig
zugeordnet werden. Betriebsintern konnen Aufgaben
in projektspezifischen Teams in den Wohnungsunter-
nehmen erledigt werden, wobei den Mitarbeitern
eine hohere Eigenverantwortung eingerdumt wird.
Eine Voraussetzung hierfiir ist aber, dass die Kommu-
nikationssysteme fiir unterschiedliche Anspruchs-
gruppen integrierbar sind, um reibungslose Kommu-
nikationsfliisse intern wie extern sicherzustellen.

Auswirkungen auf Standorte

Aufgrund der Digitalisierung kann es zu einer Ver-
schiebung der Standortpraferenzen bei Wohnimmo-
bilien kommen. Aufgrund von Homeoffices haben
Arbeitnehmer die Moglichkeit, weniger Zeit im Unter-
nehmen prasent zu sein. Durch Homeoffices konnte
sich der Trend zum Wohnen im Umland von Bal-
lungsraumen verstarken. Dadurch werden erschwing-
liche Eigenheime aufgrund niedrigerer Grund-
stiickspreise in der Peripherie der Grof3stadte
interessanter. Auch weiter entfernte Gegenden mit
hohem Freizeitwert diirften an Attraktivitit gewin-
nen.

Ein Homeoffice bietet weiterhin Chancen fiir qualifi-
zierte Arbeitskrifte in strukturschwachen Gebieten
und kann deren Abwanderung eventuell hemmen.
Notwendige Voraussetzung hierfiir ist aber eine gute
Internetverbindung am peripheren Wohnort. Die
Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage insge-
samt und damit auch in den Stadten werden sich auf-
grund der Digitalisierung, wenn iiberhaupt, nur lang-
sam und in geringem Umfang verandern.

Auswirkungen auf Gebdude und -ausstattung

Die Steuerung und Kontrolle von Anlagen in Woh-
nimmobilien wird durch die Digitalisierung in Form
der Smart Home-Technologien, auch als Intelligentes
Wohnen bezeichnet, deutlicher verdndert werden.
Intelligentes Wohnen dient oftmals als Oberbegriff
fiir technische Veranderungen, auch wenn unter-
schiedliche Begriffe und Bezeichnungen (z.B. von
Unternehmen) verwendet werden. Diese Technologi-
en umfassen Steuerungsprozesse, die innerhalb ei-
nes Gebaudes oder Raumes in eine Maschine-zu-Ma-
schine-Kommunikation {ibernommen und damit
automatisiert werden (vgl. Abb. 6).

Die Smart Home-Technologien konnen in Smart
House, Smart Living und Ambient Assisted Living-Sys-
teme unterschieden werden, auch wenn die Abgren-
zungen flieBend sind. Im Rahmen von Smart
House-Losungen erfolgt mit Hilfe von Systemen und
Verfahren die Vernetzung von Haustechnik und
Haushaltsgerdten. Die Digitalisierung soll in den Ge-
bauden Sicherheit und Ressourceneffizienz durch
diese Technologien schaffen. Digitale Anwendungs-
bereiche betreffen vor allem Sicherheitsaspekte und
die Versorgung. Zur Steuerung kann auch ein Smart-
phone oder Tablet-PC verwendet werden, welcher mit
den entsprechenden Apps ausgeriistet werden kann.
Bei Smart Houses ist im Bereich der Stromnutzung
ein Geschaftsmodell entstanden, das sogenannte
Smart Grid. Es handelt sich um elektronische
Messeinrichtungen, die kommunikationsfahig sind.
Sie ermoglichen es dem Nutzer die einzelnen Strom-
fliisse im Haus mit Hilfe einer App zu kontrollieren.
Smart Meter werden dabei eingesetzt, um als intelli-
gente Zdhler z.B. den Energieverbrauch sowie die
Energiezufuhr zu messen und gezielt zu steuern. Da-
bei stellen sie die Schnittstelle zwischen Smart
Houses und Smart Grids dar. Damit ist eine einfache-
re Erfassung der Verbrauche mdglich und fiir den
Verbraucher wird die Transparenz erhoht und er
kann seine Nachfrage an den jeweils aktuellen Bedarf

Abb. 6: Intelligentes Wohnen

Smart-House

wie Steuerung von z.B.
Heizung

Smart Home
Intelligentes Wohnen

Smart-Living

wie z. B. Multimedia
oder Lichtsteuerung

Ambient-Assisted-Living

wie z.B. Hilferuf
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anpassen. Dies erfordert jedoch vom Bewohner ein
entsprechendes Engagement.

Durch die neuen Technologien sind Verdnderungen
in Form des Smart Living zu erwarten, wodurch sich
die Anforderungen an die Wohnungsausstattung
deutlicher verdndern werden. Mehr Lebens- und
Wohnqualitat soll durch diese Technologien z. B. bei
der Belichtung und Beschattung erreicht werden. Der
Einsatz von Multimedia oder Lichtsteuerung in der
Wohnung wird weiter zunehmen. So lassen sich die
Heizung und das Raumklima iiber das Internet steu-
ern. Einige Systeme drosseln selbststandig die Hei-
zung, wenn ein Fenster gedffnet wird. Technische
Systeme erkennen, dass ein Bewohner einen Raum
betritt und schalten das Licht ein. Diese Systeme sol-
len zu mehr Lebens- und Wohnqualitét fiihren.

Dies betrifft vor allem die Vernetzung der Geréte iiber
WLAN, z.B. iiber Smart TV. Auch fiir die Nutzung der
Wohnung als Einkaufsort per Internet miissen die
technischen Voraussetzungen gegeben sein. Deren
Schaffung sind vielfach nicht die Aufgabe der Woh-
nungsanbieter, sondern entsprechen den Bediirfnis-
sen der Wohnungsnutzer und sind daher auch von
ihnen zu bezahlen. Gleichzeitig erh6hen sich aber die
Vermietungschancen, wenn vom Vermieter dieser
Service angeboten wird.

In Verbindung mit der demografischen Entwicklung
besteht ein grofles Potenzial fiir Smart Home in der
Form von Ambient Assisted Living-Systemen. Intelli-
gente Informations- und Kommunikationstechnolo-
gien kénnen zur Erh6hung des Komforts, der Sicher-
heit sowie der Gesundheit beitragen und damit dltere
oder benachteiligte Menschen im Alltag unterstiit-
zen. Sie ermoglichen ihnen langer in ihren bisherigen
Wohnungen zu leben.

Dabei haben die Assistenzsysteme neben den be-
schriebenen Smart House-Anwendungen unter-
schiedlichste Funktionen. Im Bereich der Telemedi-
zin konnen beispielsweise die Vitalwerte und die
Medikamenteneinnahme iiberwacht werden. Ebenso
kann die Alltagsorganisation durch eine Terminver-
waltung unterstiitzt oder die Kommunikation mit an-
deren Personen oder sozialen Netzwerken erleichtert
werden. Spezielle Sensortechnik kann eingesetzt
werden, um beispielsweise den Sturz einer Person zu
erkennen, deren Aufenthaltsort zu ermitteln oder
einfach den Herd abzuschalten, falls dies vergessen
wurde.

Der Trend zum dezentralen Arbeiten hat auch unmit-
telbare Auswirkungen auf die Wohnimmobilien und
ihre Ausstattung. Bei der Planung von Wohnungen ist

der Raumbedarf und die technischen Voraussetzun-
gen fiir Homeoffice zu beriicksichtigen. Nicht jede
Wohnung hat ausreichend Zimmer, um eine geeigne-
te Arbeitsflache einrichten zu konnen. Die Wohnun-
gen miissen weiterhin so gestaltet werden, dass sie
den gesetzlichen Regelungen und Arbeitssicherheits-
standards entsprechen und damit eine Arbeit im Ho-
meoffice ermoglichen. Angesichts des hoheren Platz-
bedarfs ist aufgrund des Trends zu Homeoffice
langfristig mit einem Anstieg der Wohnfliche zu
rechnen. Dieses ist bereits bei den Grundrissen der
Wohnungen zu beachten, gefordert sind nutzungsof-
fene, innovative und mdglichst reversible Konzepte
und Plane. Fest vorgegeben werden dabei nur die tra-
genden Strukturen, wahrend die Grundrisse relativ
flexibel angepasst werden konnen.

Beurteilung

Smart Home-Technologien und Intelligentes Wohnen
werden zu Verdnderungen des Wohnens und der
Wohnungen fiihren. Mit fortschreitender technologi-
scher Entwicklung ist langfristig davon auszugehen,
dass zum einen die Systeme selbst weniger kosten
werden, zum anderen aber auch die Anspriiche und
Zahlungsbereitschaft fiir entsprechend ausgestattete
Immobilien bei Mietern und Kaufern von Wohnim-
mobilien zunehmen werden. Die technische Ausstat-
tung von Wohnimmobilien wird zu einem gewichtige-
ren Faktor bei deren Vermarktung werden. Die
standort- und marktrelevanten Einflussfaktoren wer-
den allerdings grundlegend ihre entscheidende Be-
deutung behalten.

Einschriankende Faktoren sind zum einen, dass die
Immobilien fiir diese neuen Technologien geeignet
sein miissen. Bei der Planung von Neubauten ist dies
vergleichsweise einfach zu beriicksichtigen. Eine
Nachriistung von Bestandsimmobilien ist allerdings
haufig mit hohen Aufwand und Investitionskosten
verbunden. Weiterhin muss bei den Bewohnern eine
hohe technische Akzeptanz vorhanden sein, um die-
sen technologischen Wandel umzusetzen. Zum ande-
ren ist die wirtschaftliche Effizienz zu beachten, denn
nicht alles, was technisch machbar ist, ist fiir den
Nutzer auch 6konomisch sinnvoll. Fiir den Investor
(Wohnungsunternehmen oder Mieter) muss eine In-
vestition wirtschaftlich sein und die Nutzer miissen
eine deutliche Aufwertung ihrer Lebensqualitat er-
fahren kénnen. Schlief3lich ist auch das Thema Da-
tenschutz zu beachten, das bei einigen potenziellen
Nutzern zur Zuriickhaltung fiihren kann. Insgesamt
ist die Digitalisierung bei Wohnimmobilien seit lan-
gem gegeben und viele Beteiligte passen sich daran
an. Die Digitalisierung gleicht damit eher einer tech-
nologischen Evolution als einer Revolution.



ZIWP 1/2017

Kundengruppen und Innovationen Digitalisierung der Immobilienékonomie

3 Fazit

Die Digitalisierung bringt neue Chancen fiir die Im-
mobilienwirtschaft, birgt allerdings ebenso einige Ri-
siken. Die Chancen der Digitalisierung liegen in der
Entwicklung neuer digitaler Geschaftsmodelle. Ne-
ben den neuen Geschédftsmodellen kénnen Geschifts-
prozesse automatisiert und vereinfacht werden. Digi-
talisierung ermoglicht eine effizientere Bauweise
sowie Planung und Finanzierung von Projekten.
Durch neue Technologien lassen sich Projekte noch
vor Fertigstellung visuell besser vermarkten. Unter-
nehmen kénnen so neue Wettbewerbsvorteile fiir
sich nutzen. Insgesamt kann die Immobilienwirt-
schaft dynamischer und effizienter werden.

Ein nicht zu unterschitzendes Risiko der Digitalisie-
rung ist der wirtschaftliche Aspekt, da vielfach tech-
nische Leistungen und Produkte prasentiert werden,
die aber 6konomisch nicht erfolgreich sind. Auch die
Schnelllebigkeit der Produkte stellt ein Risiko fiir de-
ren Wirtschaftlichkeit dar. Hinzu kommt der Kapital-
einsatz durch die Einfiihrung neuer Systeme und den
Erwerb neuer Qualifikationen der Mitarbeiter im Un-
ternehmen. Neben den wirtschaftlichen Risiken
bringt die Digitalisierung auch soziale Risiken mit
sich. Es besteht die Gefahr, dass die personliche Kom-
munikation abnimmt und damit auch die Arbeitseffi-
zienz. Technologische Risiken sind der Datenschutz,
der mogliche Missbhrauch von Daten sowie eventuelle
Sicherheitsliicken der Systeme und die Gefahren ei-
nes Systemausfalls mit der Gefahr der Versorgungs-
unterbrechung.

