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Liebe Leser,

Immobilien sind Zukunft. Einmal errichtet, steht ein
Gebdude iiber Jahrzehnte. Manche Bauwerke {iber-
dauern sogar Jahrhunderte. Und dennoch spiegeln und
prdgen Bauten den Zeitgeist wie kaum etwas anderes.
Sie machen die Bediirfnisse, Sehnsiichte und Anfor-
derungen einer Gesellschaft sichtbar. Sie zeigen durch
ihre Fassaden die gegenwiértigen dsthetischen Ideen.
Immobilien stehen durch ihre Nutzung fiir das, was

wir von der Zukunft erwarten: Ob Arbeitsrdume, die
sich daran orientieren, wie wir wahrscheinlich kiinftig
arbeiten. Oder Hotels, welche als Zeitgeist-Messinstru-
mente ganze Stil-Epochen einleiten konnen und
Geschiftsideen manifestieren - man denke nur an die
,Basic Hotels” wie Motel One. Oder Wohnhé#user, welche
das Innenleben privater Gemeinschaften verkérpern
und damit einen Fingerabdruck der Gesellschaft bilden.
Immobilien sind also Trdger von Gegenwart und Indiz
fiir Zukunft. Aber: Sie sind auch teuer. Und weil viel Geld
im Spiel ist, wenn ein Haus entsteht, gibt es massive
Trégheiten in der Ubersetzung von gesellschaftlichen
Anspriichen in gebaute Hiuser. Was jeder Mensch nach-
vollziehen kann: Deshalb werden Gebdude oft konser-
vativ gestaltet. Sie bilden folglich in den meisten Fillen
den gegenwértigen und nicht so sehr den kommenden
Zeitgeist ab. Zukunftsgewandt, aber bitte mit Vorsicht.
Auch gesetzliche Rahmenbedingungen erzeugen ein
Korsett, innerhalb dessen es sehr schwer ist, innovativ
zu sein, ohne tiberall anzuecken.

Aber nichtsdestotrotz, iiber die Zeit ziehen sich jene
Spuren in die Geméduer der Republik, die den Drang in
die Zukunft verkorpern. Und letztlich sind jene, die mit
Immobilien aktiv Zukunft gestalten, auch nachhaltig
profitabel. Weil sie es verstehen, den Bedarfshorizont
ihrer Kunden und Partner in die Zukunft zu verldngern.
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Unser Immobilien Report soll all jenen dabei helfen,
diese Spuren rechtzeitig zu finden, um selbst eine
fundierte Basis fiir Zukunftsentscheidungen zu haben.
Es sind nicht kurzfristige Trends, die wir Ihnen auf den
Tisch legen. Es sind krasse und anhaltende Verdnde-
rungs-Phdnomene, die wir vorstellen und zum Teil in
der Tiefe erldutern. Auch Beispiele fehlen nicht, weil
man dadurch gut vor Augen hat, wohin die Reise fithren
wird. Gerade wenn, wie in diesem Report deutlich wird,
die Sphéren beginnen zu verschwimmen, wird ein
kluger Abstand zum Werkstiick essenziell. Die digitale
Transformation der Gesellschaft, beispielsweise, ist

fiir die meisten Menschen zwar ,irgendwie da“, aber so
gut wie nicht begreiflich. Es ist auch kein Wunder: Der
Wandel, der durch die vernetzte Gesellschaft entsteht,
ist kein oberfldchlicher. Es gibt zwar Apps und intel-
ligente Systeme rund ums Haus. Aber um das gehtes
hier kaum. Die Frage, die sich dieser Report stellt, reicht
weiter: Wie sehr wird sich das grundlegende Denken,
Konzipieren und letztlich Bauen von Gebduden in
Zukunft unterscheiden von den gewohnten Ansitzen?
Wie weit greift diese Transformation in sdmtliche
Prozesse des Errichtens, aber auch des Betreibens und
- was vielleicht noch wichtiger ist - des Benutzens von
Immobilien ein?

Wir wiinschen Thnen viel Freude und Inspiration. Und

konkrete Gedanken, die Sie dabei unterstiitzen konnen,
Zukunft vielleicht anders zu bauen, als es {iblich ist.

Herzliche Griifse,

%j;ﬁ::

Harry Gatterer
Geschdiftsfiihrer
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PORTRAIT

Die Architekten Lars Kriickeberg, Thomas Willemeit und Wolfram Putz
griindeten GRAFT 1998 in Los Angeles. Mit Bauvorhaben in Europa,
China, den USA und Amerika umspannt ihr Portfolio sémtliche Typolo-
gien von Stadtplanung, Plusenergiehdusern, Hotels und Interior Design
sowie Gesundheitsarchitektur, klassischen Wohnungsbau und innovative
Pop-Up-Konzepte fiir temporédre Bauten. In dieser Expertise beraten

sie internationale Industriefiihrer zu neuen Trends und Innovationen.
Dennoch istihnen lokale Verankerung wichtig, um ihre umfassende
Perspektive zu erden. Aus diesem Grund présentieren sie sich in ihrem
Berliner Biiro etabliert und professionell, aber mit klaren Visionen fiir die
Zukunft. Thr Entwurfsansatz ist gekennzeichnet von Neugierde und dem
Mut, das vermeintlich Geltende immer wieder zu hinterfragen und somit
fortwidhrend eine Weiterentwicklung zu erméglichen.

Mit nachhaltigen Projekten sind GRAFT bedacht, durch Architektur einen
sozialen Beitrag zu leisten und faire Business-Modelle zu etablieren: Die
»Make It Right Foundation® setzt sich auch zehn Jahre nach den verhee-
renden Zerstérungen durch den Hurrikan Katrina fiir den Wiederaufbau
von New Orleans ein. Derzeit entwickelt die Stiftung aufSerdem bezahl-
baren und nachhaltigen Wohnraum fiir die Sioux- und Assiniboine-
Indianer in Montana. Die Solarkiosk AG - 2009 gemeinsam mit Andreas
Spiess gegriindet - erméglicht mit Tochtergesellschaften in Athiopien,
Kenia, Botswana, Tansania, Ruanda und Ghana die Stromversorgung
ruraler Off-Grid-Regionen.

Vergangenes Jahr riefen die Architekten mit Linda Stannieder die Bran-
ding Agentur GRAFT Brandlab ins Leben, die an der Schnittstelle
zwischen Architektur und Marken agiert. Dieser ganzheitliche Lsungs-
ansatz fiir Markenbildung bezieht das gebaute Umfeld als integralen
Bestandteil mit ein und erméglicht innovative Erneuerungsprozesse fiir
junge und etablierte Brands.

Zu den Autoren des Immobilien Reports 2016 zédhlen auflerdem Christoph
Korner, der das US-Geschéft von GRAFT am Biirostandort L.A. verant-
wortet und einen Lehrstuhl fiir Innenarchitektur an der Woodbury School
of Architecture innehat, sowie Nora Zerelli, die seit vier Jahren als Head of
PR fiir die Offentlichkeitsarbeit von GRAFT verantwortlich zeichnet.

Foto: Ali Kepenek
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Wolfram Putz, Thomas Willemeit und Lars Kriickeberg



IMMOBILIEN-TRENDS

Flexible Workspaces
Arbeiten als
kommunales Erlebnis

WeWork Wonderbread Factory, Washington DC; Quelle: WeWork
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Sowohl die Arbeitszeit als auch der Ort der Arbeit werden immer

flexibler. Man ist sozusagen immer und iiberall mit Hilfe der mobilen

Vernetzung im Biiro.

Die Verteilung von Sitzpldtzen und Tischen in Biiros hat
sich in den letzten hundert Jahren stetig verdndert, je
nachdem, welche Anforderungen im Vordergrund
standen: Offenheit oder Privatsphére, Interaktion oder
Autonomie. Der amerikanische Ingenieur Frederick
Taylor war zu Beginn des 20. Jahrhunderts einer der Pio-
niere in der Planung von Biiros: Tische wurden engin
einem grofSen Raum aufgereiht; die Chefs hingegen
konnten von ihren privaten Biiros aus die Arbeiter beob-
achten. Wéahrend in Europa und speziell in Deutschland
strenge Arbeitsstédttenrichtlinien entstanden, die zu
Millionen von Einzelbiiros an langen Fluren fiihrten,
wurden in den USA Grofiraumbiiros mit gigantischen
Ausmaflen und wenig Tageslicht eingerichtet. Die frii-
hen Formen der ,Cubicles” fithrten dort in einem néchs-
ten Schritt zumindest zu etwas mehr Privatsphire und
akustischem Schutz. Dieses Modell des austauschbaren
Arbeitsplatzes im GrofSraumbiiro wurde zur Friih-

form der heutigen ,,Shared Desks“ mit wechselnden
Mitarbeitern.

In den 1960er Jahren wurde das Konzept des GrofSiraum-
biiros in Deutschland durch die Idee der Biirolandschaft

erweitert. Alle Beteiligten, sowohl Angestellte als auch
Chefs, sollten theoretisch in der Lage sein, im selben
Raum zu arbeiten, wobei unterschiedliche Konfigurati-
onen der Tische verschiedene Zonen schafften - neben-
einander fiir administrative Zwecke, gegentiber fiir die
Kreativen zur besseren Kommunikation.

In den 1990er Jahren wurde schliefllich ein anderes
Konzept zum Standard, ndmlich das Mischbiiro: eine
Kombination aus Grofiraumbiiro und mit Glaswénden
davon abgetrennten Einzel-, Doppel- oder Viererbiiros.
Das stetig wachsende Mittelmanagement war zu wich-
tig, um in der Masse zu sitzen, benoétigte aber keine
eigene Abteilung. Im digitalen Zeitalter haben sich die
Umstédnde ein weiteres Mal radikal gedndert. Das Ent-
stehen von horizontalen Hierarchien, die wachsende
Bedeutung von Teamwork, gleitende Arbeitszeiten und
das mobile Biiro im Laptop fithren zu gleich mehreren
Paradigmenwechseln. Welches neue Biiro-Layout funk-
tioniert am besten in dieser vernetzten Arbeitswelt?
Der Computer hat wesentliche Funktionen eines kon-
ventionellen Arbeitsplatzes erleichtert und mehrere
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Hardware-Komponenten iiberfliissig gemacht. Er
ersetzt Aktenschranke und Archive, ldsst Faxgeréte
verschwinden, Ablagen, Briefausgang und -eingang,
sogar die Mdglichkeit zu Telefonie und Video-Konferenz
befindet sich in ein und demselben Gerit. Dieses kann
nicht nur mitgenommen werden, sondern ist auch

von {iberall vernetzt nutzbar. Dadurch reduziert sich
zunehmend die notwendige Grofie des physischen
Arbeitsplatzes, den das Unternehmen zur Verfiigung
stellt. Durch Laptop und Smartphone sind alternative
Arbeitsplédtze und -zeiten entstanden. Auch die Team-
arbeit hat sich verdndert: Man kann durch die digitale
Vernetzung gemeinsam mit sich verdndernden Gruppen
an verschiedenen Orten zusammenarbeiten.

Der Arbeitsplatz wird zu einem Ort, an dem ein Unter-
nehmen seine eigene Identitdt erschafft und fiir alle Mit-
arbeiter spiirbar macht. Welche Erwartungen stellen

die digitalen Kreativarbeiter an ihre Arbeitsumgebung?
Welche Auswirkungen hat diese schone neue Arbeits-
welt auf die Gestaltung der Immobilie, den neuen
Biiroraum? Das klassische Biiro muss zum einen als
Raum, als Gebdude und als technologische Schaltzen-
trale, zum anderen sogar bis in die Oberflachen und
verwendeten Materialien hinein iiberdacht werden.

loser Associates London Office

The Convivial Workplace vom Architekturblro M Moser Associates: Die Verschmelzung von Leben und Arbeiten.

Zukunftsinstitut | Immobilien Report 2016

SCALE AND IDENTITY

Community-Feeling am Arbeitsplatz

Waéhrend das Tatigkeitsfeld stetig grofier wird, miniaturi-
sieren sich gleichzeitig unsere Arbeitsgeréte. Das Laptop
ersetzt hunderte von Akten, der Briefverkehr ist durch
das Smartphone fast obsolet geworden. Die Planung und
das Angebot von Biirofldchen miissen sich diesen neuen
Gegebenheiten anpassen. Fiir die Nutzung bestehender
Biiroflichen wie auch bei der Erstellung neuer Gebdaude
entstehen zahlreiche Potenziale zur raumlichen Optimie-
rung und gemeinschaftlichen Nutzung.

Der individuelle Arbeitsplatz schrumpft

CoreNet Global, die fithrende Vereinigung von Corporate-
Real-Estate-Managern, fithrte eine weltweite Umfrage

bei 465 Firmen durch. Ihre Vorhersage: In vielen Un-
ternehmen kann die durchschnittliche Zuteilung von
Biirofliche pro Person im Jahr 2017 auf unter 9,3 Quadrat-
meter reduziert sein. 24 Prozent der Firmen hatten diese
Zahl bereits zum Zeitpunkt der Befragung im Jahr 2012
unterschritten, und 40 Prozent wollen sie bis 2017 erreicht
haben. Im Zeitraum von 2010 bis 2012 hat sich dieser Wert
bereits von 20,9 auf 16,4 Quadratmeter verringert. Die
Bundesanstalt fiir Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin legt
in ihren Arbeitsstédttenregeln einen Richtwert von acht

bis zehn Quadratmetern fiir Einzelbiiros und zwolf bis 15
Quadratmetern fiir Arbeitsplédtze im GrofSraumbiiro fest.

Ein Grund fiir den geringeren Flachenbedarf ist die
wachsende Anzahl der Angestellten, die von zu Hause
arbeiten. Andere Faktoren sind die zunehmende Teamar-
beit, die andere Rdume fiir eine intensive Kommunikation
erfordert, sowie Gleit-Arbeitszeiten, die zudem ein Desk-
sharing ermdglichen. Dienstleistungen kdnnen von iiber-
all mit dem Laptop erledigt werden, Reisezeiten werden
zu produktiver Arbeitszeit. Die heutigen Arbeitsformen
setzen nicht zwingend den Bedarf nach einem indivi-
duellen, fest verorteten Vollzeit-Arbeitsbereich voraus

- im Extremfall kann ganz auf ihn verzichtet werden.

Gleichzeitig gewinnen die Gemeinschaftsbereiche an
Bedeutung, um die Identifikation mit dem Unternehmen
und seinen Kollegen aufrechtzuerhalten. Mehr und mehr
entsteht hier das, was die Qualitit des Arbeitsplatzes
auszeichnet.

Das Biiro als identitatsstiftendes Element

Google und Facebook versuchen mit ihren ikonenhaften
neuen Hauptsitzen im Silicon Valley durch eine Archi-
tektur mit groflem Wiedererkennungswert ansprechende
Identitatsorte fiir die , Flexible Workers“ zu schaffen.

BEST PRACTICE

ERNST & YOUNG
Das Wir-Gefiihl im Biiro

Ernst & Young ist ein global operierendes Netzwerk in
den Bereichen Wirtschaftspriifung, Steuerberatung und
Unternehmens- bzw. Managementberatung. In ihrem
neuen Biiro in San Francisco kreierten sie den ,Workplace
of the Future®. Im Eingangsbereich befindet sich eine
Lounge mit Flatscreens, bequemen Sofas und Tischen
im Stile eines Cafés. In den eher formalen Arbeitsberei-
chen gibt es keine Trennwénde, nur freistehende Tische,
gemischt mit legeren Sitzgruppen. Daneben finden sich
auch telefonzellenartige Mikro-Rdume mit Geraten fiir
Telefonkonferenzen und Screen-Sharing. Das Konzept
madchte die physische Anordnung der Biroflachen an die
tatsachliche Art und Weise, wie wir arbeiten, anpassen
und dadurch méglichst viel Kollaboration zwischen
mobilen Arbeitern ermdglichen.

www.ey.com




® VOM GROSSRAUMBURO ZUM FLEXIBLE WORKPLACE

Arbeitsplatzgestaltung im Wandel der Zeit

1960

Raumlichkeiten des
Pharmakonzerns
Boehringer Mannheim.

Foto: © Quickborner Team

1961
Kommissionshaus
,Buch und Ton”

von Bertelsmann in
Giitersloh, eines der
ersten GrofSraumbiiros
in Europa in Form der
Biirolandschaft.

Foto: Bertelsmann

1972
Verwaltungsgebaude
Centraal Beheer

in Appeldoorn/
Niederlande,
Weiterentwicklung
der Biirolandschaft
mit kleinteiligen
Raummodulen.

Foto: Architectuurstudio HH

1970/80er

Cubicles, halbge-
schlossene Biiro-
arbeitspldtze im
Grofiraumbiiro, sind
eine beliebte Biiro-
form in den USA.

Foto: Cubicle Land von Bill Abbott,
Flickr CC BY SA 2.0

2000

Biirokonzept
Business Club am
Standort der Finanz
Informatik der Spar-
kassen Finanz-
gruppen in Hannover.

Foto: Finanz Informatik

2009

Erster Coworking-
Space in Deutsch-
land, das betahaus in
Berlin.

Foto: Stefano Borghi, betahaus
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Das Biiro der Optio-
nen: Vitra Citizen
Office mit einem
zentralen Office-
Forum und darum
herum angeordneten
Workstation Areas.

Foto: Eduardo Perez, ® Vitra
(www vitra.com)

Organic Grid+ vom
Designerduo Cassidy+
Wilsen: Verschmel-
zung von Gesundheit,
Nachhaltigkeit

und Hightech am
Workplace of the
Future 2.0.

Foto: Cassidy+Wilson
(www.cassidy-wilson.com)

1950er

Aus den vorindustriellen und
industriellen Biroformen haben
sich in den Nachkriegsjahren

in Deutschland das Zellenbiiro
(isolierte Einzel- oder Mehr-
personenrdume angeordnet

am Mittelflur) und die Buroséle
(streng orthogonal organisiert)
entwickelt. Reprasentation und
Hierarchie stehen im Mittelpunkt
dieser Biirokonzepte.

1960/70er

Sternstunden des GroBraum-
biros: In Europa setzt sich die
frei organisierte Biirolandschaft
durch. Diese ist variabel nutzbar,
funktional und férdert die Kom-
munikation. Nachteil: sehr hohe
Larmbelastung fiir die Mitarbei-
ter durch Gespréache und Telefo-
nate der Kollegen.

1970er

Offene Gruppenbiros fiir bis zu
vier Personen als Weiterentwick-

lung des Grof3,raumkonzeptes.
Abtrennung durch Stellwande fur
mehr Individualitét. Rauchen am
Arbeitsplatz war kein Problem,
auch ein Glaschen Alkohol war
nicht tabu.

1980/90er

Wahrend in Grof3raumbiiros mit
dem Einzug der Computer Stell-
wande fir weniger Reflexblen-
dung sorgen sollten, entstanden
die ersten Kombibiiros. Diese
kombinieren die Vorteile von
Grofiraum und Zellenbiiros:
Einzelrdume und Kommunika-
tionszonen erméglichen den
Wechsel von Konzentration und

Teamwork.