Bislang ist insgesamt ein disruptiver Einfluss der Di-
gitalisierung auf die Immobilienbranche noch nicht
gegeben, da sie teilweise einen zu hohen Kapitalein-
satz erfordert mit rechtlichen Hindernissen kollidiert
und letztendlich auch an der fiir eine erfolgreiche Re-
alisierung erforderlichen Datenbasis scheitert. |

Abstract

Digitisation meets real estate — the attitude towards this
reaches from technology abstinence to euphoria. This paper
focuses the consequences of digitisation for the real estate
sector and the real estate markets.

Based on different definitions and demarcations important
partitions of digitisation for the real estate markets are
identified. In a next step the consequences for the business
cases and processes of the real estate enterprises are
analysed. Furthermore there will be changes in the site
selection, the buildings and their facilities. These effects vary
depending on the different parts of real estate markets. In
conclusion opportunities and risks of the digitisation process
are highlighted.
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Bruttoanfangsrendite bei direkten Immobilieninvestitionen
in den TOP 7-Standorten Deutschlands

Aufgrund der aktuellen Niedrigzinsphase sind bei Im-
mobilieninvestitionen in den TOP 7-Standorten Rendi-
teverdnderungen zu verzeichnen. Dabei stellt sich die
Frage, welche Auswirkungen die Niedrigzinspolitik
auf die Bruttoanfangsrendite bei direkten Immobili-
eninvestitionen an diesen Standorten hat und welche
weiteren Einfliisse als mogliche Ursache der Rendite-
verdnderung in Frage kommen.

Der Beitrag untersucht, ob eine Beziehung zwischen
dem EZB Leitzins fiir Einlagefazilitdt, der Bruttoan-
fangsrendite sowie der Entwicklung der Kaufpreise
und der Bundesanleihe mit zehnjdhriger Laufzeit auf
eine Korrelationsberechnung nachzuweisen ist.

Marvin Feuchthofen

Spezialist der Verwahrstelle fiir
Immobilien- und Sachwertefonds,
DZ Bank AG

Kontakt: m.feuchthofen@icloud.com

1 Einleitung

Aktuell werden in zunehmender Zahl Berichte und
Publikationen iiber mogliche Preisblasen auf deut-
schen Immobilienmarkten ver6ffentlicht. Die gesamt-
wirtschaftliche Situation, die zum Ende des ersten
Jahrzehntes mit den Folgen der internationalen Fi-
nanzkrise zu kdmpfen hatte, entwickelte seitdem
eine positivere Dynamik, die durch steigende Ein-
kommen und eine sinkende Arbeitslosigkeit be-
stimmt wurde. Der Immobilienmarkt Deutschland
konnte in einer gesamtwirtschaftlich schwierigen
Lage mit Kursverlusten auf den Aktienmarkten als
Stabilitatsfaktor etablieren. Der Anteil von Immobili-
en am gesamten deutschen Anlagevermdégen betragt
rund 85% und entspricht einem Immobilienvermé-
gen, inklusive der Grundstiicke, von etwa 9,5 Billio-
nen Euro (vgl. BMVBS 2013, S. 10 ff.) und unterstreicht
deren gesamtwirtschaftliche Bedeutung.

Die bedingt durch die Interventionen der Zentralban-
ken seit der Wirtschaftskrise andauernde Niedrigzin-
sphase bringt verschiedene Auswirkungen mit sich,
beispielsweise auf die Finanzmarktstabilitat, den Im-
mobilienmarkt und die Realwirtschaft. Die jeweiligen
Auswirkungen sind dabei unterschiedlich ausgepragt
und variieren in der Intensitdt. Geringere Finanzie-
rungskosten, die durch die Niedrigzinspolitik be-
griindet sind, haben direkten Einfluss auf die mit
Fremdkapital finanzierten Immobilieninvestitionen
und die damit in Verbindung stehenden Kapitalkos-
ten. Das Niedrigzinsumfeld kann Investoren dazu
verleiten Investitionen zu tatigen, die sich wirtschaft-
lich nur bedingt durch die giinstige Fremdkapitalbe-
schaffung rentieren. Andere Einflussfaktoren treten
demgegeniiber in den Hintergrund. Die am Geld- und
Kapitalmarkt erhéhte Liquiditdt und die damit ein-
hergehende erleichterte Kapitalbeschaffung kann zu-
dem weiteren Investoren den Zugang zum Immobili-
enmarkt ermoglichen und somit die Nachfrage
erh6hen und damit den Wettbewerb um das Investiti-
onsgut ,,Jmmobilie“ verschérfen (vgl. Deutscher Bun-
destag 2015, S.1f.).
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Wahrend der letzten Jahre hat sich die Lage auf dem
Immobilienmarkt in vielen Stadten verandert, sodass
besonders in den TOP 7-Standorten Deutschlands
eine Renditeverdnderung deutlich erkennbar ist. Da-
raus ergibt sich die Frage, welche Auswirkungen die
Niedrigzinspolitik auf die Bruttoanfangsrendite bei
Immobilieninvestitionen an diesen Standorten hat
und wie sich diese in Korrelation zu Bundesanleihen
mit zehnjdhriger Laufzeit verhdlt. Dieser Artikel be-
schrankt sich dabei auf gewerbliche, renditebeab-
sichtigte Investitionen institutioneller Anleger. Fiir
die kritische Auseinandersetzung der Auswirkungen
der Niedrigzinspolitik auf die Rendite bei Immobili-
eninvestitionen wurden direkte Investitionen als Da-
tenbasis herangezogen. Zur Untersuchung einer Be-
ziehung wurde als Messgrof3e der Niedrigzinsphase
der EZB Leitzins fiir die Einlagefazilitat und fiir die
Immobilienrendite die Bruttoanfangsrendite heran-
gezogen. Die Bruttoanfangsrendite setzt die vertrag-
lich vereinbarte Miete (Nettomieteinnahmen) zum
Nettokaufpreis ohne Beriicksichtigung von Erwerbs-
nebenkosten ins Verhéltnis (vgl. Geyer 2014, S.168).
Als TOP 7-Standorte werden in den Berechnungen
Berlin, Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Miin-
chen und Stuttgart beriicksichtigt.

2 Immobilienwirtschaftliche
Marktlage

Die Attraktivitdt und das Potenzial des Immobilien-
sektors, gleichwohl fiir den Gewerbe- als auch fiir den
Wohnimmobilienmarkt, haben besonders durch die

eingangs erwahnte Stabilitdt wahrend und nach der
Finanzkrise hinzugewonnen. Hinsichtlich der Volati-
litdt der Immobilienpreise unterliegen die deutschen
Wohnimmobilienpreise den Daten der Organisation
fiir wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwick-
lung nach im Vergleich aller Mitgliedsstaaten der Eu-
ropdischen Union den geringsten Schwankungen.
Ein Grund fiir die hohe Stabilitét sind unter anderem
die in Deutschland dominierenden langfristigen
Zinsbindungen. Diese haben zur Folge, dass die Kre-
ditnehmer vor kurzfristigen Kapitalmarktschwan-
kungen geschiitzt sind. Zudem wird in Deutschland
in der Regel die Kreditvergabe in Abhdngigkeit zur
Einbringung einer Eigenkapitalquote gesetzt, sodass
etwaige Verluste bei Kreditausfallen fiir den Kreditge-
ber verringert werden. Daneben ist der Beleihungs-
wert einer Immobilie auf 80% ihres zum Stichtag er-
mittelten Verkehrswertes begrenzt. Dadurch wird bei
marktzyklischen Verkehrswertschwankungen sicher-
gestellt, dass die aufgelaufene Restschuld des Kredit-
betrages nicht unterhalb des Verkehrswertes liegt
und somit die Kreditbesicherung gewahrleistet bleibt
(vgl. Voigtldander 2012, S. 8).

Als Investoren treten am Immobilienmarkt neben den
inlandischen und ausldandischen Anlegern vor allem
auch Fonds, Versicherungen, Pensionskassen, Im-
mobilien-AG und REITs auf. Der Anteil an auslandi-
schen Investoren ist seit dem Jahr 2000 — mit Ausnah-
me der Jahre 2005 bis 2008 — stetig gewachsen und
betrug 2015 zwischenzeitlich knapp 50 Prozent (vgl.
Abb. 1). Zusitzlich zeigt die Grafik auf, wieviel Kapital
in Milliarden Euro von ausldndischen Investoren in

Abb. 1: Anteil auslindischer Investoren am Immobilien-Investmentmarkt in Deutschland
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Quelle: Vornholz 2016, S. 11 ff.
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den Immobilien-Investmentmarkt eingebracht wur-
de. In 2015 sind knapp 60 Milliarden Euro in den Im-
mobilien-Investmentmarkt Deutschland geflossen.
Bei den ausldndischen Investoren handelt es sich
iiberwiegend um Private-Equity-Gesellschaften, die
aufBerhalb der Borse Beteiligungskapital fiir Immobi-
lieninvestitionen sammeln und generell eine oppor-
tunistische Anlagestrategie verfolgen (vgl. Deutsche
Hypo 2013, S.12 ff.).

Aus der beschriebenen Intensivitit des Marktgesche-
hens am Immobilienmarkt, die sich nicht nur aus
dem Investitionsvolumen, sondern auch aus der An-
zahl der Transaktionen zusammensetzt, ldsst sich
eine Verdnderungsrate zum Vorjahr berechnen. Uber
alle Teilmdrkte hinweg ist im ldngerfristigen Ver-
gleich kein starkes Anwachsen der Transaktionen zu
erkennen. Die sich daraus ergebene mittlere jahrliche
Verdnderung von 2009 bis 2014 betragt fiir Deutsch-
land -0,3%. Wird der Gesamtumsatz in Form der An-
zahl an Transaktionen auf Bundeslander-Ebene be-
trachtet, so ist eine erhebliche Diskrepanz zwischen
den einzelnen Bundesldndern zu erkennen. Mithilfe
der Verteilung der Anzahl der Transaktionen ldsst
sich somit auf die nachgefragten Regionen des Immo-
bilienmarktes schlief}en. Dabei fallt auf, dass die
Bundesldander der TOP 7-Standorte — ausgenommen
davon Bayern — zu den Bundesldndern gehéren, die
eine sehr positive mittlere jahrliche Veranderung in
Prozent seit 2009 aufzeigen. Berlin weist mit 6,9 %
mit Abstand den Spitzenwert aus, Baden-Wiirttem-
berg hat mit -5,6% den tiefsten Wert (vgl. AK OGA
2015, S.18 f.).

Im Mietsegment konnte eine durchschnittliche jahrli-
che Mieterhohung von knapp 1% festgestellt werden.
Im Vergleich liegt die allgemeine Teuerungsrate im
Durchschnitt bei etwa 1,5 %. Fiir Mieten im Erstbezug
betragt die jahresdurchschnittliche Erh6hung 3,5 %,
die somit weit {iber dem doppelten der jahrlichen
durchschnittlichen Erhéhung des Verbraucherprei-
sindexes liegt (vgl. Deutsche Bundesbank 2013, S.13).
Berechnungen der BulwienGesa AG zufolge konnte in
125 Stadten Deutschlands ein Preisanstieg von durch-
schnittlich 5,5% gemessen werden. Grofiere Stidte
mit mindestens 500.000 Einwohnern hatten im Jahr
2011 Preissteigerungen fiir Immobilien in Hohe von
7 %. Zeitgleich sind aber auch die Mieten in den Grof3-
stadten stiarker angestiegen (vgl. Hansen 2012, S.11).
Es ist also eine Differenz zwischen der Entwicklung
der Preis- und Mietindizes in Deutschland festzustel-
len.

Das empirica-Institut greift die zuvor beschriebenen
immobilienwirtschaftlichen Kennzahlen auf und er-
mittelt auf Datenbasis der empirica-Preisdatenbank,
des Statistischen Bundesamtes, des Verbandes deut-
scher Pfandbriefbanken und der Bundesbhank einen
Blasenindex (vgl. Abb. 2). Zum 4. Quartal 2016 ist auf
dieser Grundlage bundesweit keine klassische Preis-
blase zu erkennen.

An einzelnen Standorten gilt jedoch eine erh6hte Bla-
sengefahr. Die verschiedenen Warnstufen der Grof3-
stadte sind in Quelle: empirica Institut 2017, S.4 Ta-
belle dargestellt. Es wird erkennbar, dass sich fiir die
TOP 7-Standorte im Vergleich zum 1. Quartal 2014

Abb. 2: Entwicklung des empirica-Blasenindex und seiner Komponenten
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Tab.1: Empirica-Blasenindex: Warnstufen in Grof3stidten

Vervielfiltiger
Kaufpreis/jlahresmiete

Frage: Ist der Kauf
einer Mietwohnung
ggii. 2004q1 besser/

schlechter tiber Mietein-
nahmen refinanzierbar?