2000/10er

Mobiles Arbeiten ist zwar még-
lich, doch Anwesenheit haufig
noch Pflicht. Dies fiihrt zu einer
Renaissance des Grofraum-
biros: Open Space Offices sind
mit mobilen Raumgliederungs-
systemen ausgestattet, um je
nach Bedarf unterschiedliche
Raumkonzepte zu schaffen.

In Business Clubs bekommen
Mitarbeiter je nach auszufiih-
render Arbeit einen Arbeitsplatz
zugeteilt.

2010er

Kreativarbeiter verlangen immer
stérker nach flexiblen Arbeits-
moglichkeiten. Anwesenheits-
pflicht wird durch Lésungs-/
Ergebnisorientierung ersetzt.
Third Place Working und Home-

Office gewinnen an Bedeutung,
Konzepte des Coworking-Space
und des Inkubators gelten auch
fiir groBe Konzerne als Vorbild.
Das Biiro wird zur Kommunika-
tionszentrale und Treffpunkt,
Einzelarbeitsplatze werden

reduziert.

2020/30er

Die Biiros der Zukunft sind

smarte und flexible Workplaces.

»Arbeitsorte“ durchlaufen einen
radikalen Funktionswandel:

Sie dienen der Férderung von
Kreativitat, dem Austausch und
dem lebenslangen Lernen der
Mitarbeiter. Zum einen sind

sie hochgradig vernetzt, zum
anderen bieten sie Raume zum
Lernen, Entspannen, Brain-
stormen, fiir Meetings oder ein

kommunikatives Miteinander.
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Wenn im Biiro mehr und mehr kommuniziert und ge-
meinsam erlebt wird - also auch die Biiroflichen vor
allem der Kommunikation und dem Austausch dienen -,
wird das Biiro als identitdtsstiftende Raumlichkeit selber
zum Ausdruck der Marke. Das Biiro, sein Design, seine
Farben und Mébel miissen der ,,Corporate Identity ent-
sprechen, da die Biirordumlichkeiten als allererstes die
zentralen Themen und Gedanken einer Marke zum Aus-
druck bringen. Zunéchst fiir die Mitarbeiter und nicht zu-
letzt auch fiir die Besucher und Kunden. Eine Marke, die
Offenheit, Kommunikation und Jugendlichkeit verkérpern
will, kann ihren Mitarbeitern kein Biiro im Zweibund und
Arbeitszellen anbieten. Glaubwiirdigkeit fangt bei der
Atmosphére im Biiro an.

Auf der Suche nach der ultimativen Arbeitsumgebung
Die Verkleinerung des individuellen Arbeitsplatzes er-
offnet also mehrere Moglichkeiten: Einerseits konnten
Betriebe mit der Verringerung ihrer Nutzfliche Ausga-
ben einsparen. Andererseits zihlen die Personalkosten
zum Hauptkostenfaktor vieler Firmen; Mietkosten
machen verglichen damit einen weit geringeren Anteil
aus. Die Folge daraus ist hdufig eine flaichengleiche Um-
organisation, bei der grofSere Gemeinschaftsbereiche die
nicht genutzten Einzelarbeitsplétze ersetzen.

Der Trend einer Mixtur aus Einzel- und Gruppenbiiros,
Konferenzraumen und Gemeinschaftsbereichen hat
seine Wurzeln in der Hightech-Branche. Im Wettbewerb

um die wenigen Computerspezialisten rangen die
Firmen der New Economy bereits in den 1990er Jahren
um die besten Kopfe. Die neuen, gigantischen Haupt-

sitze von Firmen wie Google und Facebook folgen heute

in immer extremerem Mafe diesen Konzepten und
suchen nach der ultimativen Arbeitsumgebung. Schon
lange weifs man, dass die Position und Qualitét der
Teekiiche in Biiros einen erheblichen Einfluss auf die
Kommunikation der Mitarbeiter und den Austausch
tiber ihre (aktuellen) T4tigkeiten im Unternehmen hat.
Dies fordert erheblich die Kenntnis und Einschitzung
der Firma und letztendlich die Kreativitat und Produk-
tivitdt im Hinblick darauf, wie sich das Unternehmen
weiterentwickelt. Basierend auf dem Konzept des
»Design Thinking“ (z.B. im HPI Hasso Plattner Institut,
Potsdam), werden neue Arten der Kommunikation und
Zusammenarbeit spielerisch umgesetzt. So findet man
neuerdings auf den Toiletten der Innovationsfirma Ideo
in San Francisco Post-it-Blocke. Die Mitarbeiter sind
dazu aufgefordert, ihre Ideen, die am stillen Ortchen
entstehen, mit anderen zu teilen. Mittlerweile setzen
auch weitere Branchen, wie Unternehmensberatungen,
Architekten und selbst Versandhduser, auf die Design-
Thinking-Methode zur Gewinnung kreativer Ideen.

Die neuen Biroflachen missen ein weites Spektrum unterschiedlicher
Raume anbieten. Die Mitarbeiter wollen nicht konstant an einem Tisch sitzen,
sondern an unterschiedlichen Orten verschiedene Arten der Kollaboration
und Kommunikation erleben. Dies kann durch Projektentwickler im Neubau
oder Vermieter im Umbau umgesetzt werden.
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WORKPLACES FUR DIGITALE NOMADEN

Ortsungebundenes Arbeiten wird zum Standard

Individuelle Arbeitspliatze werden nicht nur immer
kleiner, sondern sind auch immer 6fter nicht ausge-
lastet. Im digitalen Zeitalter ist es leicht mdglich, mit
dem Biiro von iiberall aus vernetzt zu sein. Laut einer
Bitkom-Umfrage hat bereits fast die Halfte der ITK-
Unternehmen eine Home-Office-Regelung, in anderen
Branchen liegt die Zahl bei 17 Prozent. Trotz der heiflen
Debatte, die nach der Riickbeorderung der Mitarbeiter
in die Biiros durch Yahoo-CEO Marissa Mayer ent-
stand, sind sich Geschiftsfiihrer und Personalleiter

in Deutschland einig: Sie sind davon iiberzeugt, dass
der Anteil der Mitarbeiter, die ganz oder teilweise vom
Home-Office aus arbeiten, zunehmen wird (30 Prozent)
oder zumindest konstant bleibt (64 Prozent).

Zudem nimmt durch die globale Ausrichtung der
Unternehmen auch die Anzahl und Dauer der Arbeits-
reisen zu. Laut der VDR-Geschéftsreiseanalyse 2015 ist
die Zahl der Geschiftsreisen deutscher Unternehmen
von 2013 auf 2014 um 2,8 Prozent auf 176 Millionen
gestiegen. Zehn Jahre zuvor lag die Zahl noch bei 146
Millionen. Die Folge: Der Sitzplatz im Biiro verwaist.
Wertvolle Biirofldche steht leer.

Das Biiro wird kiinftig nicht obsolet

Im Extremfall konnte dies bedeuten, dass in einigen
Branchen das Biiro nur noch als Ort der direkten
Kommunikation mit Mitarbeitern oder Kunden genutzt
wird, wiahrend die individuelle Arbeitszeit anderswo
verbracht wird. Vorstand und Management der meisten
Unternehmen bevorzugen allerdings einen Zustand,
bei dem zumindest in Kernarbeitszeiten auch spon-
tane Treffen vereinbart werden kénnen und man ein
Grundmaf an Kontrolle dariiber hat, wie viel gearbeitet
wird. So werden weiterhin wenigstens einige Tage pro
Woche im Biiro verbracht.

Die Wurzeln der flexiblen Workspaces liegen in der
mittlerweile populédren ,Sharing Economy*“. Bauge-
meinschaften teilen sich das Eigentum, durch Unter-
nehmen wie CiteeCar und Flinkster teilt man sich das
Auto, selbst Werkzeug wird mittlerweile gemeinsam
benutzt. Man will keine Dinge mehr besitzen, die man
nur selten und fiir kurze Zeit benotigt. Die Anschaffung
wire eine unndétige Ausgabe. Aber was bedeutet diese
Entwicklung fiirs Biiro?

Coworking — Schreibtische auf Zeit mieten

Das Vorbild hierfiir sind die sogenannten , Incuba-
tors“. Hier konnen Biirordume oder einzelne Tische
tempordr angemietet werden. Vor allem junge Firmen-
griinder nutzen diese Moglichkeiten des Biiros auf

BEST PRACTICE

SMARTVIEW VON ASURESPACE
Die Optimierung des Arbeitsplatzes

SmartView ist nicht nur ein System, um Raume oder Ar-
beitsplatze im Biro zu buchen und koordinieren. Es kann
auch die Belegung und Nutzung der Rdume erkennen
und analysieren. Sensoren Giberwachen die Immobilie
und die Arbeitsplatze, welche Tische immer besetzt sind
und welche Bereiche am wenigsten genutzt werden. So
wird sichergestellt, dass die Qualitaten des individua-
lisierten Arbeitsraumes mit Kontrolle Gber Temperatur,
Lichtverhéltnisse und Zugang zu Kommunikation und
Organisation auch fiir ,,Shared Desks* mit wechselnden
Mitarbeitern gewahrleistet sind.

www.asuresoftware.com/products/space-utilization
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BEST PRACTICE

AXEL-SPRINGER-GEBAUDE
Nachrichten rund um die Uhr

Der Neubau neben dem Axel-Springer-Hochhaus in Berlin ging als Gewinnerentwurf des
Bliros OMA aus einem internationalen Architekturwettbewerb hervor. Das Gebdude schafft
neue Raumlichkeiten fiir die wachsenden Unternehmensbereiche von Axel Springer. Mit der
geplanten Baustruktur sollen neue Standards fiir eine moderne Arbeitsumgebung gesetzt
werden, was Atmosphére, Nutzungsmaoglichkeiten und Raumgestaltung betrifft. Aufgrund
der zunehmenden Digitalisierung der Zeitungsbranche wird der traditionelle Redaktions-
schluss obsolet. Neue Meldungen missen jederzeit bearbeitet werden. Dadurch kénnen die
geteilten Arbeitsplatze 24 Stunden am Tag ausgelastet werden.

www.axelspringer.de

Quelle: © OMA
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® WUNSCH NACH FREIER ARBEITSZEITGESTALTUNG
Inwieweit trifft die Aussage ,Ich kann meine tagliche Arbeitszeit frei gestalten,
solange ich meine Wochenarbeitszeit erfiille“ fiir Sie (Arbeitnehmer) zu?

(in Prozent)

Trifft voll und ganz zu 12
Trifft zu 16
Trifft manchmal zu
Trifft nicht zu 14

Trifft gar nicht zu
i 15

30

24
Aktuelle Arbeitssituation

20

22

38

Zeit. Allerdings mag ein Arbeitsplatz, der heute zur
Verfiigung steht, morgen schon von einem anderen
Unternehmen angemietet sein. Man verliert zwar das
Heimatgefiihl des eigenen Tisches mit Familienfoto,
aber kann sich dafiir alle Einrichtungen und die
Infrastruktur teilen.

Dieses Modell ist mittlerweile in den Vereinigten
Staaten etabliert und hat sich auch schon in Europa ver-
breitet. Unternehmen wie WeWork, mit Standorten in
den USA, Israel, Grof$britannien und den Niederlanden,
sind ein Beispiel fiir diese Biiroflachen, die iiber eine
Mitgliedschaft organisiert sind.

Quelle: Xing; Statista, 2015; 4.000 Befragte in Deutschland

Das Sharing-Prinzip erobert die Biiros

Neu ist nun, dass zunehmend auch Grof3firmen ihre
Firmensitze nach dhnlichen Konzepten gestalten. Co-
working hélt Einzug in die Konzerne. Anstatt jedem
Mitarbeiter einen Schreibtisch zuzuordnen, werden
Arbeitsplitze geteilt. Sie werden flexibel genutzt, wenn
sie fiir eine bestimmte Aufgabe benétigt werden. An-
sonsten kann jeder Mitarbeiter selbst entscheiden,

ob erlieber in der Lounge oder am Gruppentisch
arbeitet. Das Hauptquartier der BBC in London hat
zum Beispiel 3500 Tische fiir 5600 Angestellte. Dieses
Nomadentum mag fiir junge Kreativarbeiter selbst-
verstdndlich sein, fiir andere Mitarbeiter ist es hdufig
gewohnungsbediirftig.
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Flexibilitdt smart organisieren
Eine weitere Herausforderung ist die Organisation des

tdglich oder gar stiindlich wechselnden Arbeitsplatzes.

Was in einem kleinen ,Incubator” vom Allrounder
oder in Coworking-Spaces noch individuell gemanagt
werden kann, stellt fiir grofSe Unternehmen einen
zusétzlichen administrativen Aufwand dar. Man

will hier nicht Gefahr laufen, dass Mitarbeiter wie im
Restaurant herumwandern, bis sie einen Arbeitstisch
oder Konferenzraum finden. Aus diesem Grund muss
die Organisation in Echtzeit stattfinden. Mittlerweile
gibt es eine Reihe von Programmen, die diese Aufgabe
iibernehmen. Software-Losungen wie SmartView von
AsureSpace verwalten die Rdume fiir jede Art von
Biirogrofie. Alle Mitarbeiter konnen mit ihrem Smart-
phone auf das System zugreifen und so einen freien
Arbeitsbereich finden, inklusive einer Vorschau auf die
Nachbarn.

BEST PRACTICE

SIEMENS
Sharing is Caring

Im Zentrum von Miinchen entsteht zurzeit die
neue Siemens-Konzernzentrale. Es handelt sich
dabei um einen der modernsten Blroneubauten
im Hinblick auf Nachhaltigkeit und Innovation.
Fir die rund 1200 Mitarbeiter werden offene
Arbeitswelten geschaffen, die Kommunikation
und Teamarbeit fordern. Flexibles Arbeiten von zu
Hause aus wie im Einzel- und Gruppenbiiro wird
ermoglicht, die Kommunikation zwischen den
Abteilungen erhéht und die Work-Life-Balance
verbessert. Die gemeinsame, temporére Nutzung
hort hier mit dem ,,Hot Desking*, dem Teilen von
Arbeitspléatzen, nicht auf, sondern reicht bis zu den
gemeinsam genutzten Dienstfahrzeugen.

www.siemens.com

Individuelle Arbeitsplatze werden immer kleiner und variabler. Der Trend geht
zur Teilung aller Bereiche des Biiros, die flexibel genutzt werden. Es gibt nur
wenige stationare Arbeitsbereiche, die individuell erweiterte Mobilitat wird

Uber neue Software-Angebote verwaltet und zuséatzlich optimiert. Diese
stetig komplexer werdende Birolandschaft spielt kiinftig wahrend der Pro-
jektentwicklung eine immer wichtigere Rolle. Diese Entwicklung stellt auch

eine Chance dar, bestehende Flachen auf einfache Art attraktiver zu machen.
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HEALTHY OFFICE

Ganzheitlichkeit am Arbeitsplatz

Zu Beginn der Industrialisierung im 19. Jahrhundert
lag das Hauptaugenmerk der Fabrikbesitzer auf der Op-
timierung des Gewinns, mit einem geringen Interesse
an den Lebensbedingungen der Arbeiter. Aber schon
zum Ende des Jahrhunderts begann ein Umdenken.
Die Arbeitgeber verstanden, dass nur ein gesunder
Arbeiter produktiv sein kann, das Konzept der von
Unternehmen bereitgestellten Arbeitersiedlung wurde
geboren.

Lebensqualitat als Kriterium der Arbeitsplatzwahl
Durch das zunehmende Werben um die besten Kopfe
haben sich die Arbeitsbedingungen bis heute stark
verbessert. Die Zufriedenheit der Angestellten wird
den Unternehmen auch in Zukunft mehr und mehr am

® GESUNDHEIT AM ARBEITSPLATZ

Herzen liegen. Man ist sich einig dariiber, dass Themen
der Produktivitédt, von , Talent Attraction“ und ,Talent
Retention“ in der heutigen Arbeitswelt eng mit dem
Begriff der Zufriedenheit der Mitarbeiter verbunden
sind. Es ist schwierig, gute Mitarbeiter zu finden, und
noch schwieriger, sie langfristig zu binden. Laut einer
Forsa-Umfrage im Auftrag von Xing sind 83 Prozent
der Erwerbstdtigen zwar sehr oder eher zufrieden mit
ihrem Job, aber 34 Prozent sind 2015 entweder offen
fiir einen beruflichen Neustart oder planen ihn sogar
konkret. Damit stellt sich zunehmend die Frage, wie
man die Bedingungen am Arbeitsplatz weiter verbes-
sern kann. Mit an der Spitze der storenden Faktoren am
Arbeitsplatz sind dabei Temperatur, Schallpegel und
Lichtverhédltnisse.

Welche der folgenden Mafinahmen der betrieblichen
Gesundheitsférderung werden von IThrem Arbeitgeber angeboten?

(in Prozent)

Ergonomische Gestaltung von Arbeitsplatz und
Umfeld und deren regelméaBige Uberpriifung

Angebote zur Férderung der kérperlichen Aktivitat
Foérderung gesunder Ernéhrung

Angebot regelméafiger Gesundheitschecks

Kurse zur Stressbewaltigung und Entspannung

Massagen

34

030

26
25
H 185

10

Quelle: Forsa 2014; Befragte: 1.008 Arbeitnehmer ab 18 Jahren in Deutschland
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MICROSOFT-ZENTRALE MUNCHEN
Nachhaltiges Bauen fiir die Generation Y

Das kiinftige Headquarter von Microsoft Deutschland soll bis Mitte 2016 fertig-
gestellt sein. Die neue Deutschlandzentrale ist weniger als Biliro- denn als Begeg-
nungskomplex konzipiert, der fiir Besprechungen und Termine mit Kunden genutzt
werden soll. Ein wichtiger Einflussfaktor sowohl fiir die Standortwahl als auch fir
den Gesamtentwurf ist die sogenannte Generation Y. Dieser Generation attestieren
Arbeitsforscher, dass sie weniger nach klassischen Kategorien wie Verdienstmdg-
lichkeiten und Karrierechancen entscheidet, sondern nach den Werten, fir die ihr
Unternehmen steht. Von daher entspricht der Neubau in der Parkstadt Schwabing
auch in puncto Nachhaltigkeit hdchsten Standards. Eine effiziente Gebaudetechno-
logie, zertifiziert nach LEED Gold, wird zu einer dauerhaften Senkung der Betriebs-
kosten und z onung der Umwelt filhren. Schon wéhrend des Bauprozesses
werden mindestens 75 Prozent der Baustellenabfélle recycelt.

www.microsoft.com/de

www.gsp-architekten.de

-

Quelle: Microsoft De,\;tsehland, GSP Architekten

"
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BEST PRACTICE

TRETFORD ECO-FLIESE
Feinstaubbindender Teppich

Feinstaub kann nach Aufnahme in die Lunge akute
oder chronische Gesundheitsschaden verursachen.
Textile Bodenbelége kénnen den Feinstaub binden und
damit die Gefahr stark verringern. Tretfords Eco-Fliese
ist darin besonders gut, da sie aus einem hohen Anteil
an Kaschmir-Ziegenhaar besteht. Diese Haarstruktur
ist nicht glatt, sondern rau; so wird Feinstaub von
Natur aus besser gebunden. Zusatzlich reduziert die
Fliese Larm und Schall und ist recycelbar.

www.tretford.eu

Healthness-Angebote -

Attraktoren fiir die Generation Y

Wiéhrend sich die individuelle Lebensqualitét bereits
zu Hause durch den Fokus auf gesunde Erndhrung und
korperliche Betdtigung verbessert und die Frage nach
nachhaltiger Lebensweise und Gesundheitsvorsorge
eine starke Rolle spielt, riickt auch der Arbeitsplatz

als Bestandteil eines ganzheitlichen Umfeldes in das
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Blickfeld. 49 Prozent der 21- bis 34-Jdhrigen bevorzugen
es, fiir ein nachhaltiges Unternehmen zu arbeiten
(Nielsen 2014). Man will dabei nicht nur sicherstellen,
dass der Miill im Biiro getrennt wird, sondern auch, dass
gesunde Arbeitsbedingungen herrschen. Der Erfolg des
Unternehmens soll nicht von Ausbeutung oder Unter-
driickung an anderer Stelle abhéngen.

In diesem Zusammenhang wird vom Arbeitgeber insbe-
sondere eine gesunde Arbeitsumgebung erwartet. Der
Unternehmer wiederum erwartet die baulichen Aspekte
von den Immobilienbesitzern, um die Produktivitét der
Angestellten zu erhdhen. Laut einer Studie des World
Green Business Council erhoht sich die Produktivitat um
23 Prozent durch bessere Lichtverhiltnisse, um elf Pro-
zent durch bessere Ventilation und um drei Prozent
durch individuelle Temperaturkontrolle. Zudem spielen
Corporate-Health-Angebote wie gesundes Kanti-
nenessen, Sport und Yoga am Arbeitsplatz, nutzbare
Aufienrdume, wenn moglich mit Anschluss an die Natur,
eine immer wichtigere Rolle fiir die Angestellten. Denn
Gesundheit wird fiir viele Menschen zum prégenden
Element. Der aktuelle Trend zur Achtsamkeit, den
Moment bewusst und ganzheitlich zu erleben, macht
auch vor dem Arbeitsleben nicht Halt.

Beim Blironeubau oder dem Umbau bestehender Flachen wird die Qualitat
des Arbeitsplatzes im Mittelpunkt stehen. Der Arbeitsplatz soll eine perfekte
Luftqualitat, ausreichend Tageslicht und einen Ausblick haben sowie nicht zu

laut sein. In dieser Bliroatmosphare will sich der Arbeitnehmer wohlfihlen.
Durch entsprechende MaBnahmen erhéht sich nicht nur die Produktivitat, es

ist auch einfacher, gute Mitarbeiter zu finden und sie langfristig zu binden.
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Next'Generation
Intelligence
Intuitiv, integrativ,
intelligent

Quelle: Museum of the Future Dubai
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Vom Smartphone zum Smartcar und Smarthouse: Unser Umfeld wird immer

intelligenter. Kiinftig sind unterschiedliche Technologien nicht nur miteinander

vernetzt, sondern in der Lage, zu lernen und vorauszudenken.

In unserem Alltag sind wir beinahe jederzeit von
Technologie umgeben. Das Smartphone, der Computer,
das TV-Gerit, das Auto und selbst unser Zuhause: alles
wird vernetzt. Die Gerédte werden immer intelligenter
und helfen uns bei alltdglichen Betdtigungen.

79 Prozent der Deutschen sind laut einer ARD/ZDEF-
Studie aus dem Jahr 2014 online. Auch die Internetnut-
zung steigt seit Jahren weiter an, auf 55,6 Millionen
Deutsche im Jahr 2014. Durchschnittlich ist ein
Internetnutzer an 5,9 Tagen wochentlich online und
verbringt tdglich 166 Minuten im Netz. Laut einer von
Goldmedia 2014 durchgefiihrten Studie betragt die
durchschnittliche Nutzungsdauer von Smartphones in
Deutschland 81 Minuten pro Tag. Dies entspricht einem
Plus von durchschnittlich drei Minuten gegeniiber
2012. Fiir viele Menschen ist ein Leben ohne Techno-
logien - und im Besonderen ohne das Internet - nicht
mehr vorstellbar.

Gleichzeitig wird das Internet der Dinge immer mehr
zur Realitédt. Verschiedene Gerite sind inzwischen in
der Lage, miteinander zu kommunizieren. Die unter-
schiedlichen Plattformen werden integriert und ihre

Benutzeroberflichen aneinander angeglichen. Das
Auto kann die Heizung zu Hause von unserer baldigen
Ankunft informieren, gleichzeitig verstandigt unsere
Uhr den Hausarzt iiber einen erhdhten Blutdruck. Das
uns umgebende System von integrierten Sensoren
wird immer intuitiver, erahnt unsere Wiinsche und
Bediirfnisse, basierend auf unseren Gewohnheiten und
Tagesrhythmen.

Dies alles passiert zu Hause, bei der Arbeit oder auch
unterwegs. Tatsdchlich werden die Grenzen zwischen
diesen Orten durch die Technologien aufgeweicht.
Man kann iiberall und jederzeit arbeiten, einen Film
ansehen oder mit einem Freund chatten.

Wie verdndern diese Technologien unsere Kommu-
nikation, aber auch vor allem unser Haus, unsere
Wohnung und unseren Arbeitsplatz? Werden Smart
Devices zu intelligenten Helfern? Um gesellschaftliche
Akzeptanz zu erlangen, ist die Frage entscheidend, wie
Vertrauen in diese neuen Technologien erzeugt werden
kann. Denn letztendlich verdndert sich dadurch auch
die Art, wie wir unsere alltédgliche Umgebung gestalten,
wie wir kiinftig bauen oder Gebdude nachriisten.
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INTELLIGENT HOMES

Das Haus denkt mit

44 Prozent der Deutschen wissen laut einer aktuellen
Bitkom-Umfrage mittlerweile, was unter einem , Smart
Home" zu verstehen ist. Obwohl erst 10 Millionen Ver-
braucher in Deutschland Smart-Home-Anwendungen
nutzen, sind acht von zehn Befragten davon {iberzeugt,
dass sich Smart-Home-Losungen in den néchsten fiinf
bis zehn Jahren auf dem Massenmarkt durchsetzen
werden. Die Mehrzahl (78 Prozent) derer, die bereits
heute auf ein vernetztes Heim setzen, méchten auch
kiinftig nicht mehr darauf verzichten. Hohes Marktpo-
tenzial haben laut Umfrage vor allem Assistenzsysteme
fiir kranke und alte Menschen, kontrollierbare Roll-
laden, Heizkorperthermostate und Sicherheitstechnik.

Tages- oder Jahreszeit der Nutzer bestimmte Tempera-
turen bevorzugt, und stellen sich automatisch darauf
ein. Diese ,Ambient Intelligence” ist nicht nur bequem,
sondern spart auch Geld, da unnétiges Heizen ver-
mieden werden kann, ohne dabei Einschnitte beim
Komfort machen zu miissen.

Intelligent Home: Alles ist vernetzt

Der nichste grofSe Schrittin der Entwicklung des Smart
Home sind allerdings nicht nur verbesserte Assistenz-
systeme fiir kranke oder dltere Menschen oder program-
mierbare Leuchten und Schalter, sondern vor allem die
Vernetzung aller Einzelgerite. So kommuniziert dann

,Ein smartes Zuhause bietet enormen Komfort

und Sicherheit. Wer zum Beispiel eine intelligente
Heizung besitzt, die sich den Gewohnheiten

der Hausbewohner anpasst, spart zudem Kosten.

Dr. Christian P. Illek
Mitglied des Bitkom-Prasidiums

Wachstumsmarkt Smart Home

Zahlreiche Prognosen gehen von einem rasanten Wachs-
tum des Smart-Home-Marktes aus. Bereits zwischen
2018 und 2020 soll in Deutschland die Millionengrenze
der vernetzten Haushalte geknackt werden (Fokus-
gruppe Connected Home 2014). Bei einem Grofiteil des
derzeitigen Angebots an intelligenten Gerdten und
Anwendungen fiir das Heim handelt es sich jedoch um
Einzelerscheinungen. Jedes Gerat hat eine bestimmte
Intelligenz, die besten lernen dabei vom Nutzer. Thermo-
state konnen sich z.B. daran , erinnern, zu welcher
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beispielsweise das Auto, das vom eigenen Plus-Ener-
giehaus betrieben wird, mit dem Backofen, wenn man
sich dem Zuhause annéhert. Piinktlich bei der Ankunft
ist die Pizza dann fertig. Die Waschmaschine wischt
automatisch zu der Zeit, wenn der Strom am billigsten
ist, bzw. dann, wenn das Solarpanel Sonnenenergie im
Uberfluss generiert, und speist dann die erzeugte Ab-
warme in das smarte Klimasystem des Hauses ein. Erst
durch die Integration dieser unterschiedlichen Systeme
und Elemente kann das Smart Home einen Grad der
Intelligenz erreichen, der es ihm erlaubt, tatsachlich

BEST PRACTICE

NEST
Der Hausmeister im Smartphone

Das Unternehmen Nest wurde 2010 als Hersteller von Thermostaten ge-
grindet. Die Firma entwickelte einen programmierbaren Temperatur-
regler, der vom Verbraucher lernt, zu welchem Zeitpunkt ein Raum eine
bestimmte Temperatur haben soll. Wenn man das Haus verlésst, schaltet
der Regler die Temperatur herunter. Mittlerweile bietet Nest allerdings
eine ganze Reihe weiterer Dienste zur Hausautomatisierung. Alle Energie
verbrauchenden Geréate wie TV, Leuchten, Computer etc. kdnnen mit
Nest kontrolliert werden. Auch die Kameras des Sicherheitssystems sind
steuerbar, und die Videolbertragung kann tGber die Smartphone-App von
Uberall angesehen werden. ,Works with Nest' ist ein Label, das Produkte
kennzeichnet, die mit der Nest-Steuerung funktionieren. Dazu gehdren
z.B. die Leuchten Hue von Philips, das automatische Tiirschloss Smart
Lock von August, smarte Waschmaschinen und Trockner von Whirlpool,
das Bewésserungssystem Iro von Rachio und sogar die Autos von
Mercedes-Benz.

www.nest.com
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® BRANCHEN, DIE DEN TREND SMART HOME VORANTREIBEN
Welche Branche hat die grofsten Chancen, das Thema
Smart Home langfristig erfolgreich zu besetzen?

Gebaudetechnikhersteller

Unterhaltungselektronikhersteller (z.B. Apple, Sonos)

Internetspezialisten (z.B. Google)

Gebaudeausstattungshersteller

Telekommunikationsanbieter (z.B. Dt. Telekom, Vodafone)

Energieversorger (z.B. RWE)

Haushaltsgeratehersteller

UNWICHTIG SEHR WICHTIG

Quelle: PwC 2015; Umfrage unter Geschaftsfiihrern und Experten von 30 fithrenden Unternehmen der Deutschen Bauwirtschaft und Baustoffindustrie

BEST PRACTICE

AMAZON ECHO
Ambient Intelligence

Amazon Echo ist ein Funklautsprecher, der nicht
nur Musik abspielt, sondern auch auf Sprachkom-
mandos reagiert und Bilicher vorliest. Man kann
damit aber auch smarte LED-Lampen von Philips
steuern. In Zukunft wird Echo in der Lage sein, im
Hintergrund zuzuh6ren und automatisch zu lernen,
was unsere Bedirfnisse sind. Unsere Wiinsche
kénnen so bereits im Voraus erfiillt werden.

www.amazon.com/echo
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Quelle: Amazon.com, Inc.

BEST PRACTICE

»

ICONTROL NETWORKS
Integrierte Sicherheitssoftware

Das umfangreiche Angebot von Icontrol fiir ein siche-
res vernetztes Zuhause kann jederzeit und von jedem
Ort per Smartphone bedient werden. Es beinhaltet
alle Bereiche der Sicherheit. Die Videoliberwachung
erlaubt es, telepréasent mit dem Haus, den Bewoh-
nern und den Besitztimern verbunden zu sein.
Wahrend die einen vor allem sicher sein wollen, dass
alles inihrem Haus in Ordnung ist, steht fiir andere
die Nahe zum Heim und zu ihrer Familie im Mittel-
punkt. Gleichzeitig kann auch der Energieverbrauch
kontrolliert und angepasst werden.

www.icontrol.com
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nicht nur mit-, sondern auch vorauszudenken und einen
wesentlichen Beitrag zur Energiebilanz zu leisten. So
werden das Haus und die Wohnung auch ein Teilelement
der Smart City, und ganze Quartiersbildungen kénnen
iiber vernetzte smarte Wohneinheiten energieeffizient
und damit zukunftsfahig werden.

Home Hacking: Einbruch 2.0

Eine Gefahr, die man dabei nicht vergessen sollte, ist
das sogenannte ,Home Hacking". Je mehr Geridte durch
WLAN kontrolliert werden, desto mehr Moglichkeiten
zum Diebstahl von Daten und Identitdten ergeben sich.
Mittlerweile sind zahlreiche Fille in den Vereinigten
Staaten bekannt, bei denen Temperaturen oder Alarm-
systeme ohne das Wissen der Bewohner manipuliert
wurden. In den meisten Fédllen wurde das Passwort iiber
einen ldngeren Zeitraum nicht geédndert, so dass ehe-
malige Bewohner noch Zugriff zu den Systemen hatten.
Man kann allerdings in der Zukunft auch verstarkt
kriminelle Handlungen erwarten.

Immer mehr Konsumenten verlassen sich auf intelligente Gerate im Heim und
erwarten, dass sich sdmtliche Smart-Intelligence-Devices des téglichen
Lebens nahtlos mit dem Haus verbinden. Kiinftig lassen sich alle elektro-

nischen Gerdte miteinander vernetzen und von Uberall kontrollieren — ent-
scheidend fur die Entwicklung der Intelligent Homes sind hierbei der klare

Nutzen und die Einfachheit der Integration sowie die Sicherheit der Technolo-

gien. Kunftig werden diese integrierten Systeme in Neubauten zum Standard.

Bestehende Geb&ude gilt es nachzuristen, um die Vermarktbarkeit des
Objektes zu erhdhen.
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INTUITIVE COMMUNICATION

Die Integration von virtueller und physischer Realitdit

Unsere Telefone werden immer intelligenter und
konnen immer mehr. Gleichzeitig werden sie aber
immer weniger zum Telefonieren genutzt. Das Smart-
phone ist Fernsehgerét, Enzyklopiddie, Computer und
Babysitter in einem. Die Kommunikation in Echtzeit
hingegen funktioniert immer mehr {iber Video. Skype
und Facetime haben dabei urspriinglich teure Raum-
installationen ersetzt. Mittlerweile sind Videokonfe-
renzen eine Alltdglichkeit im Berufsleben.

Kommunikation wird intuitiver und intensiver

Die Integration von virtueller und physischer

Realitdt geht stetig weiter. Mittlerweile konnen
Videokonferenzen durch holografische Projektionen
erweitert werden. Das bedeutet z.B. konkret, dass die
Teilnehmer um die anderen Personen im virtuellen
Raum herumlaufen konnen. Die zweidimensionale
Oberfldche des Bildschirms verwandelt sich zu einem

BEST PRACTICE

YELP MONOCLE
Digitale Navigation

Mit der Augmented-Reality-Funktion Monocle be-
kommen iPhone-Nutzer in der Yelp-App interes-
sante Platze in der Kameraansicht angezeigt. In
Echtzeit werden die Bezeichnungen und zusatz-
liche Informationen fir umliegende Geschafte
und Sehenswirdigkeiten eingeblendet.

www.yelp.de/yelpmobile
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dreidimensionalen Raum. Die virtuelle Interaktion
wird damit dem real Erlebten immer dhnlicher.
Dadurch gestaltet sich die globale Kommunikation in
Echtzeit einfacher, aber auch intensiver.

Diese Integration von virtueller und physischer
Realitdt wird noch deutlicher durch die vermehrte
Anwendung von Augmented Reality. Hier wird unsere
physische Umgebung durch digitale Projektionen
iiberlagert. So kann man beispielsweise mit der App
»,Phantom City“ in den Straflen von New York unge-
baute Utopien sehen. Googles ,Project Tango“ startete
mit der Supermarktkette Walgreens ein Pilotprojekt,
um eine neue Art des Einkaufens zu testen. Das 3D-
Tablet von Google kann hierfiir am Einkaufswagen
befestigt werden. Beim Durchqueren des Geschifts
werden automatisch virtuelle Angebote zu den Pro-
dukten angezeigt.

| Pestauran

Stadtplan ausrichten
Quelle: Yelp App Monocle

BEST PRACTICE

NH HOTEL GROUP
Holographic Telepresence
System

Die NH Hotel Group hat als erste Hotelkette holo-
grafische 3D-Projektoren in ihre Konferenzraume
eingebaut. Bisher wird das Holographic Telepresence
System im nhow Berlin und im NH Collection Euro-
building in Madrid angeboten, um dreidimensional
miteinander in Echtzeit zu agieren und zu kommuni-
zieren. Zudem kann die Technologie genutzt werden,
um 3D-Elemente in Prasentationen abzuspielen oder
Aufzeichnungen von Hologrammen zu zeigen.

www.nh-hotels.com

Zukunftsinstitut | Immobilien Report 2016

Quelle: NH Hotel Holographic Telepresence System
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BEST PRACTICE

EPSON BRIGHTLINK-PROJEKTOR
Virtuelle Kooperation

Die BrightLink-Projektoren sind in der Lage, dasselbe
Bild an zwei verschiedenen Orten zu lbertragen. Durch
Gesture Control erscheint alles, was an einem Ort auf
das Whiteboard geschrieben wird, automatisch auch

am anderen Ort. Man kann sich die Schreiboberflache
virtuell zwischen zwei Orten, z.B. Biiros, Klassenraumen
oder Horsalen, teilen.

www.epson.com
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Quelle: Epson

Augmented Reality im Real-Estate-Marketing

Die Vermischung von digitalem und physischem Raum
findet auch in der Vermarktung von Immobilien ihre
Anwendung. Baustellenschilder werden vermehrt mit
QR-Codes versehen, mit denen man sofort Zugriff auf
alle wichtigen Informationen iiber das Projekt hat und
verstehen kann, wie es in der Zukunft aussehen wird.
Durch Augmented Reality kann man das zukiinftige
Objekt sogar in seiner Umgebung besichtigen und
erhilt somit eine Vorschau auf sein Heim oder Biiro.
Diese Technologie ldsst den Anwender in das noch
nicht fertiggestellte Gebdude ,eintauchen” und kann
als starkes Tool fiir Vertrieb und Marketing eingesetzt

werden (s. auch Kapitel Communicating Spaces, S.36 ff).