Name
KS = kreisfreie Stadt
LK = Landkreis

Trend 2004q1 201604

Hamburg (KS) Top-7| @ 25,8 31,9 () 6,6 8,3 O 2,2 4,8
Bremen (KS) () 19,9 24,9 () 4,7 5,4 O 2,2 2,6
Diisseldorf (KS) Top-7| @ 22,4 31,1 ] 5,3 7,3 O 2,1 1,9
Essen (KS) @ 22,2 251 O 5.4 5,3 O 1,4 1,8
Koln (KS) Top-7| @ 22,7 28,7 (C] 6,0 7.1 O 2,6 2,9
Dortmund (KS) (&) 25,2 24,1 O 5,6 5,7 Q@ 3,1 1,6
Frankfurt am Main (KS) Top-7| @ 20,6 26,7 () 6,8 8,7 O 2,8 5,9
Stuttgart (KS) Top-7| @ 24,3 33,4 () 5,8 8,8 O 1,6 3.4
Miinchen (KS) Top-7| @ 27,7 35,9 (] 7.3 11,8 O 2,9 4,4
Berlin (KS) Top-7| @ 24,8 28,8 Q@ 6,3 9,7 O 1,6 3,0
Dresden (KS) @ 25,0 24,3 @ 5,4 6,8 @) 2,1 23
Leipzig (KS) @ 31,9 24,7 ) 6,3 7.4 O 2,1 3,3

Blasenindex
insgesamt

Frage: Ist die Gesamt-
einschatzung giinstiger/
ungiinstiger ggil.
2004q1?

Trend

Quelle: empirica Institut 2017, S. 4

deutlich erhthte Vervielfdltiger entwickelt haben.
Dariiber hinaus ist weiterhin mit einer negativen Ent-
wicklung zu rechnen.

3 Renditeveranderung

Eine Funktion des monetdren Sektors fiir den Immo-
bilienmarkt ist den Akteuren Zugang zu Finanzmit-
teln zu ermoglichen. Aufgrund der Kapitalintensivi-
tdt von Immobilien fallt die Abhdngigkeit zum mone-
tdren Sektor besonders ins Gewicht, sodass die Fi-
nanzierung einer Immobilieninvestition inzwischen
zu einem wichtigen Faktor der Renditeberechnung
geworden ist. Dariiber hinaus unterliegt der Immobi-
lienmarkt den Einfliissen der Inflation sowie der
Wechselkurs- und Zinsentwicklung (vgl. Vornholz
2014, S. 44 ff.).

Somit besteht eine enge Abhangigkeit der Entwick-
lung des Immobilienmarktes von der Entwicklung
des monetdren Sektors, sodass festzustellen ist, dass
der Immobilienmarkt von den Trends des monetdren
Sektors gepragt wird. Aus diesem Grund liegt die Ver-
mutung nahe, dass der Niedrigzins, gemessen am
EZB Leitzins fiir die Einlagefazilitat, Einfluss auf die
Bruttoanfangsrendite von Immobilieninvestments
hat und damit eine Beziehung zwischen beiden Gr6-
3en herrscht. Diese Beziehung soll nachfolgend un-
tersucht werden:

Um herauszufinden, welche Auswirkungen die Nied-
rigzinspolitik auf die Rendite bei Immobilieninvestiti-
onen hat, ist im ersten Schritt zu priifen, ob iiber-
haupt eine Beziehung zwischen diesen beiden
Groflen besteht. Sollten die sinkenden Bruttoan-
fangsrenditen eine Auswirkung der Niedrigzinspoli-
tik sein, so miisste diese in Form einer Korrelation
messhar sein. In der Auswertung wird der Korrelati-
onskoeffizient r nach Bravais-Pearson angewandt,
dabei wird ein mittlerer linearer Zusammenhang in-
terpretiert, wenn 0,5 < | ry | < 0,8 sowie ein starker li-
nearer Zusammenhang, wenn | rxy | > 0,8, herrscht
(vgl. Hischer/Tiedtke/Warncke 2016, S.222 ff.). Abbil-
dung 3 stellt die Beziehung des EZB Leitzinses fiir die
Einlagefazilitdit zur durchschnittlichen Bruttoan-
fangsrendite aller TOP 7-Standorte der jeweiligen Im-
mobilienklasse iiber einen langeren Zeitraum dar. Die
erste Zinsabsenkung durch die Europdische Zentral-
bank erfolgte zum 4. Quartal 2008 mit einer weiteren
Herabsetzung im 1. Quartal 2009. Die Berechnungen
befassen sich nur mit den Auswirkungen der Niedrig-
zinsphase auf die Bruttoanfangsrendite bei Immobili-
eninvestitionen. Aus diesem Grund wird die erste
Korrelation fiir das 1. Quartal 2009 bestimmt. Weiter-
hin ist durch dieses Vorgehen beabsichtigt, verzerrte
Ergebnisse durch eine eventuelle Verdanderung wah-
rend der Wirtschaftskrise auszuschlieflen. Als Be-
rechnungsgrundlage wurden die Renditezeitreihen
der Colliers International Deutschland Holding
GmbH herangezogen (siehe nichste Seite).
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Abb. 3: EZB Einlagesatz und Bruttoanfangsrendite nach Objektklassen 2004-2015
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EZB Leitzins fiir Einlagefazilitat

Die Korrelationen sowie die durchschnittlichen
Spannweiten fiir die jeweilige Objektklasse konnen

der nachstehenden Tabelle 2 entnommen werden:

Tab.2: e-Korrelation | g-Spannweite EZB Leitzins fiir die Einlagefazilitdt und Bruttoanfangsrendite

Biiro Einzelhandel Logistik Hotel -9
T, 0,7256 0,5992 0,6896 0,8340 0,7121
Wy 4,8739 4,2766 6,8305 6,1768 5,5394

Uber alle Assetklassen hinweg gilt r, > 0,5992, im
Durchschnitt sogar r, = 0,7121. Den stdrksten Zusam-
menhang zur Entwicklung des Einlagesatzes weist
die Objektklasse der Hotelimmobilien auf, aber auch
die anderen Objektklassen weisen mit ihren Werten
eine Beziehung aus. Die durchschnittliche Spannwei-
te der Bruttoanfangsrendite zum EZB Leitzins fiir Ein-
lagefazilitdt betragt 5,53945.

4 Mégliche Ursachen der
Renditeveranderung

Die Untersuchung der Beziehung zwischen dem EZB
Leitzins fiir Einlagefazilitit und der Bruttoanfangs-
rendite fiir Immobilieninvestitionen in der jeweiligen
Objektklasse hat aufgezeigt, das je nach Klasse meist
ein mittlerer bis starker statistischer Zusammenhang
zwischen diesen Gréf3en besteht.
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Wird die Anzahl der Transaktionen ins Verhaltnis zu
den Umsdtzen — beides verdffentlicht vom Arbeits-
kreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutach-
terausschiisse in der Bundesrepublik in Deutschland
(AK OGA) - gesetzt und die sich daraus ergebende
Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises je
Transaktion betrachtet, so ist in allen Bundeslandern
seit 2009 ein Anstieg des durchschnittlichen Kauf-
preises je Transaktion festzustellen. Auf Basis des Da-
tenmaterials des Immobilienmarktberichts Deutsch-
lands 2015 wurde ein Kaufpreis je Transaktion
berechnet (Gesamtumsatz/Anzahl der Transaktio-
nen). Uber alle Bundesldnder hinweg betrigt in Sum-
me der durchschnittliche Kaufpreis je Transaktion fiir
den gesamten Beobachtungszeitraum (2007 bis 2014)
176.860€ — bei isolierter Betrachtung des Jahres 2014
sogar 212.222 € — mit steigender Tendenz. Besonders
stechen dabei Berlin und Hamburg mit durchschnitt-

lichen Kaufpreisen je Transaktion von iiber 450.000€
(Berlin) und iiber 600.000€ (Hamburg) hervor. In
den restlichen Bundeslandern bewegen sie sich zwi-
schen 78.000€ bis 290.000 € je Transaktion. Festzu-
halten bleibt somit, dass sich die Anzahl der Transak-
tionen zwar reduziert hat, der Gesamtumsatz jedoch
gestiegen ist (eigene Berechnungen auf Datenbasis
AK OGA 2015).

Unter Beriicksichtigung der dargestellten Entwick-
lung der durchschnittlichen Kaufpreise in Deutsch-
land je Transaktion ist in Abbildung 4 die Beziehung
zwischen dem Leitzins der EZB fiir die Einlagefazilitat
und der zuvor genannten Entwicklung fiir den Zeit-
raum 2007 bis 2014 dargestellt. Im ersten Abschnitt
(2007 bis 2009) sind fallende, dem zweiten Abschnitt
ab 2009 steigende durchschnittliche Kaufpreise je
Transaktion zu beobachten.

Abb. 4: Beziehung zwischen dem EZB Einlagesatz und Immobilienpreisen
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Wird der Verlauf des EZB Leitzinses fiir die Einlagefa-
zilitdt mit den Renditen der 10j-Bundesanleihen ver-
glichen, so ist ein phasenweiser Gleichlauf zu erken-
nen. Insbesondere seit Januar 2008 ist eine
kontinuierliche Senkung beider Raten zu beobach-
ten. Ebenfalls ist festzuhalten, dass sich seit diesem
Zeitraum die Spannweite zwischen der Rendite der
10j-Bundesanleihe und dem EZB Leitzins fiir die Ein-
lagefazilitit zwischen 0,0 und 2,2 bewegt hat. Zu-
riickkommend auf den Zusammenhang zwischen
den Immobhilienpreisen und dem EZB Leitzins fiir die
Einlagefazilitdt ergibt sich fiir den Beobachtungszeit-
raum eine Korrelation von r=-0,9152 sowie eine
durchschnittliche Spannweite von w = 174.408. Die
Korrelation zwischen der Rendite der 10j-Bundesan-
leihen und den Immobilienpreisen ergibt fiir den sel-
bigen Beobachtungszeitraum r = —0,9039. Die Ergeb-
nisse weisen somit einen starken statistischen Zu-
sammenhang auf. Die durchschnittliche Spannweite
der Kaufpreise je Transaktion betrdgt w = 174.407° €.
Zwischen dem EZB Leitzins und der Rendite der
10j-Bundesanleihen herrscht mit einer Korrelation
von r = -1 (Betrachtungszeitraum 2007-2008) bezie-
hungsweise r = 0,8426 (Betrachtungszeitraum 2009-
2014) ein ebenso starker Zusammenhang.

Sinkende Renditen sind bei gleicher Jahresnettokalt-
miete und gleichen Umwelteinfliissen, wie zum Bei-
spiel Risiko etc., auf steigende Kaufpreise zuriickzu-
fithren. Die Mieten sind im Verhaltnis zum Kaufpreis
weniger stark gestiegen. Dies hat eine sinkende Brut-
toanfangsrendite zur Folge. Eine Ursache fiir die
Kaufpreisveranderung ist eine gestiegene Nachfrage
nach Immobilien, die zum Teil durch die sinkende
Rendite der 10j-Bundesanleihen begriindet ist. Aber
auch giinstigere Fremdkapitalkosten und eine insge-
samt am Markt positivere Stimmung haben weitere
Investoren angezogen.

5 Fazit

Die Vermutung, dass je niedriger das Zinsniveau des
EZB Leitzinses fiir Einlagefazilitat ist, desto niedriger
auch die Bruttoanfangsrendite bei Immobilieninvesti-
tionen ist, konnte fiir die hier untersuchten TOP 7-
Standorte Deutschlands bestdtigt werden. Im Ergeb-
nis konnte zudem aufgezeigt werden, dass abhdngig
von der Assetklasse ein mittlerer bis starker Zusam-
menhang zwischen den beiden Gréfien vorliegt. Es
hat sich herausgestellt, dass die niedrigen Zinsen
nicht alleiniger und unmittelbarer Wertetreiber der
Renditeveranderung sind, sondern viel mehr das Zu-
sammenspiel mehrerer Faktoren Einfluss auf die Ren-
diteh6he nehmen. Es bleibt fiir die gesamtwirtschaft-
liche Marktlage Deutschlands auch festzuhalten, dass
in den letzten Jahren eine sinkende Inflationsrate vor-

herrschte. Mit einem Wert von 0,3 % im Jahr 2015 (Ver-
anderung des Verbraucherpreisindex gegeniiber dem
Vorjahr) ist erstmalig wieder der Wert von 2009 und
damit auch der Tiefstand der letzten 20 Jahre erreicht
worden (vgl. Statistisches Bundesamt 2016).