Zukunftsinstitut | Immobilien Report 2016

BEST PRACTICE

MICROSOFT HOLOLENS
Star Treks Holodeck wird Wirklichkeit

HoloLens bringt holografische Projektionen ins Wohn-
zimmer. Setzt man die Augmented-Reality-Brille auf,
sieht man einerseits den physischen Raum um sich
herum, andererseits aber auch digitale, holografische
Projektionen. Microsoft spricht von ,,Mixed Reality“ und
versucht mit HoloLens die Liicke zwischen PC und Xbox
zu verkleinern.

www.microsoft.com/microsoft-hololens

Der virtuelle und der physische Raum werden sich durch die Verwendung
neuer Technologien immer mehr Gberlappen — Kommunikation findet ver-
starkt im ,,Sowohl-als-auch” statt. Dies erschafft neue Méglichkeiten fir
Orientierung, aber auch fir Werbung, Unterhaltung und Immobilienvertrieb.
Der Kunde kann buchstéblich Teil der Kampagne werden. Zudem bieten
Augmented-Reality-Technologien neue Méglichkeiten fir Konferenzen,
Meetings und Lernformate — physische Rdume missen diesen Bedingungen
kinftig angepasst und nachgeristet werden.
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INTEGRATED CONSTRUCTION

Bauen mit intelligenten Maschinen und Materialien

Intelligente Technologien und Gerite kénnen eine
grofle Hilfe sein, um Hauser beim Um- oder Neubau
besser auszuriisten. Dabei kann es sich um Erleichte-
rungen in der Nutzung, Ersparnisse bei den laufenden
Kosten oder Aspekte der Nachhaltigkeit handeln. Aber
auch in der Planung des Bauwerks selbst kénnen neue
Technologien einige bemerkenswerte Verbesserungen
bringen.

Interior Design — die Intelligenz steckt im Material

Die Oberflichen unserer Wohnungen und Arbeits-
stdtten werden immer intelligenter. Durch LED-Bild-
schirme und -Projektoren konnen bewegte Bilder ganze
Rédume ausfiillen, durch Holografien sogar zum Teil des
Raumes werden. Dies mag die plakativste Anwendung
sein, aber es gibt zahlreiche Beispiele subtiler Verbes-
serungen. So gibt es mittlerweile Teppiche, die in der
Lage sind, Staub zu binden. In dhnlicher Weise kénnen

BEST PRACTICE

LAKELAND PAINTS
Farbe fur bessere Luft

Die Luft kann im Haus bis zu 70 Prozent mehr ver-
unreinigt sein als im Freien. Ursache dafir ist eine
Mischung aus Losungsmitteln, Chemikalien wie
Formaldehyd aus Teppichen, Mdbeln, MDF-Platten
und Sperrholz, Farben und Lacken sowie Reini-
gungsmitteln. Die Luft verbessernde Wandfarbe
des Herstellers Lakeland Paints absorbiert und
neutralisiert Chemikalien und Verunreinigungen.

www.lakelandpaints.com

Wandfarben fiir eine optimierte Luftqualitét sorgen.
Oberflachen wie z.B. Corian von Du Pont kénnen mit
einer Technologie ausgestattet werden, die es erlaubt,
Mobiltelefone und dhnliche Geréte zu laden, indem
man sie nur auf die Oberfldche legt. Materialien kdnnen
immer mehr und erfiillen ihren Teil in dem integra-
tiven System Haus. Der Werkstoff Glas ist in der Lage,
seine Opazitdt zu verdndern oder sogar Elektrizitdt

zu erzeugen, die in neuen Hausbatterien gespeichert
werden kann.

Das Haus aus dem 3D-Drucker

Aber auch beim Bau (nicht nur dem Ausbau) werden
zunehmend Methoden entwickelt, bei denen neue
Technologien angewandt werden: Das Bauhandwerk
verdndert sich vom Handwerk zum Maschinenwerk.
3D-Druck ist mittlerweile bereits in vielen Bereichen
zum Standard geworden. Er ist aus dem Modellbau
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Quelle: Lakeland Paints

Ein Gebaude des Museum of the Future soll mit
3D-Druck-Technologie hergestellt werden.
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In Amsterdam entsteht aktuell eine gedruckte FuBBgangerbriicke.

fiir Architekturbiiros nicht mehr wegzudenken und
wird auch fiir die Herstellung von Prototypen in allen
Bereichen verwendet. In letzter Zeit wurde in den
Medien auch des Ofteren von erfolgreichen Beispielen
der Verwendung von 3D-Druck bei der Herstellung von
Prothesen fiir Menschen oder Tiere berichtet. Auch

in die Lebensmittelbranche hilt die 3D-Technologie
bereits Einzug: Firmen wie 3D-Systems versuchen,
gedrucktes Essen zum neuen Standard zu machen.

Aber die 3D-Druck-Technologie geht zukiinftig noch
einen Schritt weiter: Mittlerweile entstehen die ersten
Beispiele fiir komplett gedruckte Héuser. Das chi-
nesische Unternehmen WinSun Decoration Design
Engineering Co. hat ein System fiir einen 3D-Printer
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Fotograf: Joris Laarman fiir MX3D

entwickelt, der in der Lage ist, Bauteile aus Beton zu
drucken, die fiir Gebdude bis zu einer Hohe von sechs
Etagen verwendet werden konnen. Im Sommer 2015
wurden Bauplédne fiir ein Biirogebdude des Museum
of the Future in Dubai verdffentlicht, bei dem die
Technologie von WinSun angewendet werden soll.
Diese mag aktuell noch nicht ausgereift sein, aber es
ist vorstellbar, dass sie viele Médrkte und deren Stan-
dardanwendungen revolutionieren wird. Das nieder-
landische Start-up MX3D (www.mx3d.com) errichtet
derzeit in Amsterdam eine Fuf3gdngerbriicke mithilfe
der 3D-Printing-Technologie: Dabei schmelzen Roboter
Stahl und bauen die Briicke dann im Flug Millimeter
um Millimeter auf.

BEST PRACTICE
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BEST PRACTICE

SAGEGLASS LIGHTZONE
Automatische Ténung

SageGlass LightZone von Sage Electrochromics
ist ein neues Material, das drei verschiedene
Ténungen ermdglicht, von durchsichtig bis zu
lichtundurchlassig. Im Gegensatz zu dem schon
vorhandenen elektrochromen Glas braucht es
jedoch keinerlei Kabelverbindungen, sondern
kann vom Smartphone aus kontrolliert werden.
Im Material sind Solarzellen integriert, die die
notwendige Energie fiir das Umschalten produ-
zieren. Alternativ kann die Steuerung auch durch
Sensoren automatisiert werden und sich dem
Sonnenstand anpassen.

www.sageglass.com

WYSIPS CRYSTAL
Fenster voller Energie

Wysips Crystal ist eine hauchdiinne Folie mit ein-
gebetteten Solarzellen. Sie kann auf allen Arten
von Bildschirmen — vom Smartphone liber das
Tablet bis zur Uhr — angebracht werden und ladt
das Gerat automatisch auf. Das Material kann auch
Informationen, die in den Lichtstrahlen integriert
sind, entschlisseln und Gbertragen. Dieselbe
Technologie ist auch bei gréB3eren Glasflachen wie
Fenstern oder Autoscheiben einsetzbar.

www.sunpartnertechnologies.com

Die Benutzung von intelligenten Materialien und deren Vernetzung wird im
Bau immer wichtiger. Eine friihe Integration dieser Elemente kann zu einem
Vorteil in der Vermarktung und Nutzung werden. Projektentwickler und
Planer missen dabei Hand in Hand arbeiten. Die Attraktivitat von Neubauten,
aber auch von Altbauten kann durch den Einsatz von intelligenten Materialien
gesteigert werden.
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Communicating
Spaces
Die-Erweiterung von
Konsum-Raumen

Burberry 121 Regent Street, London; Quelle: Burberry
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Die Verschmelzung von realer und digitaler Welt sorgt fiir Verdnderungen

in der Immobilienbranche. Retail-Fldchen wandeln sich angesichts des

boomenden Online-Handels und technische Tools bieten neue Moglichkeiten

fiir die Vermarktung von Immobilien.

Das Internet ist omniprésent. Inzwischen ist jeder der
14- bis 19-Jdhrigen in Deutschland und beinahe die
Hilfte der iiber 60-Jdhrigen online (ARD/ZDF-Online-
studie 2014). Dadurch ergibt sich automatisch eine
immer engere Verflechtung der Online- und Offline-
Welt. 2014 nutzten 94 Prozent der Onliner das Internet
fiir Einkdufe (Bitkom 2014). In unserer Wahrnehmung
werden digitales und physisches Erlebnis immer mehr
eins. Das hat zwangslédufig Einfluss auf unser Konsum-
verhalten. ,Der Kunde verlangt die fliefiende Integra-
tion der digitalen und der ,Brick-and Mortar‘-Welt. Die
,Pure Player‘ werden es in der Zukunft immer schwerer
haben”, so Marc Blum, Director Creative Design beim
Real Estate Developer ECE.

Es wird prognostiziert, dass 2015 jeder Deutsche mehr
als 1200 Euro im Netz ausgeben wird (Deals.com/
Centre for Retail Research 2015). Dieser Umsatz wird
in den Kassen der stationdren Handler fehlen. Um

die Kunden zuriick in die Ldden zu locken, muss der
Handel es meistern, eine intelligente Verkniipfung
von online und offline zu schaffen und einen echten

Mehrwert im Laden zu bieten. Der physische Einkauf
braucht Kompetenzen und Erlebnisse, die wir online
nicht finden. Notwendige Einkdufe erledigen Konsu-
menten immer mehr online - das geht schneller und ist
meist effizienter. Hier bieten sich dem Offline-Anbieter
neue Chancen, um dem Preiskampf der virtuellen Welt
zu entkommen: Konsumenten méchten unterhalten
werden, erwarten ein Spektakel am PoS. Das Spektakel
istjedoch nicht mehr planbar, es ist kein lineares Er-
lebnis. Es muss vielfédltig und jederzeit frei veranderbar
sein. Das Konsumverhalten wird dadurch immer
komplexer. Seamless Shopping beschreibt die Misch-
form und Gleichzeitigkeit von Online und Offline, die
weitreichenden Einfluss auf die Gestaltung und das
Angebot im Retail hat.

Insbesondere die grofien Einzelhandelsketten sind vom
boomenden E-Commerce betroffen. Kleinere Laden
konnen ihren Kundenstamm durch eine bessere Bera-
tung und Serviceangebote halten. Kaufhduser und Ein-
kaufszentren bieten diese Leistungen nur in begrenz-
tem Mafle. Das Konsumverhalten hat sich grundlegend
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gedndert, Retail-Konzepte miissen vollkommen {iber-
dacht werden. Je nach Standort, im Zentrum oder am
Stadtrand, gibt es unterschiedliche Losungsansitze,
um mit dem Ende der Konsumpalédste umzugehen.
Im gleichen Zuge haben neue digitale Tools auch
Einfluss auf Entwurf, Planung, Bau und Vermarktung

von Immobilien. Mit Hilfe von Augmented Reality
kéonnen Immobilien bereits erlebt und durchschritten
werden, bevor sie iiberhaupt gebaut sind. Real-Time-
Architecture, die Simulation von moglichst ,,echten”
Raumeindriicken, bietet neue Moglichkeiten fiir den
Entwurfsprozess und die Vermarktung.

SEAMLESS SHOPPING

Die Verschmelzung von digitaler und physischer Welt

Der Anteil des E-Commerce am Gesamthandelsumsatz
in Deutschland liegt bei mittlerweile knapp zehn
Prozent, Tendenz steigend (bevh 2015). Immer mehr
Kunden konsumieren online und offline parallel. Es
wird eine Mischung aus personalisierter Beratungsleis-
tung und vielféltigen Vergleichs- und Kommunikati-
onsangeboten erwartet. Jeder vierte deutsche Konsu-
ment (weltweit sogar 40 Prozent) vergleicht die Preise
in Laden per Smartphone, ebenso viele kommunizieren
parallel zum Einkauf mit Freunden oder Familie,

um sich beraten zu lassen (GfK 2015). Die simultane
Nutzung von Medien ist heute fester Bestandteil im
Konsumverhalten und wird bestenfalls von vornherein
intelligent angesprochen und genutzt.

Mehr reales Erleben

Der Einzelhandel befindet sich in einem Wandlungs-
prozess. Zwei Konsumentengruppen stehen sich
diametral gegeniiber: die Generation Y, die gerne
online shoppen geht und das Smartphone quasi nicht
aus der Hand legt, und die U50-Jdhrigen, die sich lieber
im Handel beraten lassen. Dazwischen lassen sich
die Mid-Age-Shopper verorten: sie suchen das physi-
sche Erlebnis und die Entdeckung, sie wollen fiihlen
und sehen, kaufen aber parallel auch online ein. Die
Grundbediirfnisse beim Shoppen haben sich dabei
unabhéngig von Alter und Herkunft nicht grundsitz-
lich verdndert. Es geht um Wiinsche und Gefiihle, die
Atmosphére und eine gute Beratung.

,In Zukunft wollen viele Kunden vor, wahrend
und nach ihrem Besuch im physischen Laden digital

,betreut’ und so auf einem ,Customer Journey‘ begleitet werden.

Marc Blum
Director Creative Design bei der ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG
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BEST PRACTICE

FUTURE FOOD DISTRICT
Der Supermarkt der Zukunft

Im Rahmen der Milan Expo 2015 wurde
ein neues Supermarktkonzept entwickelt.
Komplett in den Einkauf integriert, wer-
den auf interaktiven Bildschirmen Infor-
mationen zu den Produkten wie Herkunft
und Zutaten vermittelt. Auf 2500 Quadrat-
metern finden sich auch ein Seminarraum
fur Workshops tiber Produkte und eine
Kochschule. Die virtuelle und die physi-
sche Welt sind hier optimal miteinander
verschmolzen.

www.expo2015.org/en/future-food-district
www.carloratti.com/project/future-food-district

Quelle: Future Food Districtby Carlo Ratti Associati @DelfinoSistlegnant
B




BEST PRACTICE

REWE TO GO
Der Mini-Supermarkt

Der neue Trend im Lebensmittelsektor erzeugt Laden-

flachen in einer Gréf3e zwischen Supermarkt und Kiosk.

Der gestresste Kaufer kann schnell auf dem Nach-
hauseweg das Notwendigste fiir den Einzelhaushalt
einkaufen. Alles andere wird online bestellt. Der Laden
in der Dusseldorfer Schadowstraf3e etwa bietet auf
gerade mal 72 Quadratmetern rund 800 Artikel. Fertige
Salate, portioniertes Obst, Sandwiches oder Sushi fir
die Mittagspause kdnnen im Vorbeigehen erstanden
werden. Bisher ist Rewe mit seinem To-go-Konzept an
zehn Standorten in Deutschland vertreten — weitere
sind in Planung.

www.rewe.de/service/rewe-to-go
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Quelle:Rewe

Ein Trugschluss ist die Annahme, dass der Online-
Handel den gebauten Raum ablgst. ,Sogar ,Online
Pure Player’ fragen derzeit intensiv Fldchen in Shop-
ping Malls nach. Sie spiiren, wie wertvoll die direkte
Ansprache und eine dreidimensionale Produktpra-
sentation fiir die Markenbildung ist“, so Marc Blum
von der ECE. Das Onlinegeschift steht vor der grofien
Herausforderung, eine nachhaltige Kundenbindung
aufzubauen. Online-Shopper verhalten sich volatil.
Die Auswahl im E-Commerce ist schier unendlich,

der Konkurrenzkampfhart, die Kundenloyalitédt sehr
gering. Die zunehmende Digitalisierung des Shoppings
verstdrkt das Bediirfnis nach dem realen Erleben.

Der stationdre Handel entwickelt sich von der reinen
Warenprésentation hin zu einem Erlebnisraum und
befriedigt ein Bediirfnis nach der wahren Begegnung.
Dabei stehen eine kreative Markeninszenierung

und ein mdéglichst personifiziertes Shoppingerlebnis
im Vordergrund. Selbst Dotcom-Unternehmen wie
Amazon, eBay und PayPal, die bislang hauptsichlich
virtuell existierten, entdecken die Notwendigkeit eines
rdumlichen-materiellen Ausdrucks im Offline-Handel.

Agil und auf allen Kanalen unterwegs

Der Einzelhandel ist und bleibt manifestierter - real
erlebbarer - Ausdruck einer Marke und ihrer Produkte.
Architektur ist identitdtsstiftend. Sie wird jedoch

mehr und mehr agil, sie entdeckt ihre Potenziale im
Wettbewerb mit dem Online-Geschéft und sie reagiert
responsiv auf individuelle Bediirfnisse. So gibt es in
Zukunft nicht nur den Multi-Channel-Kunden, der
alle Medien gleichzeitig nutzt, sondern auch den
Multi-Channel-Retail, der sich intelligent vernetzt

und auf das Erlebnis und die individuelle Ansprache
setzt. Auch der physische Handel integriert intelligent
digitale Systeme und Informationstools. Er begriifst
seine Kunden mit iBeacon (In-Store-Marketing- und
-Analyse-Tool) und erstellt Konsumentenprofile, die ein
personifiziertes Shoppingerlebnis erméglichen.

® SHOPPINGHILFE SMARTPHONE

Zukunftsinstitut | Immobilien Report 2016

BEST PRACTICE

SEPHORA DIGITAL MIRROR
Der interaktive Make-up-Test

Die Kosmetikkette Sephora installierte in ihrem Laden

in Mailand ein Augmented-Reality-System. Auf einem
digitalen Spiegel kann Lidschatten ausprobiert werden,
ohne das eigene Make-up zu ruinieren. Farbe und Produkt
kénnen ausgewahlt werden. Dabei handelt es sich nicht
um ein statisches Bild, sondern die Betrachtung ist — wie
in einem echten Spiegel — aus verschiedenen Winkeln
moglich.

www.sephora.com

Wenn Sie in einem Geschift sind, welche der folgenden Aktivitdten
machen Sie regelméf3ig mit Threm Mobiltelefon?

(in Prozent)

Freunde oder Familie

Werbeanzeigen

Produkte tber

um Rat fragen fotografieren App kaufen

@ O

Preise Produkte

vergleichen fotografieren

Produkte tber
Website kaufen

Barcodes oder

QR-Codes scannen

Quelle: GfK 2015; Umfrage unter 25.000+ Mobiltelefonnutzern in 23 Landern

41



IMMOBILIEN-TRENDS

BEST PRACTICE

OASIS
Bestens informierte Mitarbeiter

In den Bekleidungsgeschaften der Kette Oasis haben die
Verkaufer ein iPad bei sich. Damit kénnen sie jederzeit
nach verfugbaren Farben und Gré3en suchen. Sollte

ein Produkt im Laden ausverkauft sein, wird in anderen
Stores gesucht. Auch beim Online-Kauf greift die Soft-
ware auf das Gesamtsortiment zu — egal ob online oder
offline verflgbar.

www.oasis-stores.com

Interessant ist dabei, dass die zunehmende Digitalisie-
rung auch wiederum den gebauten Raum verédndert.
Eine Art Marken- und Erlebnisarchitektur verstéarkt
die Nachfrage nach neuen Store-Konzepten, Pop-ups,
Kooperationen, Aktionen, Hubs - nach flexiblen,
offenen und auch mal temporidren Rdumen, die auf
technologische Entwicklungen reagieren kdnnen und
Moglichkeiten fiir Verdnderungen bieten. Das Retail-
konzept muss sich mit- und umgestalten lassen.

Dies geht einher mit der Vorliebe fiir mehr urbane,

innerstddtische Fldchen ganz nah am Kunden und
einem Trend zur Verkleinerung. Dies gilt fiir die Riesen
im Handel (sowohl Wal-Mart als auch Target setzen

im amerikanischen Markt z.B. vermehrt auf kleinere,
innerstddtische Flachen unter den Namen Wal-Mart
Neighborhood Markets bzw. CityTarget) wie auch im
kleineren Rahmen. Neubauten bieten in zunehmendem
Mafle Mini-Laden, Shopping-Malls tempordr nutzbare
Fldachen, und Pop-ups haben sich im Handel bereits
etabliert.

Augmented Shopping — das Beste beider Welten

Die Verflechtung des digitalen und des physischen
Retail wird immer stirker. Optimalerweise erkennen
und nutzen beide Seiten die Vorteile beider Welten und
ergédnzen sich. Dies zeigt sich besonders eindriicklich
bei den neuen Augmented-Reality-Anwendungen,

die das virtuelle in das physische Shoppingerlebnis
einbetten. Im Handel wird das Konzept besonders
beim Einkauf von Mdbeln populér. Fast jeder zweite
Internetnutzer hat Interesse daran, mit Augmented-
Reality-Anwendungen die Wohnungseinrichtung zu
planen (Fittkau & Maafd Consulting 2013). Ikea bietet
z.B. eine App an, mit der Produkte zum Test in die
eigene Wohnung projiziert werden kdnnen. Dies ersetzt
jedoch nicht den Gang ins Mébelhaus und das Erleben
des Stoffbezugs und des Sitzgefiihls.

Der Multichannel-Retail vereint die digitale und die physische Welt zu einem
ganzheitlichen und nahtlosen Shopping-Erlebnis. Seamless Shopping lasst
das Wechseln der Kanéle unsichtbar werden und kombiniert die Vorteile von
realen und virtuellen Shopping-Elementen. Von der Warenpréasentation, der
Markeninszenierung bis hin zum Raumkonzept muss dieser real-virtuelle
Erlebnischarakter des Einkaufens mitgedacht werden und flexible und offene
Systeme ermdéglichen.
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HYBRID SPACES

Das Ende des Konsumpalastes

Nur 24 Prozent der Deutschen besuchen regelméfig ein
Kaufhaus (YouGov 2014). Dieser Trend wird sich weiter
fortsetzen. Vor allem fiir die jiingere Generation sind
Karstadt und Co. wenig attraktiv. Wir steuern auf das
Ende des Kaufhauses und des Einkaufszentrums in ihrer
derzeitigen Form zu. Schon 2014 verkiindete , Die Welt,
dass mit Karstadt die grofSe Kaufhaus-Tradition sterbe
(Posener 2014). Dies bedeutet nicht zwangsladufig, dass
alle Kaufhduser verschwinden, aber ein Umdenken und
neue, innovative Konzepte werden nétig. ,, Wir versuchen
unsere Projekte in das tégliche Leben der Menschen
einzubinden. Je mehr relevante Nutzungen in einem
Gebdude oder Umfeld zu finden sind, umso besser und
umso nachhaltiger’, findet auch Marc Blum von der ECE.

Mischnutzung: Vielfalt statt Homogenitat

In den grofien Metropolen wie auch in Kleinstéddten gibt
es bereits einige erfolgreiche Konzepte, die ein Beispiel
fiir die Wiederbelebung der ehemals homogenen
Einkaufswelten setzen. Neue Mischnutzungen bieten
vielfdltige Moglichkeiten, die Geschéfte mit Biiroflachen,
Arztpraxen, Unterhaltungsangebot, Gastronomie und
mancherorts sogar Wohnungen kombinieren. Fast wie in
einer europdischen Stadt werden hier verschiedene, sich
gegenseitig positiv beeinflussende Anziehungspunkte
geschaffen. Diese komplexen Systeme kombinieren
verkaufsférdernd verschiedene Nutzungen. So kann nach
dem Besuch im vielbesprochenen Restaurant gleich ne-
benan noch schnell eingekauft werden. Mischnutzungen
bieten Anziehungspunkte, die immer auch Nebeneffekte
auf Nachbarnutzungen haben. Das Einkaufen selbst ist
nicht mehr Magnet, sondern wird sehr praktisch mit
anderen Erledigungen kombiniert.

Umnutzung: Innerstadtische Grofinutzer
Wo die Mischnutzung nicht moglich oder zu aufwen-
dig erscheint, finden sich fiir die ehemaligen Konsum-

giganten neue GrofSnutzer. Ein Vorteil ist in vielen Fillen
die gute Lage der meisten Kaufhduser und das mancherorts
eingeschrankte Angebot an grofien, zusammenhingenden
innerstddtischen Fldchen. Eine Herausforderung stellt
jedoch in vielen Fillen die Gebdudestruktur dar. Meist
wenden sich die Gebdaude vom Umfeld ab und verschliefien
ihre Fassaden. Der Umbau ist oft aufwendig. Beispiele wie
die Umnutzung des ehemaligen Kaufhauses Horten in
Plauen zum Landratsamt Vogtlandkreis oder des Chem-
nitzer Kaufhauses Schocken zu einem Museum bilden als
Bauten der 6ffentlichen Hand eine besondere Ausnahme.

BEST PRACTICE

KAUFHAUS BREUER, ESCHWEILER
Mischnutzung im Kaufhaus

Das Kaufhaus Breuer ist ein beispielhaftes Projekt zur
Umnutzung eines ehemaligen Kaufhauses zu alters-
gerechtem Wohnraum in der Eschweiler Innenstadt. In
dem mehr als 30 Jahre lang leer stehenden ehemaligen
Kaufhaus wurden auf zwei Etagen grof3ziigige, barrie-
refreie Wohnungen geschaffen. Darliber hinaus verfligt
das Gebdude nach dem umfangreichen Umbau tber
eine gemeinschaftliche Dachterrasse, einen grofen Ge-
meinschafts- und Veranstaltungsraum im vollverglas-
ten Obergeschoss sowie Flachen fiir Einzelhandel im
Erdgeschoss. Das Gesamtkonzept ist auf die Wiinsche
und Bedirfnisse von &lteren und behinderten Menschen
ausgerichtet, und die zentrale Lage im Innenstadtbe-
reich sorgt fiir eine hervorragende Nahversorgung der
Bewohner.

www.bel.cx
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: Beim geplanten Einzug eines Seniorenzentrums in das
[} ; neue ,Rathaus-Carré’, ehemals Kaufhaus Victor in Stol-
' berg bei Aachen, handelt es sich dagegen um ein privat
_ | finanziertes Projekt. Beispiele aus den Vereinigten Staaten
Tk L a7 gehen dabei noch einen Schritt weiter: Der Internetgigant
' Google baute sich die ehemalige Mayfield-Mall in Moun-
tain View, Kalifornien, zum Biirostandort aus.

Wiederbelebung der Innenstadte

Unsere Stddte waren vor vielen Jahren voll von kleinen
bis mittleren Einzelhdndlern. Diese wurden von immer
grofleren Komplexen und Konglomeraten ersetzt. Seit
den Nachkriegsjahren waren das Kaufhduser, seit den
1960ern Einkaufszentren. Der zunehmende Multi-
Channel-Retail und sich damit wandelnde Anforde-
rungen an den physischen Handelsplatz liuten nun
eine neue Ara des Shopping-Erlebnisses ein. Die grofien
Immobilien des Handels werden zu Logistikzentren,

,Wir spiiren bereits das Ende des
Wachstums im Retail-Bereich.
Es bedarf dringend innovativer

Konzepte fiir leer stehende
Kaufhiuser.

Daniel Bormann
Dipl.-Ing. Architekt, Master of Arts (UK), MSc
Real Estate Management,
Geschiftsfiihrender Gesellschafter von Realace
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Das ehemalige Kaufhaus Tietz in
Chemnitz wurde zum kulturellen
Zentrum der Stadt umgewandelt.

Callcentern und Biiroflichen umfunktioniert, Retail-
Flachen werden verkleinert, Handelskonzepte ver-
schmelzen mehr und mehr mit Gastronomie- und
Dienstleistungsangeboten zu hybriden Flachen, und
die Ndahe zum Kunden in innerstddtischen Lagen ist
wieder interessant. Und das nicht nur fiir kleine Mar-
ken, sondern auch zunehmend fiir die Big Player. Die
frei werdenden innerstddtischen Grofiflichen werden
zu Hybrid Spaces, die nun auch kleinen, kreativen
Einzelhdndlern die Moglichkeit bieten, in guten Lagen
Flachen zu mieten, was einen Strukturwandel in
unseren Innenstiddten ermdoglicht.

Kaufhauser und Einkaufszentren — die ehemaligen Einkaufsmagneten in
den Innenstédten oder Peripherien — unterliegen einem starken Wandel
und mussen als Konzept Giberdacht werden. Dies stellt eine Chance fiir
Projektentwickler, aber auch fir den Einzelhandel in den Innenstadten dar.
Bestehende Geb&ude werden komplett umgenutzt oder deren Funktion
durch innovative, kleinteilige Mischnutzungen ersetzt. Mehr Abwechslungs-
reichtum und kleinteiligere, hybride Nutzungen kénnen zur Wiederbelebung
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der Innenstédte beitragen.
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REAL-TIME ARCHITECTURE

Raum erleben, vermitteln, verkaufen

Auch beim Verkauf von Immobilien werden Online-
und Offline-Praktiken parallel genutzt. Doch gerade
der Vermittlung und dem Erleben von ungebauter
Architektur sind oft noch Grenzen gesetzt, die Kauf-
entscheidungen nicht einfach machen. Dabei zeigt sich
derzeit eine Anndherung zweier Geschiftsfelder, die
sich gegenseitig hervorragend befruchten kénnen: die
digitale Architekturvisualisierung und die Gaming-
Industrie. Es ist kaum nachvollziehbar, dass es erst jetzt
zu einem forcierten Austausch und einer gemeinsamen
Weiterentwicklung von Tools kommt, stehen doch
gebaute virtuelle Welten und das Erlebnis von Raum in
beiden Geschiftsbereichen im Fokus.

Von der Gaming-Industrie lernen

Branchen wie Film, Gaming, Architektur und IT-
Anwendungen werden in Bezug auf die Inhalte, die

sie produzieren, und die Technologie, die sie dafiir
bendétigen, immer dhnlicher. Das Gaming-Knowhow
eroffnet fiir die Erstellung von Live-Renderings und
von 3D-Walkthroughs nie zuvor dagewesene Moglich-
keiten. Schon heute zédhlen 360°-Panoramen und Aug-
mented Reality im Vertrieb von ungebauter Architektur
zum Standard. Kunden schauen sich auf der Baustelle
mit dem eigenen Smartphone das fertige Haus an oder
geniefien per VR-Brille den zukiinftigen Balkonaus-
blick. Durch die Verkniipfung von Tools beider Ge-
schiftsbereiche offenbaren sich immer neue Qualitdten
und Formen der Darstellung. Tim Sweeney, CEO von
Epic Games, stellt die Software zu Unreal, einer der
grofiten Gaming-Engines, nun frei zur Verfiigung und
ermdglicht damit ein weltweites Crowdsourcing fiir die
Weiterentwicklung der Anwendungen.

Réaume virtuell erleben und gestalten
Der néchste Schritt auf dem Weg zur Real-Time-
Architektur ist die eigene virtuelle Bewegung im

Raum. Im Gaming schon méglich, in der Architektur
noch schwierig. Mit Hochdruck wird gerade an ver-
schiedenen Methoden gearbeitet, wie wir uns frei im
virtuellen Raum bewegen konnen. Derzeit beschrénkt
uns der eigene Bewegungsdrang in der realen Welt. Zu
real erscheinen die virtuellen Rdume, sie erzeugen Ho-
hengefiihl, Aufregung, Sympathie - ganz wie in einem
physischen Raum. Sie laden den Nutzer geradezu ein,
durchzulaufen und weiter zu erkunden. In Form eines
virtuellen Rundgangs wird das schneller funktionieren
als in Form einer wirklichen Bewegung. Hier treffen wir
in der wirklichen Welt auf riumliche Begrenzungen,
die wir in der virtuellen Welt nicht sehen.

Einen ersten Schritt bietet die neu von Microsoft ent-
wickelte HoloLens-Brille. Damit kann das bei Jugend-
lichen beliebte Online-Spiel Minecraft jetzt auch im
dreidimensionalen Raum gespielt werden. Durch ho-
lografische Projektion wird das Spielen und Erleben im
gebauten Raum erméglicht. Es entsteht eine Uberblen-
dung und Vermischung von Gebautem und Realem, die
in Ergdnzung mit Augmented Reality schier unendliche
Moglichkeiten bietet. Wir werden in Zukunft unsere
Rédume personifizieren kénnen. Hier ein Rembrandt

an der Wand, dort der Ausblick aus dem Fenster wie
zuhause - das ist alles keine unvorstellbare Fiktion
mehr. Architektur wird durch Informationstechnologie
immer vielfaltiger, nachhaltiger und intelligenter. Per-
sonliche Konfigurationen konnen schnell integriert
werden. Der Gestaltungsprozess gewinnt an dstheti-
scher Vielfalt und funktionaler Innovation.

Demokratisierung des Gestaltungsprozesses

Fiir Architekten sind Designprozesse schon seit
langerem virtuell, interaktiv und intuitiv. Immer neue
technische Méglichkeiten erlauben andere Formen
der Architektur-Vermittlung. Tools, Interfaces und
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BEST PRACTICE

SAMSUNG GEAR VR
Das Smartphone wird zur 3D-Brille

Uber einen langen Zeitraum waren Virtual-Reality-Brillen teuer, schwer
und per Kabel mit einem Computer verbunden. Die neue Generation von
Brillen ist nur noch eine einfache Halterung fiir das Smartphone. Der
Bildschirm wird damit zur 3D-Brille. Der Zugriff auf die VR-Technologie
wird durch die entsprechenden Apps erleichtert.

www.samsung.com

Quelle: Samsung Electronics

Software-Anwendungen werden jedoch so intelligent
und auch fiir Endkunden einfacher nutzbar, dass von
einer Demokratisierung des Gestaltungsprozesses
gesprochen werden kann. Die ,Digital Commons*
(3D-Online-Bibliotheken, 3D-Drucker etc.) ermogli-
chen einen Austausch von Wissen und die Gestaltung
von Raum in solch einer breiten Masse der Bevolke-
rung, dass sie einen ,Bottom-up“-Gestaltungsprozess
ermdglichen.

Neue Méglichkeiten fiir den Immobilienverkauf
Wandelbare Rdume, auf den Kunden zugeschnittene
Angebote, ein Wechsel in der Materialitdt des Raumes,
virtuelle Zusatzinformationen - auch in der Vermark-
tung verschmelzen reale und virtuelle Welt. Das Objekt
soll verkauft werden, bevor es gebaut ist. Dafiir stehen
jetzt Werkzeuge zur Verfiigung, die nicht nur technisch
begeistern, sondern auch durch immer realer erschei-
nende Raumerlebnisse iiberzeugen. ,Architekten und
Projektentwickler sind gefragt, die neuen Medien friih-
zeitig in die Vermarktungsstrategien einzubeziehen.
Die Projekte begeistern nicht nur durch neue Formen
des Erlebens, sie platzieren sich vor allem auch medi-
enwirksam in der Offentlichkeit”, so Linda Stannieder,
Geschiftsfithrerin von GRAFT Brandlab.

Zukunftsinstitut | Immobilien Report 2016

BEST PRACTICE

STUDIO 216
3D-Voransicht

Die digitale Produktionsagentur Studio 216 mit Sitz

in Seattle baut fiir ihre Kunden geplante Projekte im
virtuellen Raum. Dadurch kann man das Innere und
AufBere des Geb&udes im Vorfeld dreidimensional
erleben und erkunden. Dies ist nicht nur ein wichtiges
Tool in der Vermarktung, sondern kann auch bereits in
der Entwurfsphase unterstitzen.

www.studio216.com

Ein grof3er Teil unserer Architektur wird bereits dreidimensional im Computer
gebaut. Mit dem immer einfacheren Zugang zu Virtual-Reality-Technologien
werden wir in zunehmenden Mafle die Méglichkeit haben, ungebaute
Architektur dreidimensional zu erleben und zu erkunden. Dies kann die
Vermarktung unterstitzen und Kaufentscheidungen positiv beeinflussen.
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Genius Loci
Der Geist des Ortes
wird zum Reiseziel

0Old Mill Hotel Belgrad; Quelle: GRAFT; Fotograf: Tobias Hein
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Um neue Mehrwerte in der heifs umkdmpften Tourismusbranche

zu generieren, miissen innovative Identitédtsprofile fiir Reiseziele

geschaffen werden.

Die Deutschen sind Weltmeister im Reisen. Dabei bleibt
das Heimatland laut der Reiseanalyse 2015 Reiseziel
Nummer eins. Uber 30 Prozent der deutschsprachigen
Bevolkerung bevorzugen Reisen innerhalb Deutsch-
lands (FUR 2015). Aber in zunehmenden Maf3e finden
auch auslédndische Touristen ihren Weg in unsere
Regionen.

Dagegen stagniert die Urlaubsreise-Intensitit der Deut-
schen nach einer stetigen Zunahme bis in die Mitte der
1990er Jahre auf hohem Niveau (vgl. FUR 2014). Dies
bedeutet, dass sich eine immer gréflere Anzahl von
Anbietern einen gleichbleibenden Markt teilt. Wahrend
Deutschland und Spanien unangefochtene Spitzenrei-
ter in Europa sind, was die Anzahl der jahrlichen
Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben angeht,
verzeichnen Lander wie Italien, Grofibritannien, Frank-
reich, Finnland und Osterreich Verluste (Eurostat 2015).
Um kiinftig Wachstum fiir die eigene Tourismusregion
oder -immobilie zu schaffen, werden intelligente und
innovative Erweiterungskonzepte zum existierenden
,Destination Building“ benétigt.