Fiir Investoren ist die Entwicklung des BIP und der
Inflationsrate eines Landes von grof3er Bedeutung,
da diese auch das Risiko und die Wertentwicklung
des Assets einer jeden Investition mitbestimmen. Am
Beispiel der Assetklasse Biiroimmobilien fiihrt unter
anderem eine positive Entwicklung des BIP zu einer
insgesamt hoheren Beschiftigung und zieht sodann
einen geringen Leerstand mit sich. Ist hingegen mit
einem sinkendem BIP zu rechnen, konnte auch die
Beschaftigungszahl sinken, sodass sich dadurch ge-
gebenenfalls der Platzbedarf der Biiromieter bzw. die
Nachfragen reduzieren wiirden. Damit ginge bei
gleichbleibendem Angebot und Nachfrage ein hohe-
rer Leerstand und dadurch ein h6heres Risiko einher.
Im 10-Jahres-Durchschnitt betrdagt das Transaktions-
volumen in Deutschland 42,2 Milliarden Euro. Fiir
das Jahr 2016 wurde ein Transaktionsvolumen von
rund 62,0-65,0 Milliarden Euro prognostiziert. So ist
im ldngerfristigen Vergleich (2007 bis 2014) die An-
zahl der Transaktionen zwar gesunken, dennoch sind
die Kaufpreise pro Transaktion gestiegen. Die Verdn-
derungsrate betrdgt im Mittel —0,3 % gegeniiber dem
Vorjahr. Dies kann beispielsweise durch eine gestie-
gene Nachfrage von ausldndischen Investoren be-
griindet werden (vgl. AK OGA 2015, S.18 f.).

Bei der Verteilung der Transaktionen nach Bundeslan-
dern ist festzustellen, dass zwar die Bundeslander der
TOP 7-Standorte Deutschlands einen besonders star-
ken Zuwachs verzeichnen konnten, bei vielen anderen
Bundesldandern aber auch ein deutlicher Riickgang zu
erkennen ist. Die Untersuchung hat des Weiteren auf-
gezeigt, dass am Immobilienmarkt in Deutschland
eine sehr positive Stimmung herrscht und dieser als
attraktiv bis sehr attraktiv eingestuft wird.

Als ein wesentlicher Faktor fiir die Renditeverdnde-
rung wurde die weniger starke Entwicklung des Miet-
niveaus gegeniiber der Entwicklung der Kaufpreise
identifiziert. So konnten im Jahr 2011 beispielsweise
die TOP 7-Standorte Preissteigerungen von durch-
schnittlich 7% verzeichnen. Die Differenz des Preis-
und Mietindizes in Deutschland lag zwischen 2007
und 2011 bei maximal 5%. Die dadurch immer grof3er
werdende Spannweite zwischen dem Kaufpreis- und
dem Mietniveau hat zu einer Renditeverdanderung ge-
fiihrt. Dies kann auch an der Berechnung der Brutto-
anfangsrendite aufgezeigt werde: Bei starker steigen-
dem Wert im Nenner (Kaufpreis) und stagnierendem
bis leicht steigendem Zzhler (Miete) sinkt der Quoti-
ent (Bruttoanfangsrendite).
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Die Marktbeobachtungen zeigen auf, dass iiber alle
Assetklassen hinweg ein Riickgang der Bruttoan-
fangsrendite zu erkennen ist. Besonders die Asset-
klasse Hotel weist mit einer durchschnittlichen Kor-
relation von r = 0,8340 einen starken Zusammenhang
auf, aber auch die Biiroimmobilien mit r = 0,7256 sind
noch einem mittleren bis starken Zusammenhang zu-
zuordnen. Uber alle Assetklassen hinweg besteht in
der Konsequenz eine mittlere bis starke Beziehung
zum EZB Leitzins fiir Einlagefazilitét. In Bezug auf die
Fragestellung inwieweit es Auswirkungen der Nied-
rigzinspolitik auf die Bruttoanfangsrendite bei Immo-
bilieninvestitionen in den TOP 7-Standorten Deutsch-
lands gibt, ist nachweislich ersichtlich, dass die
Entwicklung der Bruttoanfangsrendite dem Verlauf
des EZB Leitzinses fiir die Einlagefazilitét folgt. Bei
sinkendem Zinsniveau sank auch das Niveau der
Bruttoanfangsrendite ab.

Als weitere mogliche Ursache der Renditeverdnde-
rung wurde die Entwicklung der Rendite der 10j-Bun-
desanleihen herangezogen und in Zusammenhang
zum Einlagesatz und der Bruttoanfangsrendite ge-
stellt. So konnte ermittelt werden, dass die Rendite
der 10j-Bundesanleihen mit r=-1 (2007 bis 2008)
und r = 0,8426 (2009 bis 2014) einen starken statisti-
schen Zusammenhang zum EZB Leitzins fiir die Ein-
lagefazilitit aufweist. Die 10j-Bundesanleihe steht

aber auch mit einer Korrelation von r=-0,9039 in
starker Relation zu den Kaufpreisen. Im Ergebnis
kann festgehalten werden, dass bedingt durch den
sinkenden EZB Leitzins fiir die Einlagefazilitdt auch
die Rendite der 10j-Bundesanleihen gesunken ist.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass die Niedrig-
zinspolitik Auswirkungen fiir die Bruttoanfangsren-
dite bei Immobilieninvestitionen in den TOP 7-Stand-
orten hat und sich das sinkende Zinsniveau auch auf
die Bruttoanfangsrendite auswirkt. Als wesentliche
Einflussfaktoren der Renditeverdanderung zdhlen
aber auch die gestiegenen Kaufpreise, das dem ge-
geniiber weniger stark wachsende Mietniveau und
die sinkende Rendite der 10j-Bundesanleihen. Die
Renditeverdnderung unterliegt einer Vielzahl von
Einflussfaktoren, die einen unmittelbaren und mittel-
baren Bezug zur Zinsentwicklung haben. Die Unter-
suchung bezog sich allerdings nur auf die
TOP 7-Standorte Deutschlands. Die kritische Ausein-
andersetzung mit der Renditeveranderung basiert
auf Erhebungen verschiedener Marktberichte, Verof-
fentlichungen einzelner Akteure und den Daten der
Gutachterausschiisse. Die Untersuchung stellt auf die
Korrelation, sprich die Beziehung zwischen den bei-
den Gréflen ab. Daher ist eine minimale Diskrepanz
der Renditeh6he der jeweiligen Quelle im Ergebnis
nicht relevant.

Abb. 4: Beziehung zwischen dem EZB Einlagesatz und Immobilienpreisen
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6 Ausblick

Mit Herabsetzung des Leitzinses im Marz 2016 teilte
der Prasident der Europdischen Zentralbank bereits
mit, dass die Leitzinsen fiir die ndchste Zeit auf einem
unverdnderten beziehungsweise einem noch niedri-
geren Niveau liegen werden. In Abbildung sechs wird
ein solches Szenario unterstellt und die auf dieser Ba-
sis prognostizierte Zinsentwicklung dargestellt. Der
Abbildung ist zu entnehmen, dass fiir die Jahre 2017
und 2018 weiterhin mit einem sinkenden Niveau zu
rechnen ist. Im Jahr 2018 wére mit ca. —0,6 % der Tief-
punkt erreicht. Erst ab 2019 werden wieder steigende
Zinsen vorhergesagt, die erst im Jahr 2022 die
09%-Marke erreichen wiirden. Sie wiren danach erst-
malig wieder positiv und erreichen voraussichtlich
im Jahr 2026 ein Zinssatz von rund 1%.

Die Berechnung eines linearen Trends fiir den Beob-
achtungszeitraum ab 2009 stellt die fiir den ange-
nommenen EZB Leitzins fiir die Einlagefazilitdt von
2015 bis 2026 die — voraussichtlichen zugehérigen —
Bruttoanfangsrenditen je Objektklasse dar. An dieser
Stelle soll die dargestellte Entwicklung der Abbildung
6 ein mogliches Szenario fiir die Entwicklung der in
Rede stehenden Rendite durchspielen.

Sollte die Zinsentwicklung so eintreten, ware bis ins
Jahr 2019 noch weiter mit sinkenden Bruttoanfangs-
renditen zu rechnen, die erst ab Ende 2019 bezie-
hungsweise Anfang 2020 steigen wiirden. Unter Be-
riicksichtigung der bereits gewonnenen Erkenntnis
hangt die Entwicklung der tatsdchlichen Renditever-
anderung nicht ausschliefllich von der Entwicklung
des EZB Leitzinses ab, sondern auch von der Kauf-
preis- oder der Mietniveauentwicklung. Aus diesem
Grund lasst sich festhalten, dass die prognostizierte
Entwicklung des EZB Leitzinses als Indikator fiir die
Entwicklung der Bruttoanfangsrendite angesehen
werden kann, aber die Entwicklung von weiteren Ein-
flussgroflen abhangig ist. Eine konkrete Projektion
der Entwicklung kann somit nicht genau erstellt wer-
den.

Angesichts des anhaltenden niedrigen Zinsniveaus
der EZB Leitzinsen fiir die Einlagefazilitit und damit
auch dem einhergehenden niedrigen Renditeniveau
der klassischen Anlageprodukte, wie zum Beispiel
der 10j-Bundesanleihe, ist kurz- bis mittelfristig nicht
von einem Riickgang der Nachfrage nach Immobilien
auszugehen. Zu der gegenwartigen Immobiliennach-
frage durch die genannten Investoren wird auch das
Kaufinteresse von Staats-, Pensions-, Publikums- und
Spezialfonds starker ansteigen. Die 6ffentlichen und
privaten Haushalte haben im Jahr 2014 rund 8 Billio-
nen US-Dollar gespart. Es ist anzunehmen, dass auf-
grund der politischen Entwicklung und der weiterhin

bestehenden positiven Einschdtzung des Immobili-
enmarktes Deutschlands als sicherer Investitionsha-
fen der Anteil auslandischer Investoren am Immobili-
enmarkt Deutschland noch weiter steigen konnte
(vgl. Miiller/Poérschke/Scheunemann 2015, S.26 £.).

Immobilien bleiben somit auch 2017 eine begehrte
Anlageklasse und besonders dem deutschen Immo-
bilienmarkt wird weiterhin eine positive Entwicklung
bescheinigt. Investoren sollten dabei aber die bereits
einsetzende Trendumkehre der US-Notenbank und
somit steigende Zinsrisiken nicht aufier Acht lassen.
Nischensegmente wie zum Beispiel Pflegeimmobilien
und Studentenwohnungen kénnen neben Biiro- und
Einzelhandelsinvestments weitere Potentiale heben.
Aus Investorensicht geht ein Grof3teil noch von einer
Verlangerung des andauernden Marktzyklus aus (vgl.
Union Investment 2017). Auch fiir geschlossene alter-
native Investmentfonds gilt in 2017 eine schwer-
punktmafliige Konzentration auf Immobilien sowie
neue Emissionen (vgl. Lindenberg 2017).

Das Niedrigzinsumfeld konnte als ein wichtiger Indi-
kator fiir die Immobilieninvestitionen identifiziert
werden. Innerhalb der Untersuchung hat sich aber
auch herausgestellt, dass es nicht der einzige Ein-
flussfaktor fiir die immobilienwirtschaftliche Ent-
wicklung der Marktlage ist. Ein iiberproportional an-
steigendes Mietniveau konnte die Immobilien-
performance ebenfalls erheblich verdndern und zu-
mindest bei gleichbleibenden Kaufpreisen zu stei-
genden Renditen fithren. Ebenso wirkt sich auch ein
verandertes Angebot auf den Nachfrageiiberhang
aus, sodass die Nachfrage befriedigt werden kann
und folglich ein Riickgang der Kaufpreise zu verzeich-
nen ware. Fiir die Zukunft behélt das Segment der Im-
mobilieninvestitionen weiterhin Volatilitiat, sodass
abzuwarten bleibt, wie sich die Bruttoanfangsrendi-
ten im Zusammenhang der EZB Leitzinsen fiir die Ein-
lagefazilitat entwickeln werden. [ |



ZIWP 1/2017

Management und Organisation Auswirkungen der Niedrigzinspolitik auf die Bruttoanfangsrendite

Abstract

According to the actual level of ECB‘s leading interest rates
the question arises, what impact the low-interest-rate-policy
has on the gross initial yield at the TOP7 locations in Germany
and which influences may cause this impact. The initial
hypothesis that the lower the level of the key interest rate of
the ECB deposit facility the lower the gross initial yield can
be validated in this study. A medium sized to strong
correlation was found between both variables. Furthermore,
the results were used to forecast a gross initial yield subject
to the expected interest rate.
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Smart Home aus der Mieterperspektive

Im Zuge der Digitalisierung stellt die Smart Home
Technologie einen als wesentlich identifizierten Be-
reich fiir die Unternehmen der Wohnungswirtschaft
dar. Der vorliegende Beitrag untersucht auf Basis
empirischer Daten die Bedeutung dieser Technologie
aus der Perspektive der Mieterinnen und Mieter. Diffe-
renziert nach Altersgruppen werden die vorliegenden
Daten ausgewertet und die Einstellung der Befragten
zu Smart Home Technologie untersucht. Es zeigt sich,
dass die neuen Technologien auch fiir die Mieterseite
zunehmend interessant werden, es fehlen allerdings
Strategien, um eine hohere Marktdurchdringung zu er-
reichen.
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1 Einleitung

Die Digitalisierung besitzt das Potenzial, viele wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Veranderungen
auszuldsen. Etablierte Prozesse 16sen sich auf, Kun-
denbeziehungen verdndern sich nachhaltig, neue
Dienstleistungen auf der Basis von Informations- und
Kommunikationstechnik entstehen. Fiir die Immobi-
lienwirtschaft wurden fiinf wesentliche Innovations-
felder identifiziert: Intelligente Gebaude, betriebliche
Optimierung, neue Kundenansprache, individuali-
sierte Nutzung und Big Data (vgl. hierzu Boelting/Ko6-
nigsmann/Neitzel 2016). Der Smart Home Technolo-
gie kommt dabei die Rolle einer Schliisseltechnologie
zu, ermoglicht sie es doch, das Gebdude zukiinftig als
Smart Building in eine Vielzahl von Wertschopfungs-
ketten einzubinden. Letztendlich wird das vernetzte
und vernetzbare Gebdude zu einem wichtigen Bau-
stein eines smarten Quartiers oder einer Smart City.
In Wohnimmobilen spielen die Anwendungsfelder
»Unterstiitztes Wohnen im Alter« sowie »Energieeffi-
zienz« eine wichtige Rolle. Aktuell entstehen die Inf-
rastrukturen: So hat die Bundesregierung beschlos-
sen, bis 2018 eine flaichendeckenden Anschluss aller
Haushalte mit einer Bandbreite von mindestens 50
Mbit/s zu erreichen. Auspragungen davon sind dabei
das DigiNetz-Gesetz (vgl. BMVI 2017), welches zum
Ziel hat, den Ausbau der Glasfasernetze bis in die Ge-
bdude hinein voranzutreiben sowie das Gesetz zur
Digitalisierung der Energiewende (vgl. Deutscher
Bundestag 2016), welches die Umsetzung eines fli-
chendeckenden Smart-Meter Rollout zum Ziel hat.

Die deutsche Wohnungswirtschaft hat die Bedeutung
von Smart Home fiir ihre Zukunftsfihigkeit erkannt.
So testet die Allianz fiir einen klimaneutralen Gebau-
debestand (siehe hierzu http://www.energieefizient-
wohnen.de) unter der Fithrung des GAW und der wis-
senschaftlichen Leitung der EBZ Business School
sowie der TU Dresden aktuell in mehreren hundert
Wohnungen, wie sich durch intelligente Steuerungs-
technik die Energieeffizienz von Bestandsgebauden
signifikant steigern ldsst. Es ist davon auszugehen,
dass Smart Home Systeme zukiinftig ein wichtiger Be-
standteil fiir eine wirtschaftliche energetische Gebau-
desanierung sein werden (vgl. Grinewitschus/Neitzel
2017).
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Doch wie stehen die Mieterinnen und Mieter zum
Thema Smart Home? Wie viel Erfahrungen haben sie
bereits mit entsprechenden Technologien? Welche
Einstellungen, welche Erwartungen aber auch Be-
fiirchtungen verbinden sie mit dem intelligenten Zu-
hause? Diese Fragen stehen im Zentrum dieses Bei-
trags.

Betrachtet wird daher der Bezug von Mieterinnen
und Mietern zum Thema Smart Home. Es werden so-
wohl die Kenntnisse beziiglich Smart Home, das (po-
tenzielle) Nutzungsverhalten und die Erwartungshal-
tung, die Zahlungsbereitschaft aber auch empfundene
Hemmnisse in Bezug auf Smart Home dargestellt.
Differenziert wird dabei zwischen zwei Altersgrup-
pen, den 18 bis 30 Jahrigen und den iiber 30 Jahrigen.

2 Smart Home in der
Wohnungswirtschaft

In einem intelligenten Zuhause — einem Smart Home
— unterstiitzen diverse Technologien die Bewohner in
ihrem Alltag. Durch den Einbau von Sensoren, einge-
betteten Prozessoren und Technologien der drahtlo-
sen Kommunikation wird aus einem normalen Zu-
hause ein Smart Home (vgl. Ghayavat/Mukhopadhyay
2017, S. 1). Die Technologien kénnten entweder kabel-
gebunden oder per Funk in die Wohnung integriert
werden. In einem intelligenten Zuhause interagieren
Mensch und moderne Technologie. Die Bewohnerin-
nen und Bewohner kénnen verschiedenen Kompo-
nenten in ihrem Zuhause {iber ein Touchpanel oder
anhand von Schaltern, Fernbedienungen, dem
Smartphone oder einem Tablet selbst zentral steuern
und iiberwachen. Das intelligente Zuhause wird so
konfiguriert, dass ein Zusammenspiel der einzelnen
Komponenten ein bestmogliches Eingehen auf die
Bediirfnisse der Nutzerinnen und Nutzer ermé6glicht
(vgl. Deloitte 2013, S. 7).

Smart Home hat damit viele Einsatzmdoglichkeiten in
den Bereichen Wohnkomfort, Kommunikation, Si-
cherheit, Assisted Living und Pflege sowie Energie-
management (vgl. Kolks/Pippert/Meyer 2012, S. 94).
Durch die steigenden Energiepreise und die umwelt-
politischen Ziele ist eine nachhaltige Nutzung endli-
cher Ressourcen zwingend notwendig. Allein durch
ein bewusstes Nutzerverhalten konnen Energiekos-
ten eingespart werden. Smart Home Technologien
zur Steuerung und Uberwachung der Energiever-
brauche konnen hier einen Beitrag leisten. Mit dem
Einbau einer intelligenten Heizungssteuerung eroff-
nen sich grofie Energieeinsparpotenziale. Ergdnzt
werden kann die intelligente Heizungssteuerung
durch licht- oder zeitgesteuerte Jalousien. Diese
zeichnen sich nicht nur durch ihre warmeregulieren-

de Wirkung aus, indem sie im Winter Schutz vor Kilte
und im Sommer vor Warme bieten, sondern sie sind
auch ein sehr guter Einbruchschutz. So findet allein
in Deutschland alle 3,5 Minuten ein Einbruch statt
(vgl. Volkel/Lorbach 2015, S. 103). Hinzu kommt, dass
die Zahl der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte im-
mer weiter zunehmen wird, sodass das Sicherheitsge-
fiihl weiter abnehmen wird. Zeit- oder funkgesteuerte
Jalousien bieten hier eine sehr gute Moglichkeit, um
das Sicherheitsgefiihl zu erhéhen. Jalousien sind im
Mietwohnungsbau jedoch kaum vorhanden. Auch
Bewegungs- und Prdasenzmelder im Treppenhaus
oder den Aufienanlagen und Uberwachungskameras
geben den Mieterinnen und Mietern weitere Sicher-
heit und bietet einen zusitzlichen Einbruchschutz.
Ebenso erh6hen Gegensprechanlagen, gegebenen-
falls sogar mit Videofunktion, das Sicherheitsgefiihl
der Mieter und tragen zu einem Komfortgewinn bei.
Dass intelligente Technologien grofie Potenziale in
den Bereichen Sicherheit, Wohlbefinden und Kom-
fort haben sowie die Lebensqualitdt maf3geblich stei-
gern konnen, zeigen bereits die Ergebnisse des Pro-
jekts »I-stay@home — ICT Solutions for an ageing
society«, in dessen Rahmen die EBZ Business School
die Evaluierung unterschiedlicher Ambient Assisted
Living Technologien durchfiihrte (vgl. Grinewit-
schus/Kiilpmann/Lepper 2015).

Zwar findet Smart Home vorwiegend Anwendung im
privaten Bereich, doch auch fiir den Mietwohnungs-
bau sind Smart Home Technologien durchaus attrak-
tiv. 2016 befragte der GAW Bundesverband Deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen eV. (GAW)
in Zusammenarbeit mit der SmartHomelnitiative
Deutschland eV. und mm1l Consulting 500 Woh-
nungsunternehmen (Genossenschaften, kommuna-
len und oOffentlichen Wohnungsunternehmen sowie
privatwirtschaftlichen und kirchlichen Tragern) zum
Thema Smart Home. Die Studie zeigt, dass die befrag-
ten Unternehmen sowohl die Potenziale als auch die
Notwendigkeit von Smart Home Technologien er-
kannt haben. Knapp 50 % gaben an mindestens eine
intelligente Technologie im Wohnungsbestand integ-
riert zu haben. Es ist jedoch anzumerken, dass im
Rahmen der Studie nicht eindeutig definiert wurde,
was eine intelligente Technologie ist. Bei der Beant-
wortung der Frage wurden den Unternehmen somit
ein grof3er Deutungsspielraum zugestanden wodurch
unklar ist, auf welche Technologien die Unterneh-
men sich beziehen und ob diese tatsdchlich als Smart
Home Technologien qualifiziert werden konnen.
Hemmnisse bestehen durch ein nicht angemessenes
Preis-Leistungsverhaltnis, denn die Investitionsbe-
reitschaft liegt bei den Unternehmen mit geringinves-
tiven Bereich. Ein Drittel aller befragten Unterneh-
men wollen maximal 20€ pro Quadratmeter
investieren, 40% sogar nur 10€. Grund hierfiir ist,
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dass die Einfiihrung von Smart Home Technologien
in erster Linie die Kundenbindung erh6hen und nicht
der Umsatzsteigerung dienen soll (Vgl. Smart Home
Initiative 2016, S. 9). Allerdings ist zu bedenken, dass
eine hohe Mieterbindung nicht nur zu einer erhéhten
Wohnzufriedenheit und einer erhéhten Wohndauer,
sondern auch zu einer gesteigerten Zahlungsbereit-
schaft und Weiterempfehlungsrate fiihrt. Dadurch
kann nicht nur fiir die Nutzerin und den Nutzer ein
Mehrwert geschaffen werden, sondern auch die Wett-
bewerbsposition des Unternehmens wird gestarkt. Zu
den praferierten Ausstattungstechnologien auf Un-
ternehmensseite zdhlen eine intelligente Heizungs-
steuerung, das Submetering, die Raumklimasteue-
rung sowie Technologien aus dem Bereich der
Rauch-, Brand- und Wassermelder. Grund hierfiir ist,
dass nicht nur die Mieterin und der Mieter davon pro-
fitieren sondern auch die Wohnungsunternehmen
Vorteile durch geringere Versicherungspramien, we-
niger Schadensmeldungen und einem besseren
Raumklima in den Mietwohnungen haben.

Die Studie zeigt, dass zwar auf Unternehmensseite
die Potenziale von Smart Home Technologien erkannt
wurden, letztlich miissen dennoch die Mieterinnen
und Mieter die angebotenen Technologien nutzen
(wollen) um davon gleichermaflen zu profitieren. Nur
wenn die Akzeptanz auf der Mieterseite grof3 genug
ist, erzielen die Wohnungsunternehmen den ge-
wiinschten Erfolg und die Investition in die intelli-
genten Technologien rentiert sich.

3 Smart Home aus Sicht der
Mieterinnen und Mieter

3.1  Design der Untersuchung

Um den Bezug von Mieterinnen und Mietern zu Smart
Home zu analysieren, wurde 2016 eine Befragung
durchgefiihrt (ARNDT 2016). Die Umfrage umfasste
insgesamt 25 Items' und wurde per E-Mail sowie iiber
soziale Medien verteilt. Die Umfrage erzielte wahrend
der 14-tagigen Laufzeit einen Riicklauf von 155 Riick-
meldungen. Die Ergebnisse basieren somit zwar le-
diglich auf einer geringen Stichprobe, dennoch erlau-
ben sie Riickschliisse auf die Tendenz der Befragten
Zielgruppe und damit auf die Zukunftsfahigkeit von
Smart Home und einzelner Technologien.