Zunichst muss evaluiert werden, wie in einer immer
starker digital durchdrungenen Branche nach Reise-
zielen gesucht wird und welche Faktoren die Entschei-
dung beeinflussen. Zu den hiufigsten Informations-
quellen gehoren traditionelle Empfehlungen von Freun-
den und Verwandten, die Verwendung von sozialen
Medien und Reisemagazinen sowie die direkte Inter-
netsuche in Blogs und anderen Bewertungsportalen. Bei
der Entscheidung bleibt weiterhin ein klassischer Faktor
wichtig: der Ort selbst, die Lage und das Umfeld.

Wer das Gliick hat, wirklich neue Lagen entwickeln zu
konnen, dem stehen die iiblichen Losungskonzepte des
Destinationsmanagements zur Verfiigung. Schwieriger
und komplexer wird es, etablierte Reiseziele zu neuem
Wachstum zu fiihren. Die Architektur bietet {iber unter-
schiedliche Ansétze ein Schliisselinstrumentarium, um
innerhalb dieser gewachsenen Identitdten neue Erzidh-
lungen zu erschaffen und alte Reiseziele neu zu kreieren.

Innerhalb einer entwickelten Region kann ,nachver-
dichtet” werden, d.h. ein bisher unbekannter Ort
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»There is no stopping the European quest
for the local travel experience.”

Alexandra Talty
fiir Forbes, Hottest Travel Trends for 2015

innerhalb des bekannten Umfeldes wird in den Vorder-
grund gestellt und seine Schonheit und Starken hervor-
gehoben. Neue Aspekte im Genius Loci werden zeleb-
riert und dessen , Entdeckung” gefeiert. Der Begriff der
Authentizitdt beginnt sich in diesem Bereich bereits
abzunutzen - der ,,Educated Customer” erwartet
wahrhaftige lokale Erlebnisse, die maf3stidblich meist
kleiner gedacht werden miissen. Statt kopierbarer Insze-
nierungen, die das Authentische simulieren, erwartet
der Kunde eine nachvollziehbare und glaubwiirdige
Botschaft.

® UNGEBROCHENE REISELUST

Fehlt das Potenzial noch ,aktivierbarer” Lagen, besteht
die Moglichkeit, einen Ort ,neu” zu erfinden. Dies kann
geschehen, indem ein Reiseziel z.B. durch ein kontras-
tierendes Architekturkonzept gegen die ,Normalitdt“ der
Umgebung besticht und dadurch Bekanntheit erlangt.
Sind auch fiir diese Potenziale die finanziellen oder
behordlichen Barrieren zu hoch, kann man mit tempo-
ridren Bespielungen experimentieren und Anreize durch
die ,Verknappung” setzen. So erzeugt die Kurzlebigkeit
eines Pop-up eine reizvolle Exklusivitt.

Urlaubsreiseintensitiat* der Deutschen von 1972 bis 2014

(in Prozent)

1972 1982 1992 2008 2009

2010 20M 2012 2013 2014

Quelle: FUR, N.I.T., Ipsos 2015; * Anteil der Bevélkerung, der im vergangenen Jahr mindestens eine Urlaubsreise (5 Tage und langer) unternommen hat;
Basis: deutschsprachige Bevélkerung 14+ J.; bis 1990 nur alte Bundeslénder; bis 2009 nur Deutsche
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CELEBRATE THE DESTINATION

Ultra-Local - Orte, die Geschichten erzdiihlen

Zahlreiche Stiddte, Regionen oder Landstriche im In- und
Ausland sind weltbekannte und erfolgreiche Reiseziele.
Ausgewiesene Schutzgebiete erhalten das Naturraum-
potenzial, restriktive Bebauungsplédne leisten Vorschub,
und andere extensive Nutzungskonzepte sollen die
Attraktivitdt der Regionen erhalten.

Der mythische Ort — Zelebrieren des Originals

Aber auch in gesittigten Lagen gibt es noch Orte von
grofier Attraktivitét, die bisher unbekannt sind. Sie sind
eventuell schwer erreichbar bzw. erschliefibar oder
haben einfach noch nicht das Interesse des Publikums
geweckt und miissen im wahrsten Sinne des Wortes erst
gefunden werden. In den letzten Jahren gab es einige
Beispiele in ungewdhnlichen Lagen, die zu neuen Reise-
zielen aufgebaut wurden: die Eishotels in Jukkasjarvi,
Schweden, und in Quebec-City, Kanada, aber auch die
neuen Unterwasserhotels in Dubai und auf den Male-
diven. Solche extremen Voraussetzungen des

Destination Building mégen in unseren Regionen nicht
vorhanden sein, allerdings kann man auch andere, eher
subtile Orte mit neuen Alleinstellungsmerkmalen auf-
bauen. Hier entwickelt sich der Markt des , Ultra-Local“:
das Zelebrieren der Wiederentdeckung einer Identitat
des Originalen, die in unserer beschleunigten Zeit des
Ubersehens und des Vergessenen zusehends aufgeldst
wurde.

Der von seiner urbanen Zivilisation gesittigte Urlauber
sehnt sich nach immer neuen Reisen zu einer verloren
gegangenen Verwurzelung im Lokalen. Vom stddtischen
Trend des ,,Rough Luxe“ entwickeln sich auch die Narra-
tive des Tourismus weg von einem ,international Stan-
dard“ hin zu einer Identitédt des Unverwechselbaren

und Urspriinglichen. Dies fordert eine umfangreiche
Beschiftigung mit dem Ort und die Kreation bzw. Neu-
interpretation eines Mythos. Denn Orte ziehen uns
auch und vor allem durch ihre Geschichten an - und
Geschichten sind die soziale Wahrung der Welt.
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Destination Storytelling

Neben den klassischen Attributen von Lage, Aussicht,
Architektur und Service zeichnet sich am Markt eine
Verdichtung auf narrativ-emotionale Konzepte ab, die
den Kunden tiber die Grenze von Gast und Wirt immer
tiefer in die Regionalismen des besuchten Ortes hin-
einholen. Durch die analog-digitale Schnittstelle der
sozialen Netzwerke wird diese Besucherreise in Echtzeit
vervielfiltigt. Der Dachverband , Design Hotels“ hat mit
seiner ,Made by Originals“-Kampagne bereits vor einigen
Jahren auf den Trend Ultra-Local gesetzt und ihn seinen
Mitgliedern als Entwicklungspotenzial fiir neue Reise-
strome aufgezeigt.

Ultra-Local als Inbegriff des neuen Luxus

Das Vorzeigebeispiel der letzten Jahre, das dieses ,Wei-
tererzdhlen“ klassischer Gastkonzepte perfektioniert und
als Vorbild fiir Ansidtze auch im deutschsprachigen Raum
dient, ist das , Fogo Island Inn“ auf einer abgelegenen
Insel bei Neufundland in Kanada. An seinem ganzheit-
lichen ,Ultra-Local“-Ansatz miissen sich viele Konzepte

BEST PRACTICE

FOGO ISLAND INN
Lokales Material und Hv

Das Fogo Island Inn, entworfen von Saunders Archi-
tecture, liegt an einem pittoresken Felsvorsprung auf
Fogo Island bei Neufundland in Kanada. Es zelebriert
nicht nur die schéne Lage und die Blicke in die be-
eindruckende Natur, sondern vernetzt sich in das
Authentische des Ortes, indem es das 6konomisch
und kulturelle Uberleben der Insel unterstii

kleinste Detail wurde aus lokalen Ma

von den Einwohnern d
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kiinftig messen lassen.

Neben der extremen Einzellage, einer fortschrittlichen
Architektur und einer Verknappung der verfiigbaren
Zimmer stechen beim Fogo Island Inn vor allem zwei
Komponenten heraus, die zwar héufig versucht, aber nur
hier auch mit Erfolg umgesetzt wurden. Zum einen ist
das Hotel selbst sowohl wihrend des Bauprozesses als
auch im Betrieb durch die Einbeziehung eines Grofsteils
der einheimischen Bevélkerung und Unternehmer zu
einem inselweiten Arbeitgeber geworden. Diese lokal ver-
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Quelle: Skydeck Chicago at Willis Tower
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3 Schwindelerregende Aussichten

ankerte Handschrift ist {iberall im Hotel allgegenwértig
und wird als originale Identitdt intensiv vermarktet. Der
neue Reisende sehnt sich nach dieser glaubwiirdigen
Verortung, sie wird zum neuen Inbegriff von Luxus, den
man nicht kaufen kann, sondern von dem man vor allem
wissen muss.

Kulturanthropologische Reise statt Erlebnisurlaub
Der Besuch im Fogo Island Inn wird zu einer anthropo-
logischen Reise in die kulturelle Gesellschaftsgegenwart
einer peripheren Region. Diese Kultur und ihre Praktiken
kann man, ohne die Hirten der lokalen Wirklichkeit, fiir
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Quelle: Fogo Island Inn; Fotograf: Alex Fradkin

In 412 Meter Hohe ragt ein ca. 1,20 Meter tiefer Glas-
kasten aus der Fassade des Sears Towers in Chicago.
Dieser neue Aussichtspunkt eréffnet einen faszinie-
renden Blick auf die Stadt, den See und die Umgebung.
Der bereits bestehende und bekannte Ort, das héchste
Gebaude der Stadt, gewann durch den neuen Impuls
nicht nur Nervenkitzelcharakter, durch diese Emotio-
nalisierung wurde die Touristenattraktion auflerdem
wiederbelebt.

www.theskydeck.com
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ngut aus Resten

Das Valle de Guadalupe im Norden Mexikos wurde in den letzten Jahren
eines der erfolgreichsten Reiseziele fiir Weinkenner und Feinschmecker
auf dem amerikanischen Kontinent. Abgesehen von der mittlerweile
veitbekannten Farm-to-Table-Philosophie der lokalen Restaurants und
en immer beliebteren Weinen, besticht es auch durch eine Reihe von
Weingutern, die von lokalen Architekten mit vor Ort gefundenen Mate-
riali i den. Claudia Turrent und Alejandro D’Acosta entwi-
%&g&em auch Materialien verwendet werden,

die bei der Produktion des Weines Ubrig geblieben sind.

www.lavilladelvalle.com

www.alejandro-dacosta.com

eine Zeit miterleben. Kuratiert mit gekonnter Hand, im
Hintergrund das notige Geld fiir eine langsame Entwick-
lung, ist hier ein Kleinod entstanden, das den Besucher
bis ins allerletzte Detail der lokalen Welt entfiihrt. Da-
durch ergibt sich ein Gefiihl des Dazugehdrens und des
Ubertretens der Schwelle vom gemeinen Touristen zum
eingeladenen Besucher. In der Anonymitit des globalen
Reisens entfaltet sich nun ein wahrhaftiges Gefiihl von
Heimat. Der Reisende begegnet nicht nur den Einheimi-
schen, sondern wird ein Mitglied auf Zeit.

Inszenierung als Sehnsuchtsort

Zur Erfahrung der lokalen Community gesellt sich der
Wunsch nach Bedeutung und der besonderen Begeg-
nung. Die einsame Landschaft rund um das Hotel kann
nicht nur als Symbol der Zivilisationsmiidigkeit und als
Wunsch nach temporérer Abgeschiedenheit interpretiert

Zukunftsinstitut | Immobilien Report 2016

werden, sondern sie wird als Sehnsuchtsort erschlossen.
Abgelegene Pavillons sind Fluchtpunkte fiir Ausfliige,
aber auch Orte mit besonderer Bedeutung und Nutzung.
Mit kleinsten Mafinahmen des ,Destination Building”
greift das Hotel weit {iber seinen normalen Wirkungsbe-
reich hinaus und wertet das Gesamterlebnis stark auf.
Die ,Folies', in expressiver Architektursprache gehaltene
Gebdude, werden temporér von Kiinstlern, Musikern und
andere Kreativen bewohnt. Um dort , Residents” auf Zeit
zu werden, miissen sich die Kiinstler bewerben bzw. sie
werden eingeladen. Im Fogo Island Inn kann der Rei-
sende den Protagonisten begegnen und fiir einen Abend
beim Tischgesprach ein Teil ihrer Welt werden. Wer nicht
bereits Kunstsammler ist, sammelt hier zumindest das
Wahrhaftige, das Ultralokale des Kunsterlebnisses und
wird so Teil der Community.

Reisende wollen den Ort auf mehreren Ebenen simultan erleben. Die Touris-
musbranche wird, abgesehen von klassischen Parametern wie Lage, Service
und touristischer Identitat, immer mehr auf das wirkliche oder kuratierte
Weitererzahlen der Authentizitat und des ,,Ultra-Localism* setzen. Die emotio-
nale Verstarkung der Identitat des Reiseziels wird radikal fortgesetzt, um den
Unterscheidungsmehrwert zu maximieren. Einzigartigkeit, Wahrhaftigkeit und
Ultra-Localism sind die Metaphern eines neuen Luxusverstandnisses.

Quelle: Vena Cava; Fotograf: Yoshihiro Koitani
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BUILD A DESTINATION

Wie besondere Architektur ein Reiseziel neu erfindet

Viele Orte haben keinen einmaligen Erkennungswert,
konnen nicht automatisch als ein spezifisches Reiseziel
vermarktet werden oder haben sich in dieser Hinsicht
etwas abgenutzt: Thnen fehlt derzeit das Besondere und
das Ultralokale, das der Kunde sucht. In diesem Fall
besteht die Mdglichkeit oder gar die Notwendigkeit, die
Destination gezielt neu zu kreieren oder zu re-allegori-
sieren, um sich zusétzliche Marktsegmente sichern zu
konnen. Fiir dieses Vorgehen gibt es bereits zahlreiche
erfolgreiche Beispiele aus der Historie, aber in letzter
Zeit hat sich ein neuer Trend dazugesellt: der Einsatz
sensationeller Architekturbausteine in einer Region als
Anreiz fiir den Tourismus.

Erlebnisangebote fiir landliche Regionen

Viele urspriinglich eher touristisch unbekannte
Regionen haben sich {iber Angebote im Bereich des
Aktivtourismus zu Marktfiithrern entwickelt. Wandern,
Fahrradtouren, Kanufahrten wurden ein Teil des Ange-
botes, das zusitzliche Kunden brachte. Auch einmalige
Erlebnisse, wie ein Volontér- oder Erlebnis-Urlaub (wie
z.B. bei den Tierdrzten vom Kilimanjaro auf der Makao-
Farm), konnen Orte zum beliebten Reiseziel machen.
All diese Konzepte waren fiir lange Zeit erfolgreich, sind
aber eher auf den ldndlichen Raum anwendbar.

Architektur zur urbanen Aufwertung

Urbane Zentren mit dhnlichen Ambitionen konnten
sich auf kulturelle Einrichtungen fokussieren. Fiir viel
Aufsehen sorgte z.B. das 1997 fertiggestellte Guggen-
heim Museum in Bilbao. Es wurde gezielt in einer
Stadt errichtet, die im Tourismusland Spanien vorher
vergessen und schlecht beleumundet war. Die neue
Institution war vor allem auch aufgrund ihrer einma-
ligen Architektur erfolgreich darin, Besucher in die Stadt
zu ziehen. Mittlerweile hat sich der ,Bilbao-Effekt“ als
wahre Stadtmarketingstrategie weiterentwickelt, mit
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zusdtzlichen Guggenheim-Standorten in Helsinki, Las
Vegas und Abu Dhabi.

Events als Tourismusmagnet

»Eventings’, also wiederkehrende Veranstaltungen, ge-
horen schon lange zu den Klassikern der Vitalisierungs-
konzepte fiir touristische Randregionen ohne starke
USPs. Von den Wagner-Festspielen in Bayreuth bis hin

zu den Olympischen Winterspielen in Sotschi zeigt sich,
dass diese Tourismuswerkzeuge auch mit finanziell
aufwendigen Wettbewerbssteigerungen zu tun haben
und nicht mehr das Trendwerkzeug der kleinen Business-
pléne sind.

BEST PRACTICE

MESSNER MOUNTAIN MUSEUM
Eine Skulptur in den Bergen

Das Messner Mountain Museum ist ein Museumspro-
jekt von sechs unterschiedlichen Anlagen, die verstreut
in den italienischen Alpen liegen. Drei der Gebaude sind
Umbauten bestehender Burgen, zwei weitere sind grof-
tenteils unterirdisch und zeigen oberirdisch nur geringe,
allerdings sehr modern anmutende Elemente. Das neu-

este Projekt MMM Corones, auf dem Gipfelplateau des
Kronplatzes auf 2275 Metern Hohe gelegen, ist kurz vor
der Fertigstellung. Die weltberiihmte Architektin Zaha
Hadid hat ein selbstbewusstes Manifest der parametri-
schen Moderne entworfen, das durch seine architekto-
nische Strahlkraft eine zusatzliche Tourismusdynamik
schaffen wird.

www.messner-mountain-museum.it




Quelle: Snphetta.

BEST PRACTICE

TVERRFJELLHYTTA, BEOBACHTUNGSPAVILLON
Eine Hiitte in Norwegen

Am Fuf3e eines Gebirges in Norwegen erstreckt sich ein Naturpark mit wilden Rentieren, Moschusochsen
und Polarfiichsen. Das norwegische Bliro Snghetta entwarf daflir einen Beobachtungs- und Informati-
onspavillon. Die auBBergewdhnliche Architektur erregte weltweite Aufmerksamkeit. Die Bekanntheit des
Biiros und die zahlreichen gewonnenen Preise helfen bei der Vermarktung des Ortes fiir den Tourismus.

www.snohetta.com
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Architektur als Attraktor

Potenziale liegen daher im Moment in der eher kleinen,
»chirurgischen“ Applikation besonderer Architektur-
attraktoren. Einmalige neue Orte, auch innerhalb tradi-
tioneller Identitdtskontexte, profitieren immer mehr von
den Kontrasten zwischen einheimischem Lokalkolorit
und einer Architektur, die international Aufsehen erregt.
Die Gebdude miissen dabei aufSergew6hnlich, heraus-
stechend, modern sein - schlicht unverwechselbar.
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BEST PRACTICE

NATURA VIVE
Wohnen in den Wolken

Abenteuerlustige Reisende finden im Valle Sagrado
in Peru nicht nur zahlreiche Klettermdéglichkeiten,
sondern auch eine ganz besondere Unterkunft: Die
Skylodges sind durchsichtige Kapseln, die direkt an
der Bergwand befestigt sind. Obwohl sie nur 7 Meter
lang und 2,5 Meter hoch sind, bieten sie geniigend
Platz fiir vier Schlafplatze, ein Bad und einen Essens-
bereich. Um zu den Skylodges zu gelangen, muss
man 400 Meter auf dem Klettersteig an der Fels-
wand oder als Alternative den Weg mit Seilrutschen
zuriicklegen. Doch die Mihe wird durch atemberau-
bende, einzigartige Ausblicke auf das Heilige Tal der
Inkas belohnt.

www.naturavive.com

Quelle:Natura Vive ©
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MODERN CONTRASTS BY
JURGEN MAYER H. ARCHITEKTEN
Tourismusarchitektur in Georgien und Sevilla

Die Grenzstation Sarpi verbindet Georgien mit'der Turkei.
An einem einsamen Strand am Schwarzen Meer erhebt sich
das Gebaude als Supersign einer neuen Tourismusidentitat
Der ,Parasol“im Herzen der Altstadt Sevillas.wurde von
den Einheimischen erst kritisch bedugt, bevor er sich zum,
stolzen lokalen und internationalenWahrzeichen der Stad
entwickelte. ;

www.jmayerh.de

r H. und Partner, Architekten; Fotografin: Nikkol Rot fiir Holcim

Durch ihre solitdre Stellung haben sie automatisch

ihre Vermarktungsidee mit eingebaut. Hierfiir gibt es
zahlreiche Beispiele aus der ndiheren Vergangenheit,

mit einem weiten Spektrum an Gréfie: von Zaha Hadids
»Heydar Aliyev Center” in Baku in Aserbaidschan bis

zu den eher moderaten Visionen der Siidtiroler Alpen-
Architektur, in der gezielt moderne Bauten errichtet
werden, um eine neue Aufmerksambkeit fiir die Region zu
erzeugen. Das Messner Mountain Museum, eine Kette
von sechs Museen in den italienischen Alpen, zeigt die
verschiedenen Moglichkeiten von Architekturattrak-
toren vereint in einem Konzept. Es begann mit dem
Umbau traditioneller Burgen zu modernen Museen,
beinhaltet aufierdem das ErschliefSen ,verbotener” Orte
wie ehemaliger Militarstiitzpunkte und geht bis hin zum
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Einsatz internationaler ,Markenarchitektur” von Zaha
Hadid. Das Renommee des internationalen Architek-
turstars wird gekonnt verbunden mit der Prominenz
lokaler Grofien wie Reinhold Messner. Das Projekt erregt
weltweite Aufmerksamkeit und sorgt fiir die Belebung
des touristischen Reisezieles.