Untersucht wurde die Meinung zu einer Auswahl an
Technologien, die vorrangig die Bereiche Sicherheit,
Energiemanagement und Komfortsteigerung zuzu-
ordnen sind. Dazu gehoren die intelligente Heizungs-
steuerung zur bedarfsgerechten Beheizung der Rau-
me, die Uberwachung und Steuerung der Energie-

verbrauche, funkgesteuerte Rauchwarnmelder, licht-
oder zeitgesteuerte Jalousien, Uberwachungskame-
ras, ein Hausnotruf, der Alles-Aus-Schalter im Flur,
ein Panikschalter am Bett sowie Bewegungs- bzw.
Prasenzmelder. Diese konkreten Mafinahmen zeigten
sich auf Seiten der Wohnungsunternehmen in der
Studie der Smart Home Initiative Deutschland e.V
(vgl. Smart Home Initiative 2016) als besonders inter-
essant, sodass ein Vergleich anhand der gewiinsch-
ten Technologien, den bevorzugten Bereichen der
Nutzung und der Erwartungshaltung der Mieterinnen
und Mieter gezogen werden kann.

3.2 Beschreibung der Stichprobe

Die Stichprobe umfasst 96 Riickmeldungen von Mie-
terinnen und Mietern? 63 % der Antworten stammen
aus der jungen Generation zwischen 18 und 30 Jah-
ren. Die Vergleichsgruppe der iiber 30 Jdhrigen setzt
sich zu 69% aus Personen im Alter zwischen 31 und
45, zu 19 % aus Personen im Alter zwischen 46 und 60
sowie zu 13% aus Personen im Alter iiber 60 Jahren
zusammen. Bei der geschlechterspezifischen Be-
trachtung der Umfrageteilnehmer zeigte sich ein
deutliches Ungleichgewicht. An der Umfrage haben
weitaus mehr Frauen (67 %) als Manner (33 %) teilge-
nommen. Diese Verteilung spiegelt sich auch, mit ei-
ner geringen Abweichung, innerhalb der beiden Al-
tersgruppen wider (18-30: 30% mannlich, ab 30:
38% maénnlich). Das durchschnittliche monatlich
Nettohaushaltseinkommen liegt bei der jiingeren (&l-
teren) Generation zu 38% (29%) unter 1.500€, zu
41% (39%) zwischen 1.500€ und 2.500€, zu 10%
(23%) zwischen 2.500€ und 3.500€, zu 8% (3%)
zwischen 3.500 € und 4.500 € sowie zu 3% (7 %) tiber
4.500€. Ein Grofdteil beider Altersgruppen befindet
sich in einem Angestelltenverhéltnis (18-30: 67 %, ab
30: 76 %). Die Personen aus der Altersgruppe iiber 30
Jahren sind zudem zu 20 % in leitender Funktion an-
gestellt. Dies gilt lediglich fiir 10 % der Personen zwi-
schen 18 und 30 Jahren. 22% (0 %) der jiingeren (ilte-
ren) Befragten sind Schiilerinnen/Studentinnen bzw.
Schiiler/Studenten, 0% (3 %) sind arbeitslos und 2%
(0%) selbstandig Tatig. Im Hinblick auf die Ausstat-
tung der Befragten mit Smartphone und Tablet kann
festgestellt werden, dass die jiingere Befragungsgrup-
pe zu 48 % ein Smartphone besitzt, wahrend 52 % ein
Smartphone und Tablet besitzen. In der dlteren Be-

1 Der Beitrag umfasst iiberarbeitete und erweiterte Teilergebnisse
aus ARNDT (2016).

2 Die gesamte Stichprobe umfasst 155 Riickmeldungen. Da die
Studie ihren Fokus auf Mieterinnen und Mieter setzt, wurden 59
Beobachtungen eliminiert, die von Personen stammen, die Ei-
gentiimer ihrer Wohnung sind.

37



38

Kundengruppen und Innovationen Smart Home aus der Mieterperspektive

ZIWP 1/2017

fragungsgruppe besitzen sogar 72% beide Gerdte und
lediglich 25% nur ein Smartphone sowie 3% nur ein
Tablet.

3.3 Kenntnisse in Bezug auf Smart Home

Uber die gesamte Stichprobe betrachtet, kennen 87 %
der Befragten den Begriff Smart Home, wobei 14 %
dem Begriff jedoch keine Bedeutung zuweisen kon-
nen. Lediglich 13% kennen den Begriff nicht. Wird
weiter nach Altersgruppen und Geschlecht differen-
ziert, so zeigen sich starke Unterschiede. Abbildung 1
zeigt, dass der Bekanntheitsgrad vom Smart Home in
beiden Altersgruppen bei Mannern deutlich héher ist
als bei Frauen. Alle jungen Mdnner kennen den Be-
griff Smart Home. Lediglich 5% wissen nicht, was er
bedeutet. Bei den jungen Frauen ist der Begriff 91%
bekannt, wobei ihm 19 % keine Bedeutung zuweisen
konnen. 9% der jungen Frauen kennen den Begriff
Smart Home gar nicht. In der Altersgruppe ab 30 Jah-
ren ist der Unterschied noch stidrker zu beobachten.
92% der Manner ist der Begriff Smart Home bekannt
und 8% kennen ihn gar nicht. Die Frauen dieser Al-
tersgruppe kennen den Begriff nur zu 65%, wobei
209% nicht wissen, was Smart Home bedeutet. Ganze
359% kennen den Begriff nicht.

Zum Vergleich kann hier die Studie des Miinchner
Kreis eV. aus dem Jahr 2011 zu den Zukunftshildern
von Informations- und Kommunikationstechnologi-
en herangezogen werden. Obwohl bei der Studie der
Anteil von Frauen mit 51 % fast ausgeglichen mit dem
der Manner ist, ist auch hier ein deutlicher Unter-
schied in der Innovationsoffenheit der Geschlechter
zu verzeichnen. So teilt sich der Anteil der Befragten,
die innovationsoffen sind, auf 62% Manner und nur
38% Frauen auf (vgl. MUNCHNER KREIS et al. 2011,
S.57f).

Abbildung 2 zeigt, dass die in der Studie untersuch-
ten Technologien einem grof3en Teil der Befragten
bekannt sind. Insgesamt kennen durchschnittlich
mehr Befragte aus der Altersgruppe ab 30 Jahren
die genannten Smart Home Technologien. Einzig der
Panikschalter am Bett ist, mit nur 38%, wenigen
Personen dieser Altersgruppe bekannt. Die grofiten
Unterschiede zwischen beiden Altersgruppen zeigen
sich beim funkgesteuerten Rauchwarnmelder (18-30:
40%, ab 30: 63%), dem Alles-Aus-Schalter im Flur
(18-30: 40%, ab 30: 67%) sowie dem Hausnotruf
(18-30: 40%, ab 30: 71%). Die geringe Kenntnis in
der jlingeren Altersgruppe kann moéglicherweise dar-
auf zuriickgefiihrt werden, dass die beiden zuletzt
genannten Technologien eher dem Bereich des Ambi-
ent Assisted Living, also den altersgerechten Assis-

tenzsystemen, zuzuordnen sind. Zwar spielen diese
Technologien fiir die einen grofien Teil der dlteren
Befragungsgruppe, die zwischen 30 und 45 Jahre alt
sind, selbst noch keine Rolle, doch ist zu vermuten,
dass sie iiber ihre Elterngeneration, die sich in einem
Ambient Assisted Living relevanten Alter befindet,
bereits eher erste Beriihrungen mit diesen Technolo-
gien hatten.

Zu den bekanntesten Technologien zdhlen bei den
Befragten, unabhéangig von der Altersgruppe, eine in-
telligente Heizungssteuerung sowie zeit- oder lichtge-
steuerten Jalousien. Uber 70% der Teilnehmerinnen
und Teilnehmer, die den Begriff Smart Home kennen,
verbinden die beiden Technologien mit diesem Be-
griff. Gleichermaf3en bekannt sind den beiden Alters-
gruppen zudem Uberwachungskameras (18-30:
62%, ab 30: 76 %), Bewegungs- oder Prasenzmelder
(18 -30: 59%, ab 30: 63%) sowie die Uberwachung
und Steuerung der Energieverbrauche (18 —30: 50 %,
ab 30: 58 %).

3.4 (Potenzielle) Nutzungsbereiche von
Smart Home Technologien

Abbildung 3 zeigt, dass, obwohl einem grof3en Teil
der Befragten Smart Home bekannt ist, nur ein gerin-
ger Anteil bereits Smart Home Technologien nutzt.
Dieser Anteil ist innerhalb der jiingeren Befragungs-
gruppe mit 15% etwas hoher als in der Vergleichs-
gruppe, in der nur 10% angeben entsprechende
Technologien zu nutzen. Im Hinblick auf die Ergeb-
nisse der Studie Smart Home Initiative (vgl. Smart
Home Initiative 2016) verwundert dieses Ergebnis, da
50% der befragten Unternehmen angeben, mindes-
tens eine intelligente Technologie im Wohnungsbe-
stand verbaut zu haben.

Zu den meistgenutzten Technologien zidhlen die Hei-
zungssteuerung zur bedarfsgerechten Beheizung der
Riaume und Uberwachungskameras. Die Uberwa-
chung und Steuerung der Energieverbrduche, funk-
gesteuerte Rauchwarnmelder, licht- oder zeitgesteu-
erte Jalousien der Alles-Aus-Schalter sowie Bewe-
gungs- oder Prasenzmelder werden vereinzelt ge-
nannt. Alle anderen Technologien werden von den
Befragten nicht genutzt.

In Wohnh&usern mit vielen Wohneinheiten wird das
Wohnen immer anonymer, sodass anzunehmen ist,
dass sich viele Mieterinnen und Mieter zusitzliche Si-
cherheitsvorrichtungen wiinschen. Hinzu kommt,
dass die Zahl der Einbriiche in Deutschland kontinu-
ierlich ansteigt und ein intelligentes Zuhause zusétz-
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Abb. 1:

Kenntnis des Begriffs »Smart Home«
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lichen Schutz bieten konnte. Auch das erhéhte Um-
weltbewusstsein und die steigenden Energiekosten
machen Smart Home Technologie aus dem Bereich
des Energiemanagements sehr interessant. Dieses
Potenzial spiegelt sich auch in der Befragung wider
(Abbildung 4). Unter den Umfrageteilnehmerinnen
und -teilnehmern sind Technologien aus den Berei-
chen Sicherheit (18-30: 86 %, ab 30: 82%) und Ener-
giemanagement (18-30: 78 %, ab 30: 76 %) am inter-
essantesten. Zudem deckt sich der Wunsch der Mieter
nach Technologien aus dem Bereich des Energiema-
nagements mit den Ergebnissen der Studie der Smart
Home Initiative, bei der ebenfalls herausgefunden
wurde, dass Smart Home Losungen zur Energiever-
brauchsmessung auf Unternehmensseite besonders
gefragt sind (vgl. Smart Home Initiative 2016, S. 5 f.).

Weiterhin zeigen sich Maf3inahmen zur Alltagserleich-
terung fiir 64 % der iiber 30 Jahrigen und 57 % der 18
bis 30 Jahrigen als durchaus interessant. Die grofite
Differenz zwischen beiden Altersgruppen besteht im
Bereich der Komfortsteigerung. Diese spielt fiir nicht
einmal ein Viertel (24 %) der iiber 30 Jdhrigen eine be-
deutende Rolle. Im Vergleich dazu sehen 46% der
jlingeren Befragten hier einen Anwendungsbereich
von Smart Home. Die Bereiche Alltagserleichterung
und Komfortsteigerung konnen beispielsweise durch
zeitgesteuerte Jalousien oder Bewegungsmelder in
Treppenhdusern abgedeckt werden. Vergleichsweise
wenig interessant sind fiir beide Altersgruppen die
Anwendungsbereiche Unterhaltung (18-30: 21%, ab
30: 18%) sowie Leben im Alter (18-30: 30%, ab 30:
30%).

Abbildung 5 zeigt, dass der jiingeren Befragungs-
gruppe die Heizungsteuerung (80%), die Uberwa-
chung und Steuerung der Energieverbrauche (64 %),
automatische Jalousien (68 %) und Prdsenz- und Be-
wegungsmelder (549%), also die Technologien, die
am ehesten im Bereich Energiemanagement und
Komfortsteigerung anzusiedeln sind, am wichtigsten
sind. Auch der Alles-Aus-Schalter im Flur ist fiir die
jungen Befragten nicht uninteressant. Die dlteren Be-
fragten wiirden ebenso die Steuerung und Uberwa-
chung der Energieverbrduche (76%) und die Hei-
zungssteuerung (58%), und Prdsenzmelder (42%)
jedoch seltener die automatischen Jalousien (49 %)
nutzen. Im Vergleich zu den 18 bis 30 Jahrigen sind
fiir sie dagegen der funkgesteuerte Rauchwarnmelder
(46 %) und der Hausnotruf (39 %) von Interesse. Ent-
sprechend des Nutzungspotenzials im Bereich Si-
cherheit, wiirden 44 % der jungen und 30 % der alte-
ren Befragten Uberwachungskameras nutzen.

3.5 Smart Home als
Entscheidungskriterium fiir eine
Wohnung

Fiir 40 % der Befragten stellt das Vorhandensein von
Smart Home Technologien in der Wohnung ein Krite-
rium dar, bevorzugt in der Wohnung wohnen zu blei-
ben. Fiir 28 % ist das Vorhandensein von Smart Home
Technologien kein Entscheidungskriterium. 32%
sind sich nicht sicher, ob Smart Home Technologien
ihre Entscheidung beeinflussen wiirden. Abbildung 6
zeigt eine geringe Differenz der beiden Altersgrup-
pen. Wahrend Smart Home fiir 42% die 18 bis 30 Jah-
rigen ein entscheidendes Kriterium ist, ist der Anteil
bei den tiber 30 Jahrigen niedriger (37 %). Dafiir sind
die alteren Befragten eher unentschlossen (ca. 37 %),
verglichen zu den jiingeren Befragten (ca. 30 %).

So fiihrt das Vorhandensein von intelligenten Tech-
nologien nicht unbedingt zu einer erhéhten Kunden-
bindung, wie es sich die Wohnungsunternehmen
wiinschen. Auch wenn die Tendenz fiir eine héhere
Kundenbindung vorhanden ist, kann ein eindeutiges
Ergebnis nicht aufgezeigt werden. Dies kann aber
auch damit erklart werden, dass es erst wenig intelli-
gent ausgestattete Mietwohnungen gibt und viele der
Befragten daher noch keine Smart Home Technologi-
en benutzen. Folglich kennen sie weder den Nutzen
noch den Mehrwert, den die Technologien mit sich
bringen. Weiterhin spielen deutlich mehr Faktoren
als alleine die technische Ausstattung der Wohnung
eine Rolle bei der Entscheidung zum Verbleib in der
Wohnung. Auch wenn die Technologien eine Wohn-
wertverbesserung mit sich bringen, aber beispiels-
weise die Lage, Wohnungsgréfie oder das Wohnum-
feld den Mieterinnen und Mietern nicht zusagt, tragt
nicht alleine der technische Standard dazu bei, dass
diese bevorzugt in der Wohnung wohnen bleiben.
Dennoch konnte der technische Zustand der Woh-
nung, sofern die anderen dufieren Umstdnde von Be-
wohnerin oder Bewohner als passend empfunden
werden, ein bedeutendes Entscheidungskriterium fiir
den Verbleib in der Wohnung sein und somit auch zur
Erh6hung der Kundenbindung beitragen.

3.6 Zahlungsbereitschaft

Weiterhin spielt der finanzielle Aspekt eine bedeu-
tende Rolle bei der Integration von Smart Home Tech-
nologien. So zeigen die Umfrageergebnisse, dass
489% der Teilnehmerinnen und Teilnehmer bereit wa-
ren, fiir eine intelligent ausgestattete Wohnung eine
hohere Miete zu bezahlen. Weitere 40% sind sich
nicht sicher. Nur 12% signalisieren keine Zahlungs-
bereitschaft. Differenziert nach Altersgruppen, zei-
gen sich grof3e Unterschiede (vgl. Abbildung 7). Wih-
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Abb. 4: Potenzielle Nutzungsbereiche von Smart Home Technologien
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rend 63% der 18 bis 30 jdhrigen bereit sind eine
hohere Miete zu zahlen, ist dies nur fiir 19 % der iiber
30 jahrigen der Fall. Die alteren Befragten sind eher
unentschlossen. Uber die Hilfte (55%) wiirden viel-
leicht hohere Kosten tragen. Dies trifft nur auf knapp
ein Drittel (32%) der jlingeren Befragten zu. Gerade
einmal 5% (26 %) der 18 bis 30 jdhrigen (iiber 30 jdh-
rigen) sind nicht bereit, mehr fiir eine Wohnung zu
bezahlen, die mit Smart Home Technologien ausge-
stattet ist.

Auch wenn insbesondere die jiingeren Befragten be-
reit sind eine hohere Miete zu bezahlen, so liegt die
Zahlungsbereitschaft fiir intelligente Technologien
eher im niedrigen Bereich (vgl. Abbildung 8). Knapp
89% der 18 bis 30 Jahrigen waren bereit, fiir eine
Wohnung, die iiber eine intelligente Heizungssteue-
rung, licht- oder zeitgesteuerte Jalousien, funkgesteu-
erte Rauchwarnmelder, einen Hausnotruf sowie Pra-
senz- und Bewegungsmelder im Treppenhaus und im
Auf3enbereich verfiigt, bis zu 50 € mehr Miete pro Mo-
nat zu bezahlen. Lediglich 11% wiirden hohere Kos-
ten tragen (7 % bis zu 100 €, 4 % bis zu 250€). Von der
Befragungsgruppe ab 30 Jahren, die im Schnitt auch
ein hoheres Nettohaushaltseinkommen hat, waren
19% (81%) bereit 51€ bis 100€ (weniger als 100€)
monatlich zusitzlich zu bezahlen. Dariiber liegende
Werte werden von den Teilnehmern als nicht ange-
messen angesehen

Im Hinblick auf die Zahlungsbereitschaft von Miete-
rinnen und Mietern fiir intelligente Technologien ist
in den letzten Jahren eine deutlich positive Entwick-
lung zu verzeichnen. 2011 untersuchte der Miinchner
Kreis e.V. im Rahmen der Studie »Zukunftsbilder der
digitalen Welt« Einstellungen zur neuartigen Techno-
logien. Nur 5% der Befragten gaben an, mehr Geld
fiir neue, innovative und unverwechselbare Produkte
auszugeben. 28% der Befragten waren sogar ginz-
lich dagegen, personlich mehr Geld fiir innovative
Technologien zu investieren (vgl. MUNCHNER KREIS
EV. etal. 2011, S. 62). Die hier vorliegende Studie zeigt
somit, dass die Offenheit und damit auch die Zah-
lungsbereitschaft im Bereich Smart Home in den letz-
ten Jahren stark zugenommen hat. Inshesondere die
junge Zielgruppe, die Befragten im Alter von 18 bis 30
Jahren, zeigen trotz ihres durchschnittlich geringeren
Nettohaushaltseinkommens, eine grofie Bereitschaft
in intelligente Technologien zu investieren.

3.7 Hemmnisse von Smart Home

Fiir die gesamte Stichprobe stellen die Faktoren Kos-
ten, IT-Sicherheit und Information die wichtigsten
Hemmnisse fiir den Einsatz von Smart Home dar (vgl.
Abbildung 9). Insbesondere fiir die jiingere Alters-

gruppe zwischen 18 und 30 Jahren sind die, fiir Smart
Home Technologien aufzubringenden Kosten, das
zentrale Hemmnis (44 %). Auch fiir die dltere Befra-
gungsgruppe stellen die Kosten das grofite Problem
dar, was jedoch von nur knapp 33 % so gesehen wird.
Die jiingeren Befragten fiirchten zudem den Daten-
diebstahl im Internet (35%). Die dlteren Befragten
scheinen hier weniger besorgt (21%). Gleichermafien
problematisch sehen beide Altersgruppen die Infor-
mationsbereitstellung innerhalb der Offentlichkeit
(18-30: 20 %, ab 30: 24 %). Das schlicht kein Interesse
an Smart Home Technologien besteht geben in bei-
den Altersgruppen nur 3% der Befragten an, was als
durchaus positiv anzusehen ist.

4 Fazit und Ausblick

Die Umfrage zeigt, dass den befragten Mieterinnen
und Mietern der Begriff Smart Home durchaus be-
kannt ist. Dies gilt inshesondere fiir die jiingere Al-
tersgruppe. Auch die untersuchten Smart Home
Technologien sind einem Grof3teil der Teilnehmerin-
nen und Teilnehmer bekannt. Die dlteren Befragten
kennen durchschnittlich mehr Technologien (ausge-
nommen der Hausnotruf) als die jiingeren Befragten,
die vorrangig Technologien aus den Bereichen Ener-
giemanagement, Komfort und Sicherheit benennen.
Obwohl viele der Befragten Smart Home und Smart
Home Technologien kennen, nutzt nur ein geringer
Teil entsprechende Angebote. Nur 15% der jlingeren
Befragten geben an, dass sie Smart Home Technolo-
gien nutzen. Dieser Anteil ist bei den dlteren Befrag-
ten mit knapp 10 % sogar noch geringer. Dabei erken-
nen die Teilnehmerinnen wund Teilnehmer
unterschiedliche Anwendungsbereiche von Smart
Home Technologien. So wiirden alle Befragten Smart
Home in den Bereichen Sicherheit, Energiemanage-
ment und Alltagserleichterung nutzen, wohingegen
Unterhaltung und Leben im Alter auf wenig Interesse
stof3t. Fiir die jiingeren Befragten spielt weiterhin der
Aspekt Komfortsteigerung eine grof3e Rolle. Entspre-
chend interessieren sich besonders die 18 bis 30 Jah-
rigen fiir die steuerbaren Jalousien und die Prasenz-
und Bewegungsmelder, aber auch fiir die Hei-
zungssteuerung sowie das Steuern und Uberwachen
der Energieverbrdauche. Das Energieverbrauchsma-
nagement und die Heizungssteuerung sind auch fiir
die iiber 30 Jahrigen von grof3er Bedeutung. Obwohl
die Teilnehmerinnen und Teilnehmer Interesse an
Smart Home Technologien signalisieren und Anwen-
dungsbereiche erkennen, spielt Smart Home nur fiir
ca. 40 % der Befragten eine entscheidende Rolle beim
Verbleib in einer Wohnung. Knapp ein Drittel sind
sich sogar sicher, dass das Vorhandensein von Smart
Home sie nicht zum Verbleib in einer Wohnung moti-
vieren konnte. Dennoch zeigt sich eine Zahlungsbe-
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Abb. 7: Zahlungsbereitschaft fiir eine mit Smart Home ausgestattete Wohnung
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*  Intelligente Heizungssteuerung mit der Méglichkeit zur Verbrauchsvisualisierung sowie mit licht- oder zeitgesteuerten Jalousien,
funkgesteuerten Raumwarnmelder, einem Hausnotruf und Prasenz- bzw. Bewegungsmeldern im Treppenhaus und Auf3enbereich

Abb. 8: Monatliche akzeptierter Mietzuschlag fiir eine mit Smart Home Technologien
ausgestattete Wohnung
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Abb. 9: Hemmnisse fiir Smart Home
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reitschaft fiir Smart Home Technologien. Fiir eine
umfassend ausgestattete Wohnung sind {iber 50 %
der 18 bis 30 Jahrigen bereit, eine hohere Miete zu
zahlen, iiber ein Drittel sind sich nicht sicher, schlie-
en es aber auch nicht aus. Diese hohe Bereitschaft
ist bei den iiber 30 Jahrigen nicht auszumachen. Von
ihnen schlieflen iiber ein Viertel gdnzlich aus, fiir
eine intelligente Wohnung zu zahlen. Der monatliche
Zuschlag, den die Befragten bereit wiren zu zahlen,
liegt dabei hauptséchlich im Bereich von 10€ bis 50€.
Immerhin 20 % der dlteren Befragten waren bereit bis
zu 100€ zu bezahlen. Mit diesen Budgets lassen sich
heute schon umfangreiche Funktionen realisieren.
Als Hemmnisse fiir das Smart Home werden von den
Teilnehmern der Umfrage neben den Kosten insbe-
sondere IT-Sicherheit und fehlende Informationen
iiber entsprechende Technologien angesehen. Feh-
lendes Interesse an Smart Home wird von den Befrag-
ten als Hemmnis hingegen ausgeschlossen.