Interessant ist hier vor allem, dass die Integritét der ge-
wachsenen Region nicht mehr als alleinige touristische
Identitdt auszureichen schien. Erfreulich ist aufSerdem,
dass die Kombination des ,Ultra-Local“-Ansatzes der
Siidtiroler Region mit modernen Architekturkontrasten
vom Publikum angenommen und nicht als Widerspruch
gesehen wird.

Auflergewdhnliche zeitgendssische Architektur entwickelt sich
zunehmend zum Tourismusmagneten und zu einem globalen Marke-
tingwerkzeug. Speziell in abgelegenen Lagen kénnen spektakulare
Gebaude nationales und internationales Aufsehen erregen und damit
Interessierte anlocken und die Besucherzahlen vergréf3ern. Der
Architekt wird dabei zum Teil der Marketing-Strategie fiir den
Projektentwickler oder Betreiber.
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INVENT A DESTINATION
Exklusivitdt durch Kurzlebigkeit

Das Pop-up-Phénomen, in seiner bisher kurzen Entste-
hungsgeschichte meist fiir Restaurants, Clubs und Einzel-
handel angewendet, hat sich mittlerweile im breiten
Markt etabliert. Das Gefiihl der Exklusivitdt, vermittelt
durch die temporire Verknappung der Nutzung, erlaubt
es dem Kunden, sich besonders zu fiihlen, quasi als einge-
weihtes Mitglied einer Veranstaltung auf Zeit statt nur als
Besucher eines Ortes. Dieser Trend beginnt sich jetzt auch
in der Hotelbranche durchzusetzen.

Verganglichkeit wird zum Luxus

Der Reisende ist immer mehr interessiert an dem ein-
maligen und exklusiven Erlebnis, z.B. in einem mobilen
Pop-up-Hotel. Dieses Erlebnis kann kein traditionelles
Gebdude bieten, das auf eine langfristige Wertschépfung
fixiert ist. Ein Resultat dieser Suche nach dem magischen

BEST PRACTICE

SNOOZEBOX
Here today, gone tomorrow

Snoozebox ist ein einzigartiges und innovatives mobiles
Hotel, das aktuell vor allem bei Grof3veranstaltungen
und Festivals in GroBbritannien zum Einsatz kommt. Es
bietet flexible Konfigurationen und Zimmerverfiigbar-
keiten. Jedes Zimmer verfligt liber eine En-suite-Nass-
zelle mit Dusche, Waschbecken und WC. Taglich werden
Handtlicher und Toilettenartikel gebracht. Bequeme
Betten, Klimaanlage, Flachbild-TV, kostenfreies WLAN
und ein Safe garantieren den Gésten einen entspannten
und angenehmen Aufenthalt.

www.snoozeboxhotel.co.uk
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Moment fiir wenige ,Auserwihlte” ist die zunehmende
Zahl wohlhabender Kunden, die am Pop-up-Phédnomen
teilnehmen wollen. Es reicht nicht mehr aus, im besten
Restaurant zu essen, im teuersten Laden einzukaufen oder
Luxus durch die rein monetire Uberwindung der klassi-
schen Barrieren von Exklusivitédt zu akquirieren. High-
End-Reisende wollen die einmalige, spezielle Erfahrung,
die nicht jeder kaufen kann, und jagen das kurzfristige
Angebot der Pop-up-Restaurants oder -Hotels.

Die Notwendigkeit, dabei zum eingeweihten Kreis des
Geheimnisses zu gehoren, privilegierten Zugang zu einem
nur temporédren Erlebnis zu bekommen oder auf die
exklusive Gisteliste zu gelangen, wird durch das Pop-up-
Hotel perfektioniert. Niemand aus dem eigenen Freun-
deskreis kann dasselbe Erlebnis haben, denn selbst wenn
man sich im selben Hotel einbucht, ist es mittlerweile

an einem anderen Ort angekommen. Nur der Pionier,
nicht der Nachahmer iiberschreitet diese Schwelle, kann
mitreden und das weitererzdhlen, was sich nicht wieder-
holen l&sst.

Unmégliches erlebbar machen

Der klassische Pop-up ist umso spezieller, je weniger er im
Alltag genutzt wird. Der Ort wird erst durch die temporédre
Nutzung exklusiv und einmalig. Innerhalb dieses Trends
gibt es zahlreiche Varianten, vom ,Glamping‘, dem
glamourdsen Camping in noblen Zelten an unmdéglichen
Orten, an denen nicht gebaut werden darf, bis zur tem-
pordren Zwischennutzung leerstehender Gebdude. Die
Reisebranche experimentiert auf vielfdltige Art und Weise
mit der Attraktivitdt des Kurzfristigen.

Die Entdeckung des scheinbar Vergessenen, das Besuchen
des normalerweise Verbotenen und die ,,Urbarmachung”
des im Alltag Unmdéglichen bilden den Kern der Anzie-
hungskraft. Eines haben alle gemeinsam: sie sind tempo-
rér und gleichzeitig durchaus luxurids; und sie sind iiber-

N =
Quelle: Pink Cloud .

schaubar in ihren Investitionen. Dem Pop-up verzeiht
man das Improvisierte, es wird vielmehr Teil des un-
gewohnlichen Erlebnisses. Denn hier sind klassische
Erwartungshaltungen an Standard und Service aufge-
weicht, der Gast akzeptiert das Nicht-Perfekte zugunsten
der Einzigartigkeit des abenteuerlichen Erlebnisses.

Zukunftsinstitut | Immobilien Report 2016

BEST PRACTICE

PINK CLOUD
Zwischennutzungs-Hotel

Das internationale Architektur-Netzwerk Pink-
Cloud.DK mit Sitz in Berlin, New York und Toronto
will leere Birordume in New York in Pop-up-Hotels
verwandeln. Der gesamte Inhalt des Hotels passt
in 36 Flat-Pack-Module, die wiederum auf einem
Lkw transportiert werden kénnen. Die Zimmer
werden mit allen Annehmlichkeiten eines tradi-
tionellen Hotels ausgestattet sein, darunter ein
eigenes Badezimmer. Je nach Lage kann jedes
Hotel mit individuell gestalteten Restaurants und
Unterhaltungsméglichkeiten gekoppelt sein.

www.pinkcloud.dk

Auf der Suche nach Exklusivitat und einmaligen Erlebnissen werden immer
mehr Reisende das neue Pop-up-Hotel-Phd&nomen suchen. Potenziale, die
unter normalen Entwicklungsbedingungen nicht aktivierbar sind, werden
hier zuganglich gemacht. Geringe Investitionsvolumen und die Akzeptanz
des Improvisierten machen diese Nische fiir den Hotelier zur Experimentier-
blihne fir neue Konzepte oder Anziehungskrafte. Da das Hotel nach kurzer
Zeit wieder verschwindet, wird die Attraktivitat durch Verknappung um ein
weiteres Element gesteigert.
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Trendzahlen
Immobilien
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Die Trendzahlen liefern einen Einblick in die aktuelle Situation der

Immobilienbranche. In Infografiken werden die harten Fakten in der

Immobilienwirtschaft abgebildet und dienen als Grundlage fiir die

Thesen des vorliegenden Reports.

Die Wohnungswirtschaft steht in den kommenden
Jahren vor grof3en Herausforderungen: Der Megatrend
Urbanisierung lasst immer mehr Menschen in die
Stddte ziehen, doch gerade dort ist Wohnraum knapp
und héufig teuer. Wie hoch die Mieten in den euro-
pdischen Metropolen sind und welchen Unterschied
es macht, ob man in einer Klein- oder Grof$stadt, in
Siid- oder Ostdeutschland wohnt, zeigen die Grafiken
zur Urbanisierung und Wohnungsnachfrage. Wie man
der wachsenden Wohnungsnot auf der einen und dem
voranschreitenden Leerstand auf der anderen Seite
begegnen kann, erldutert der Branchenschwerpunkt zur
Wohnungswirtschaft ab S.76.

Selten waren die Zeiten giinstiger, in die eigenen vier
Winde zu investieren: Der Zins fiir Hypotheken ist auf
einem Rekordtief und Wohnimmobilien sind in Deutsch-
land im Vergleich zu anderen europdischen Liandern
erschwinglich. Doch obwohl zahlreiche Umfrage bele-
gen, dass der Wunsch der Deutschen nach einem
eigenen Haus oder einer Wohnung vorhanden ist, sieht
die Realitdt in den meisten Féllen doch anders aus.

Deutschland und die Schweiz bilden im europdischen
Vergleich die Schlusslichter, was den Besitz eines Eigen-
heims angeht.

»Lage, Lage, Lage“ ist noch immer das Hauptkriterium,
das den Wert einer Immobilie bestimmt. Die Mietpreise
fiir Gewerbeimmobilien in Toplagen kénnen in absurde
Hohen steigen, wie z.B. in Londons West End, wohin-
gegen Nebenlagen seit Jahren immer mehr an Wert
verlieren. Eine Alternative zur statischen Wertbestim-
mung bietet die dynamische Methode (S.100). In den
vergangenen Jahren ging zwar der Neubau von Biiros
zuriick, doch wurde vor allem in Biirofldchen investiert.
Im Einzelhandel zeigte sich ein reges Bauinteresse

an Einkaufszentren - bereits heute ist der Markt fiir
Shopping-Malls allerdings europaweit gesattigt. In den
kommenden Jahren gilt es hier, innovative Konzepte zu
erarbeiten und umzusetzen.
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Urbanisierung und Wohnungsnachfrage

Viel Zuzug, weniger Wohnungsbau
Bevélkerungswachstum in den Top-7* Grof3stéadten
Deutschlands in Relation zu Baugenehmigungen

Jahrliche Veranderung der Haushalte in Tausend
(3J-Mittelwert)

e Baugenehmigungen (in Tausend)
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Quelle: DG HYP — Immobilienmarkt Deutschland 2014

Wohnungen kosten am meisten

Bauinvestitionen nach Bauart in Deutschland
2005-2014 (in Milliarden Euro)
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2014
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Grof3stadte sind teuer
Mietpreise flr Altbau und Neubau je nach Stadt-
grof3e in Deutschland 2014

6,83 €
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Einwohnerzahl:

500.000+
250.000-500.000
100.000-250.000
50.000-100.000
30.000-50.000 |
Unter 30.000 [IERIERIIE | ...

o 2 4 & 8 10

Wohnungspreise in européischen Grof3istadten
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Leere in Ostdeutschland
Wohnungsleerstand in Deutschland 2013 nach
Bundesléndern (Leerstandsquote in Prozent)
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Fiinf Stadte mit den niedrigsten Leerstandsquoten
von Wohnungen (in Prozent)
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Fiinf Stadte mit den hochsten Leerstandsquoten
von Wohnungen (in Prozent)

Salzgitter |G 11
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Schwerin NG 3.9
Halle (Saale) NG .6

Quellen: empirica; CBRE Group 2014
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Unsere Wohnungen werden groéfier
Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnfléche in
Deutschland 1999-2013 und Prognose bis zum
Jahr 2030 (in Quadratmeter)

55 m? 54,5
50 46,3
45
39

40 g
35
30

1999 2005 2010 2013 2020 2030
Quelle: Statistisches Bundesamt 2014 Prognose: LBS, empirica 2014

So wohnt Europa
Haushalte nach Art der Wohnform in Europa
2013-2014 (Anteil in Prozent)
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Wohnungsbau und Finanzierung

Krise befliigelt den privaten

Wohnungsbau
Wohnungsbaukredite der Kreditbanken an private Haus-
halte von 1999-2015* (in Milliarden Euro)
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Quellen: Deutsche Bundesbank, Verband deutscher Pfandbriefbanken 2015

Ab 35 wird gebaut

Verteilung der privaten Haushalte mit Hypotheken-
restschulden in Deutschland 2013 (in Prozent)

Alter des Haupteinkommensbeziehers (in Jahren)

Unter 25 | 0,4%
25-35 || s
35-45 [ 25
45-55 [ o+
55-65 [ '
65-70 [ 5%
70 und atter |GG 0%

Quelle: Statistisches Bundesamt 2014
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Miete versus Eigentum
Eigentiimer- und Mieterhaushalte nach Haus-
haltsnettoeinkommen in Deutschland (in Prozent)

Einkommensstufen H Miete M Eigentum
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2014

Wie viel unsere Wohnungen kosten

Finanzielle Belastung durch Wohnkosten
in Europa 2013-2014 (Anteil in Prozent)

Anteil der Haushalte mit starker finanzieller Belastung
durch Wohnkosten (in Prozent)
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Deutschland — Land der Mieter
EU-Bevdlkerung nach Besitzverhaltnissen 2013-
2014 (Anteil der Bevolkerung in Prozent)
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Mehr Lohn, mehr Kredite, mehr Schulden
Pro-Kopf-Verschuldung in Bezug auf Wohnen und
durchschnittliches Monatsbruttogehalt in Europa

Pro-Kopf-Verschuldung in Bezug auf Wohnen
(Erwachsene iiber 18 Jahre), in Euro
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Quelle: Deloitte Property Index 2014

Immobilienkauf in Deutschland

im Vergleich erschwinglich
Erschwinglichkeit der Wohnimmobilien und
wirtschaftliche Entwicklung in ausgewahlten
europdaischen Landern 2013

BIP pro Kopf (in Kaufkraftparitaten), EU-Durchschnitt = 100
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Anzahl der durchschnittlichen Bruttojahresgehilter, die man
braucht, um eine neue Immobilie (70m?) zu kaufen

Quelle: Deloitte Property Index 2014
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Der perfekte

Wenn Sie an einen idealen
Buroarbeitsplatz fir sich selbst
denken — was ware Ilhnen dabei
besonders wichtig?
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TRENDZAHLEN IMMOBILIEN

Gewerbe & Buro & Retail

Wert von Gewerbe- und Wohnimmobilien im Vergleich
Veranderung der Mieten und Preise fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien
in Deutschland 1990-2014

Absolutwerte Verénderung Verénderung

Absolutwerte 1990 2014 (in Euro 1990-2014 1990-2014

(in Euro pro m?) prom?)  insgesamt (in %) p.a.(in %)
Wiedervermietung.............. b, 8 Th. i iinnnn 2,3
Eigenheimgrundstiicke ....... 15200t 249 L.l 64 .o e 2,1
Eigentumswohnungen....... 2.026........... 3132 ... 55. . e 1,8
Reihenhduser............. 206.087......... 299.172 ...l 45. . . e 1,6
Miete Erstbezug................ T 10 oo 43 . 1,5
Einzelhandel 1a-Lage.......... 56 i 76 i 36 . i 1,3

Gewerbegrundstiick ..........

Biromieten City ...............

Einzelhandel Nebenlage

Quelle: BulwienGesa 2015

Nur die Lage zdhlt — noch immer
Monatliche Nettokaltmieten fiir Ladenflachen in den 1a- und 1b-Lagen
in Geschaftskernen deutscher Grof3stadte 2014

Wert fiir 1b-Lagen Wert fiir 1a-Lagen

. [ Frankfurt am Main
. Munster
I Disseldorf
I KoLn
I Berlin
[ Dortmund
I L eipzig
I Erfurt
I Eonn
[ Bochum
I Mannheim
I Essen
N Bremen
N Hamburg
[ Harninover
N Freiburg im Breisgau
[ Nirnberg
I Dresden :

. Euro pro Quadratmeter

Quelle: Immobilienverband Deutschland 2014

74

Miinchen
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1.692 @ London West End ———

Biirostadt Berlin

Biiroflaichenumsatz Leerstands-
(in Tausend m?) quote

Frankfurt a.M. ) 368 _
Diisseldorf . ... @ 241 .. -

Hamburg . ... .525 ...... -
Miinchen ... ..621 ....... -
Berlin ....... O ... . 5%
Stuttgart ...... Q279....... 4-

Quelle: Colliers International 2015

Alles billiger als London
Die teuersten Biiromieten in
europdischen Stadten im Q1
2015 (Euro pro m?im Jahr)

956 @ LondonCity ——
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538 Dublin
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Quelle: Knight Frank 2015

Steigende Investitionen in Biiros
Investments in Gewerbeimmobilien in Deutsch-
land 2011-2014 (in Milliarden Euro)
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Biro
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Quelle: BNP Paribas (Real Estate) 2015

Riickgang von Biironeubauten
Anzahl der Baufertigstellungen von Biro- und
Verwaltungsgebauden in Deutschland 2001-2014
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Durchschnittsfléache je Biiroplatz ohne Leerstand
1995-2014 (in Quadratmeter)
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Quellen: Statistisches Bundesamt 2015, DG HYP 2014
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Markt fiir Shopping-Malls gesattigt
Verkaufsflache der Einkaufszentren in Deutsch-
land 1965-2015 (in Millionen Quadratmeter)

15
12

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

Anzahl der Einkaufszentren in Deutschland 2005-2015
5OQ

463
450
GO0 e g
363
3B o
2005 2010 2015

Quelle: EHI Retail Institute 2015

Einzelhandelsimmobilien im EU-Vergleich
Einzelhandelsimmobilien in Einkaufszentren in
europdischen Stadten im Q1 2015 (in Euro pro m?
im Jahr)

London | G
Moskau [N 3 450
Paris | 2. 200
Miinchen | 1.900
Hamburg | 1.620
Frankfurt _1.560
zarich [ 1.433
Bertin [N 1.380
wien [N 1320
Stockholm -840
Prag [l 840
Kopenhagen -696
Madrid [l 528

Quelle: Knight Frank 2015
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Wohnungswirtschaft
Zwischen
Wohnungsnot und
Leerstandswelle

Quelle: dataAE, und HARQUITECTES; Fotograf: Adria Goula, Barcelona
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Der anhaltende Boom der Wohnungswirtschaft bietet Chancen, birgt

aber auch Risiken. Vor allem in urbanen Zentren wird neuer Wohnraum

bendtigt, landliche Regionen und Kleinstddte haben dagegen mit einer

Abwanderung der Bevolkerung zu kimpfen.