Anhand der Auswahl des Verteilungsmediums wur-
den bei dieser Umfrage insbesondere die jiingere Ge-
neration zwischen 18 und 30 Jahren angesprochen.
Diese besitzt eine deutlich hohere Affinitdt zu innova-
tiven Produkten, hat das Internet und Smartphone
bereits vollstindig in den Alltag involviert und da-
durch nur eine geringe Hemmschwelle was die Be-
nutzung von intelligenten Technologien betrifft. Bei
der Umfrage wurde diese Altersgruppe daher beson-
ders betrachtet. Eine Auswertung des Statistischen
Bundesamtes zeigt jedoch, dass im Jahr 2014 mehr
als 30% der in Deutschland lebenden Personen zwi-
schen 40 und 59 Jahren alt waren. Weiterhin waren
fast 20 % zwischen 25 und 39 Jahren alt. Lediglich 5%
der deutschen Bevolkerung waren zwischen 21 und
24 Jahren alt (vgl. Statistisches Bundesamt 2014).
Dies zeigt, dass junge Mieter zwar die Zielgruppe von
Morgen darstellen, die Altersgruppe ab 40 Jahren mo-
mentan jedoch deutlich breiter aufgestellt ist und so-
mit auch einen héheren Einfluss auf die Ausstattung
des Wohnungsbestandes hat. Vor allem sind diese
Personen nicht nur die aktuelle Zielgruppe des Smart
Homes, sondern miissen zugleich als potenzielle Nut-
zer des AAL betrachtet werden. Deshalb sollten die
fiir die Wohnungen ausgewihlten intelligenten Aus-
stattungstechnologien allgemeingiiltig und fiir mog-
lichst viele Altersklassen verwendbar sein. So kon-
nen beispielsweise alle Altersklassen von einer
intelligenten Heizungssteuerung, zeitgesteuerten Ja-
lousien und dhnlichen Technologien des Smart Ho-
mes profitieren.

Neben der Anwendbarkeit fiir einen moglichst gro-
3en Personenkreis darf auch der finanzielle Aspekt
nicht auf3er Acht gelassen werden. Vor allem die Zah-
lungsbereitschaft auf der Mieterseite sollte, gegebe-

nenfalls auch regional differenziert, gepriift werden.
Ein Grofdteil der Umfrageteilnehmerinnen und -teil-
nehmer befindet sich in einem Angestelltenverhalt-
nis, sodass hier die Zahlungsbereitschaft hauptsach-
lich aus Sicht einer solventen Bevolkerungsschicht
dargestellt wird. Doch auch der Anteil der Mieterin-
nen und Mieter, die ohne Beschaftigung sind und
staatliche Unterstiitzungen bekommen, muss in die
Uberlegungen mit einbezogen werden. Wegen der
festgelegten Bewilligungsmieten im Bereich des sozi-
alen Wohnungshaus und vorgegebenen Miet-
preisobergrenzen bei frei finanzierten Wohnungen,
bestehen hier aber kaum beziehungsweise keine
Moglichkeiten, intelligente Technologien in die Woh-
nungen zu integrieren. Weil der Personenkreis, der
staatliche Unterstiitzungen erhalt, aber nicht nur 6f-
fentlich geforderten Wohnraum bewohnt, sondern
regelmdflig auch frei finanzierte Wohnungen, muss
in Frage gestellt werden, ob dieses Mieterklientel
ebenfalls die Bereitschaft zur Bezahlung einer héhe-
ren Miete besitzt.

Aus diesen Griinden ist von den Wohnungsunterneh-
men bei der Planung von intelligenten Wohnungen
zu beriicksichtigen, dass die Mehrheit der Wohnun-
gen am Markt fiir verschiedene Altersgruppen und
Personenkreise vorgesehen sind. Durch zu spezielle
Wohnungen kann sich die Anzahl der potenziellen
Nachfragerinnen und Nachfrager so stark minimie-
ren, dass es wiederum zu Vermietungsproblemen
kommen kann. Deshalb spielen Variabilitat und Opti-
onalitdt eine entscheidende Rolle.

Doch auch wenn sowohl das Interesse auf Unterneh-
mens- und Mieterseite vorhanden ist als auch konkre-
te Funktionen gefordert sind, fehlen Strategien, mit
denen eine Marktdurchdringung erreicht werden
kann. Deshalb ist es dringend erforderlich nachriist-
bare Losungen fiir den Wohnungsbestand zu entwi-
ckeln (vgl. Gondring 2012, S. 124). Vorteilhaft konnten
das gleichzeitige Angebot von Hardware, Implemen-
tierung sowie die Ergdnzung der intelligenten Tech-
nologien durch Services und wohnbegleitende
Dienstleistungen. Hierfiir werden Geschéftsmodelle,
die tragfihig und umsetzbar sind, benétigt (vgl.
Smart Home Initiative 2016, S. 3). Haufig sind die Pro-
dukte unterschiedlicher Hersteller aber nicht mitein-
ander kompatibel, weshalb sie fiir den breiten Markt
nicht geeignet sind. Wohnungsunternehmen zielen
bei der Einfiihrung von Smart Home Technologien
auf den Volumenmarkt, sodass moglichst viele
Wohneinheiten kostengiinstig mit neuen Technologi-
en ausgestattet werden konnen. Diese preiswerten
und auf die Anforderungen der Wohnungsunterneh-
men zugeschnittenen attraktiven Angebote fehlen
momentan noch.
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Es wird sich zeigen, wie sich die Rollenverteilung bei
der Verbreitung der Smart Home Technologie entwi-
ckeln wird. Viele Unternehmen verhalten sich noch
abwartend und nehmen dadurch keinen Einfluss auf
die aktuellen Produktentwicklungen und entstehen-
den Systemarchitekturen. Besonders aktiv sind aktu-
ell Telekommunikations-Unternehmen, Dienstleister
aus dem Energiesektor oder z.B. Versicherungsge-
sellschaften. Diese kombinieren ihre Angebote zu-
nehmend mit einer Smart Home Ausstattung in den
Wohnungen. Allerdings entsteht so ein »Flickentep-
pich« innerhalb einer Liegenschaft mit unterschiedli-
chen Systemen, die sich nachtraglich kaum zu einer
gebdudespezifischen Losung integrieren lassen wer-
den. Viele der Nutzeffekte (z.B. im Bereich Energieef-
fizienz) setzen aber eine hohe datentechnische ge-
baudeweite Integration voraus. Aufgrund des hier
festgestellten Interesses der Befragten ist anzuneh-
men, dass bereits in wenigen Jahren ein Zustand er-
reicht ist, bei dem proprietdre Ausstattungen in dem
Wohnungen einer gebdudespezifischen Losung sei-
tens der Wohnungsbau-Gesellschaften bereits im
Wege stehen. Daher ist die Branche gut beraten, bei
der Gestaltung zukiinftiger Lésungen aktiver als bis-
her mitzuarbeiten. |

Abstract

Smart home technologies are a main field of action in the
process of digitalisation to the residential real estate
enterprises. This paper analyses based on empirical data the
importance of these technologies from the tenants point of
view. In age-adjusted groups the data is evaluated to show
the position of the questioned persons on smart home
technologies. It is shown, that tenants are more and more
interested in new technologies at home, but strategies for a
better market-rollout are still missing.
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Quartierskongress 2017: »Das Quartier als Zauberformel
fiir die Losung gesellschaftlicher Probleme? Status quo und

Perspektive«

In der Diskussion um Losungen der grofien gesell-
schaftlichen Herausforderungen unserer Zeit steht
das stadtische Quartier als Handlungsebene im Fo-
kus der Aufmerksamkeit. Im Kontext von Klimawan-
del, Ressourcenverknappung und Energieversor-
gung, Gesundheit und Erndhrungssicherheit, Zugang
zu Informationen und Mobilitédt, Fluchtbewegungen
sowie demografischer Entwicklung erscheint die
Quartiersebene als geeignete Bezugsgrofie und La-
borsituation, um unterschiedliche Konzepte zu ent-
wickeln und Mafinahmen zu verfolgen. Dabei gilt es
im Rahmen einer nachhaltigen Stadtentwicklung den
Aspekt der Interdisziplinaritat starker in den Blick zu
nehmen, da neben technologischen und marktoko-
nomischen Aspekten auch die Folgen fiir Mensch, Ge-
sellschaft, Kultur und Umwelt nicht auf3en vor gelas-
sen werden diirfen.

Der gemeinsam von der Ruhr-Universitdt Bochum,
der Technischen Universitat Dortmund und der EBZ
Business School zusammen mit dem InWIS-Institut
veranstaltete erste Bochumer Quartierskongress setz-
te an diesem Punkt an. Der Kongress »Das Quartier
als Zauberformel fiir die Losung gesellschaftlicher
Probleme? Status quo und Perspektive«, der am 31.
Januar und 01. Februar 2017 im Anneliese Brost Mu-
sikforum Ruhr stattfand, nahm sowohl die Vielgestal-
tigkeit der Handlungsebene Quartier als auch die
konkreten Funktions- und Wirkungsweisen von Maf3-
nahmen auf Quartiersebene in den Blick. Im Fokus
standen dabei integrierte, disziplin- und ressortiiber-
greifende Ansitze, die iiber die sektorale Betrach-
tungsweise hinausgehen, mit dem Ziel, den Hand-
lungs- und Bezugsrahmen Quartier interdisziplindr
zu beleuchten.

Um die Komplexitit der Handlungsebene Quartier
systematisch erfassen zu konnen, wurden der Kon-
gress und die Beitrdge entlang der fiinf Themenbl6-
cke »Die Renaissance des Quartiers: Stand und Pers-
pektiven«, »Der Quartiersansatzin Handlungsfeldern:
Anspruch und Wirkung«, »Sozialraumorientierung
als strategische Option bei der Gestaltung des Struk-
turwandels«, »Quartiers-und Nachbarschaftsprojek-
te mit Betreuung aus wissenschaftlicher Sicht« und
»Mehrwert Quartier: Von der Zauberformel zur finan-

zierbaren Strategie« organisiert. Dabei kam dem Dia-
log zwischen wissenschaftlichen und anderen gesell-
schaftlichen Akteuren eine besondere Bedeutung zu,
um sich nicht auf die reine Kommunikation von For-
schungsergebnissen zu beschranken, sondern ver-
schiedene gesellschaftliche Akteure am Diskurs zu
beteiligen und gemeinsam voneinander zu lernen.

Neben dem Aufzeigen von Perspektiven seitens der
Wissenschaft, wie die Quartiersebene definiert und
fiir die Analyse und Konzeption von kommunalen
Entwicklungsprozessen genutzt werden kann, ver-
deutlichten Beitrdge aus Praxis und Politik die Kom-
plexitdt der »Quartiersarbeit« und die Notwendigkeit
interdisziplindrer Ansétze in Bezug auf eine nachhal-
tige Quartiersentwicklung. Der Blick weitet sich dabei
vom einzelnen Quartier auf ganze Kommunen und
Regionen. Hinsichtlich angepasster Losungen und
deren Ubertragbarkeit aus einzelnen Quartieren auf
ganze Kommunen und Regionen kommt hier vor al-
lem dem Zusammenspiel der regionalen und kommu-
nalen Ebene grofe Bedeutung zu.

Die weiteren Diskussionen im Rahmen des Kongres-
ses verdeutlichten zudem, dass die Mehrwerte von
Quartierslosungen aktuell noch nicht ausreichend,
bzw. teilweise nur sektoral greifbar sind. Insbesonde-
re hier ist zukiinftig neben weiterer Forschung auch
mehr Transparenz durch Wirkungsanalysen erforder-
lich, um z. B. den gesellschaftlichen Nutzen von Maf3-
nahmen und Losungsansatzen auf der Quartierebene
zu verdeutlichen.

Der erste Bochumer Quartierskongress bot eine wich-
tige Austausch- und Diskussionsplattform und hat
gezeigt, dass auch in Zukunft eine theoretische und
praktische interdisziplindre Auseinandersetzung
iiber Fachdisziplinen und starre Grenzen von Res-
sorts hinweg sinnvoll und notwendig ist.

Link zur Veranstaltungsdokumentation und weiter-
fiihrenden Informationen: http://quartierslabor.de/
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