Der deutsche Immobilienmarkt gehort zu den wenigen
Branchen, die die Finanzkrise recht stabil tiberstanden
haben. Wihrend in den USA, in Spanien oder Grof$bri-
tannien eine Spekulationsblase nach der anderen platzte,
profitierten Investoren in Deutschland von der relativ
hohen Stabilitdt des Immobiliensektors. Dies liegt zum
einen an der traditionell langfristigen Festzinsbindung,
zum anderen an dem héheren Anteil an Eigenkapital. Die
Immobilienwirtschaft z&hlt zu den grofiten Wirtschafts-
zweigen der Bundesrepublik: Die Branche erzielt eine
deutlich hohere Wertschépfung als die Gesundheitswirt-
schaft oder der Maschinenbau und trdgt mafigeblich zur
volkswirtschaftlichen Gesamtleistung bei (DV und gif
2013). Zudem stieg auch im Zuge der Verunsicherung
durch die weltweite Krise die Bedeutung von Immobilien
fiir die private Vermogensbildung und Altersvorsorge.

Die Quote derjenigen, die in ihren eigenen Hausern und
Wohnungen leben wollen, steigt stetig an.

Beobachten wir demnéchst eine Preisblase am deutschen
Immobilienmarkt? Fiir Deutschland als Ganzes lautet

die Antwort ,Nein‘, so Dr. Andreas Dombret, Vorstands-
mitglied der Deutschen Bundesbank, bei einer Rede im
Januar 2015. Angesichts aktuell noch niedriger Zinsen
warnt er allerdings vor risikoreichen Anlagen - kiinftig
werden steigende Zinsen die finanziellen Belastungen aus
Immobilienkrediten erh6hen. Dennoch wird der deutsche
Immobilienmarkt auch in Zukunft als Investitionsland-
schaft positiv eingestuft: ,Die Fundamentaldaten sind gut,
der Markt ist lebendig und die Nachfrage nach Anlage-
moglichkeiten ist hoch. Die Mérkte haben sich beruhigt.

Deutschland wird als sicherer Hafen wahrgenommen,
und infolgedessen flief3t viel Kapital in das Immobilien-
geschift so Jiirgen Fenk, Mitglied des Vorstandes der
Landesbank Hessen-Thiiringen (Busmann 2014).

Der Boom am Immobilienmarkt wird durch verschie-
dene Faktoren weiter angeheizt. Neben Biiro, Handel
und Logistik geh6rt die Wohnungswirtschaft zu den
wichtigsten Bereichen innerhalb der Branche. Vor allem
Migrationsprozesse sorgen fiir eine steigende Dynamik
in den grofen Ballungszentren und befeuern somit die
Wohnungsnachfrage: Laut dem Deutschen Mieterschutz-
bund sind derzeit 400.000 neue und bezahlbare Woh-
nungen in Deutschland notwendig. Das Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) spricht in
der kiirzlich vorgelegten Wohnungsmarktprognose von
272.000 Wohnungen, die bis 2020 jdhrlich fertiggestellt
werden miissen. Mietwohnungen in A-Stiddten erzielen
inzwischen hohere Renditen als Aktien.

Aus einer Studie zur Werthaltigkeit von Wohneigentum
der Postbank geht hervor, dass die Immobilienpreise

in drei von vier deutschen Kreisen und Stiddten stabil
bleiben, wihrend im siiddeutschen Raum sowie in der
Hansestadt Hamburg die Chancen auf Wertsteigerung
sehr hoch sind. Auch die Wohnungsmarkte kleinerer
Stiadte wie Oldenburg, Stuttgart oder Bonn befinden sich
im Aufwirtstrend. Lediglich die ldndlichen Regionen
Ostdeutschlands schneiden in der Studie schlecht ab. Mit
den richtigen Produkten und Investitionen in sinnvolle
Nutzungszyklen kdnnen Investoren und Entwickler einen
hungrigen Markt bedienen.
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® WO SICH DER IMMOBILIENKAUF LANGFRISTIG LOHNT
Werthaltigkeitsindex von Wohneigentum:
Entwicklung bis 2030 in verschiedenen Kreisen in Deutschland

1
Hamburg

2
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3
Oldenburg

4
Stuttgart

Berlin

8 Hannover
5
Bonn

6
Dresden | Ingolstadt

rfurt
j

7
Ludwigshafen

Frankfurta. ) ; 8

Regensburg

9
Kodln

10

Stuttgart Heilbronn

Miinchen

TOP 10 STADTE
Kreisfreie Stadte mit dem gréfiten
Wertsteigerungspotenzial

WERTHALTIGKEIT .sehrhoch () mittel

. hoch . gering . sehr gering

Quelle: Postbank 2015
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MIETPREISBREMSE

Segen oder Fluch?

Am 1. Juni 2015 trat die Mietpreisbremse in Deutsch-
land in Kraft - mit dem Ziel, die Mieter in ange-
spannten Wohnungsmairkten finanziell zu entlasten.
Indem Preisspriinge nach Neuvermietungen auf zehn
Prozent begrenzt werden, sollen Verdrangungseffekte
und Segregation in gewachsenen Vierteln der Ballungs-
zentren vermieden und mehr giinstiger Wohnraum
geschaffen werden.

Schaffen von giinstigem Wohnraum

Die Eigentiimergemeinschaft Haus & Grund stufte

die Mafinahme als ,volkswirtschaftlich schiadlich

und wohnungspolitisch kontraproduktiv” ein. Welche
Auswirkungen das Gesetz zur Ddmpfung des Mietan-
stiegs auf angespannten Wohnungsmarkten tatsachlich
hat, wird sich in den néchsten Jahren zeigen, Experten
sehen die Mietpreisbremse kritisch. Sie 16se das
Kernproblem von ,,mehr Nachfrage als Produkt” nicht,
sondern verschirfe es nur, so George Salden, Vorstand
der Arbireo Capital AG. Statt Wohnraum unter ihrem
jetzt erzielbaren Durchschnitt zu vermieten, werden
Immobiliengesellschaften diesen Wohnraum dem
Markt zunehmend durch strategischen Leerstand
entziehen. Da sich aufSerdem Sanierungen nicht mehr
iiber die Cashflows der Mieteinnahmen finanzieren
lassen, besteht die Gefahr, dass weniger Kapital
eingesetzt und in angespannten Markten vermehrt
schlechterer Wohnraum angeboten wird.

Komplexe Marktdynamiken konterkarieren Ziele

Ein grofies Problem liegt zudem in fehlenden Standards
zur Ausdifferenzierung lokaler Unterschiede. Es gibt
keine harmonisierte Norm, nach der sich die Stddte und
Gemeinden bei der Erstellung der Mietspiegel richten
miissen. George Salden erklart, warum diese mangel-
haften Rahmenbedingungen zur Definition von Lagen
und Zwischenlagen besonders die sozial Schwachen

treffen werden: , In Bestandsimmobilien etwas schlech-
terer Randlagen liegen die Mieten derzeit bei 3,50 Euro
bis 4,50 Euro. In Ubergangsbereichen gibt es laut Miet-
spiegel wiederum Vergleichsmieten von 6,50 Euro. Ein
Investor kauft daher nicht mehr in der Mitte der Stadt,
wo Mietspriinge bei fluktuationsbedingtem Wohnungs-
wechsel nun gesetzlich auf zehn Prozent begrenzt sind,
sondern in ebendiesen Randlagen, in denen er rechne-
risch bis zu 30 und 40 Prozent Mietsteigerung erzielen
kann - und das rechtlich abgesegnet. Innerhalb der
neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen werden

nun Profite erzielt, die die eigentlichen Gesetzesziele
konterkarieren!“ Sozial schwache Gruppen, deren
Wohnraum durch das Gesetz vor Spekulation geschiitzt
werden sollte, werden nun gerade in diesen Lagen aus
ihren Wohnungen hinausgedridngt. Der Kapitalstrom
wird natiirlich nicht verringert, sondern ,nach rechts
und links der Stadt“ gelenkt. In Berlin wird es z.B.

die Bezirke Marzahn, Hellersdorf oder Reinickendorf
treffen.

Die Mietpreisbremse ist zwar der Versuch einer posi-
tiven Manipulation von Mérkten. Doch Marktdyna-
miken sind komplexer und beweglicher als die starren
steuerungspolitischen Effekte dieses Instruments.
Letztendlich miissen Politik und Wirtschaft aber
gemeinsam daran arbeiten, mehr von dem zu schaffen,
wovon es zu wenig gibt: bezahlbaren Wohnraum.
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EINFLUSSFAKTOREN ARBEIT,
ENERGIE UND MIGRATION

Mcirkte in- und aufSerhalb der grofSen Ballungszentren

Der Arbeitsmarkt ist wesentlicher Treiber der gesamten
Wohnungsbranche, denn natiirlich ist die Erwerbstétig-
keit die Grundlage, um iiberhaupt mieten zu kénnen.
Politisch organisierte Umstrukturierungen des Arbeits-
marktes haben also indirekt auch den Makrozyklus der
Immobilienwirtschaft beeinflusst: Die ,,Agenda 2010“ der
Bundesregierung unter Gerhard Schréder brachte ein
unregulierteres Arbeitswesen und fiihrte somit vermehrt
zur Grundhaltung , Leiste deine Arbeit, wenn sie anfallt"

New-Work-Modelle verdndern Wohnbediirfnisse

Die klassische 35- bis 40-Stunden-Woche existiert

zwar noch als theoretisches Gebilde, hat aber in vielen
Branchen nur noch wenig mit der Realitdt zu tun.

Wer Projekte fertigstellen muss und in diesen heifSen
Phasen bis zu 50 oder 60 Stunden pro Woche arbeitet,
kann keine Pendelzeiten von zwei Stunden oder mehr
in seinen Arbeitsalltag integrieren. Neben dem Faktor
Zeit spielt natiirlich auch Geld eine entscheidende Rolle:
Die Deregulierung des Energiesektors und die daraus
resultierenden {iberproportionalen Kostenspriinge fiir
Pendler sind Griinde, warum die Menschen in arbeits-
platznahe Wohnlagen ziehen. Wenn Pendeln zum Luxus
wird, verwundert es ebenfalls nicht, dass Menschen in
urbanen Zentren kein eigenes Auto mehr besitzen. In
Stadten kann Besitz zum Ballast werden, da z.B. nicht
geniigend Raum zum Lagern von Objekten oder auch
einfach keine Parkmoglichkeit fiir ein Auto vorhanden
ist. Stadtbewohner entwickeln ein neues Verhéltnis

zu Besitz und Mobilitédt - dies bedeutet natiirlich auch
verdnderte Anspriiche an das Wohnen. Steigende Kosten
und maximal flexible Arbeitszeiten drangen die Men-
schen hinein in die Ballungszentren und sind somit ein
Driver einer weiteren Urbanisierungswelle, die hybride
Wohn-, Arbeits- und Gewerbemodelle bendtigt.
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Nischenmarkte au3erhalb der Ballungsraume

Anders als in Frankreich (mit Paris und Lyon) oder gar
Grof3britannien (London) gibt es in Deutschland mehr

als zwei relevante Immobilienstandorte: ,Neben sieben
Markten findet man hier auch noch sechs in der néchsten
Kategorie, in der immer noch ausreichend Transaktionsvo-
lumen vorhanden ist, um den Markt interessant zu machen
und gleichzeitig auch eine Diversifizierung zwischen regio-
nalen, nationalen oder internationalen Playern zu haben’
so Jiirgen Fenk, Vorstandsmitglied der Landesbank Hessen-
Thiiringen, in einem Interview mit dem Magazin Polis.

Zwar wird der Druck, der inzwischen auf simtlichen
Markten herrscht, dadurch nicht geringer, aber dennoch
fiihrt die foderale Struktur in Deutschland zu einem Trend
in den Nischenmérkten: Trotz der Gefahr einer nicht
nachhaltigen Nachfrage lockt die Chance hoher Renditen
bei der Entwicklung schwieriger Objekte aufierhalb der Bal-
lungsrdume vermehrt Investoren an. Diese Nischenmaérkte
bieten viele Chancen, sind aber stirker risikobehaftet.

Der Leerstand in diesen weniger dynamischen Regionen
wird teilweise drastisch ansteigen - wer hier mitmischen
mdchte, sollte unbedingt in sichere Lagen z.B. ,,am stadti-
schen Marktplatz“ und nicht in Randlagen investieren.

Situation in der Schweiz

Der Sektor der Mietwohnungen erlebt derzeit auch in der
Schweiz einen Boom. Migrationsbewegungen erhhen
den Bedarf und beleben somit den Markt: Die Bauaktivitit
stieg seit 2003 jahrlich um rund fiinf Prozent. Gebaut wird
vor allem in urbanen Zentren, doch der Boom in ruralen
Gegenden der Schweiz ist ebenfalls noch ungebrochen.
Hier herrschen allerdings grofie regionale Unterschiede,
die iiber den Bedarf entscheiden: Vielversprechende Lagen
sind das Drei-Seen-Land, die Aarau-Olten-Thal-Achse, der

® JEDER DRITTE WOHNT ZUR MIETE
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Bevolkerung in Deutschland nach jeweiliger Wohnsituation von 2012 bis 2014

(in Millionen Personen)

2012 2013

2014

35.14 35.24 35.89 Miete

Quelle: IfD Allensbach 2014

nordliche Teil des Kantons von Ziirich sowie Bereiche

des Kantons Valais. In St. Gallen, Appenzell Innerrhoden,
Winterthur, Basel, Lausanne sowie in einigen Regionen
stidwestlich und 6stlich von Ziirich werden Projektent-
wicklungen im Sektor der Mietwohnungen bereits schwie-
rig. Die Groflenordnungen der Schweizer Mietwohnungs-

projekte variieren: Den GrofSteil der Entwicklungen stellen
mit einem Anteil von 23 Prozent kleinere Gebdude mit elf
bis 25 Apartments. Projekte mit iiber 200 Wohneinheiten
sowie Kleinstentwicklungen von unter zehn Einheiten
machen jeweils einen Anteil von 16 Prozent aus (Credit
Suisse 2015).
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SINGULARITAT UND FLEXIBILITAT

Mehr Wohnungen fiir weniger Menschen

Das Bevolkerungswachstum in Ballungsrdumen und die
allgemeine Zuwanderung erh6hen den Druck in zent-
ralen Lagen sowie in Randbereichen der Grof$stddte und
verdndern so die Wohnungsnachfrage. Dass bezahlbarer
Wohnraum auch zukiinftig hart umkdmpft sein wird, liegt
allerdings vorrangig an der steigenden Zahl alleinlebender
Menschen.

Singles in der Stadt

Bereits 2013 wurden hierzulande 16,2 Millionen Woh-
nungen von nur einer Person bewohnt; dies entspricht 41
Prozent aller deutschen Haushalte. Die Zahl der singuldren
Haushalte wird bis 2030 um weitere zwei Prozent steigen.
Die Bevolkerungszahl in Deutschland wird bis zum Jahr
2035 hingegen um drei Prozent sinken: Dann werden 78,2
Millionen Menschen einen hoheren Wohnungsbedarf
haben als heute 80 Millionen. Dies liegt an dem vergleichs-
weise hohen Wohnraumanspruch, den kleine Haushalte,
also Singles oder alte Menschen, verzeichnen. Die
Singularisierung der Gesellschaft wird also trotz schrump-
fender Bevolkerungszahlen das Thema der Wohnungsnot
weiterhin verscharfen. Dies betrifft vor allem die grof3en
Stadte und deren Peripherie (BBSR 2015).

Wihrend vor allem in den ldndlichen Regionen Ost-
deutschlands immer weniger Menschen leben werden,
erfahren die grofSen und mittelgrofSen deutschen Stadte
einen stetigen Zuwachs. Der steigende Bedarfin diesen
Ballungszentren macht die Standorte bei Investoren sehr
beliebt: 21 Prozent der Akquisetatigkeiten nationaler und
internationaler Investoren fanden 2014 in Berlin statt, je 13
Prozent in Hamburg, Miinchen, Frankfurt, Diisseldorf und
Koln sowie 11 Prozent in Stuttgart.
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Familien in der Suburbanitat

Fiir ganz Deutschland besteht dadurch in den néchsten
Jahren vermehrt ein Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdu-
sern; verstarkt allerdings in den Randlagen der Ballungs-
zentren. Wihrend in Ostdeutschland fiir die schrumpfende
Bevolkerung ausreichend Mehrfamilienhduser vorhanden
sind, miissen diese in Berlin und in westdeutschen Grof3-
stddten hingegen noch gebaut werden.

Lebensqualitat auf kleinstem Raum

Der wichtigste Faktor fiir die Zufriedenheit in Bezug auf
die eigene Wohnsituation ist laut einer Studie der LBS die
Grofie der Wohnung, dann erst spielen Preis und Ausstat-
tung eine Rolle. Da allerdings gerade mangelnder Platz
und steigende Quadratmeterpreise in den Grofistddten
relevante Themen sind, miissen Projektentwickler und
Architekten kluge Grundrisse entwickeln, die dem Mieter
trotz geringer Raumgrofie eine gewisse Wohnqualitét
bieten. Intelligente Konzepte, die sowohl Platzoptimierung
als auch (Nutzungs-)Flexibilitit zulassen, werden den
Markt in Zukunft dominieren.

Situation in Osterreich

Im Nachbarland Osterreich liegen dhnliche Prognosen
fiir die Verdnderung der Haushaltsstruktur vor: Die Zahl
der Menschen, die alleine leben, steigt auch hier schnell
an: Einpersonenhaushalte machen derzeit 37 Prozent aus,
2050 sollen es bereits fast 42 Prozent sein. Derzeit leben
durchschnittlich 2,25 Menschen in den rund 3,7 Milli-
onen Haushalten in Osterreich (BUWOG und EHL 2015).
Der Megatrend der Individualisierung und das daraus
resultierende Bediirfnis nach platzoptimiertem, flexiblem
Wohnraum wird zukiinftig auch in Osterreich eine grofie
Rolle spielen.

Lo S

Quelle: GRAFT
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BEST PRACTICE

PARAGON
Micro-Apartments
mit Loft-Feeling

In Berlin entsteht derzeit ein
hochwertiges Wohnquartier aus

217 Wohnungen, das sowohl urbane
Qualitaten der Vielfalt als auch
parkartige Riickzugsorte bietet.
Eine Besonderheit des von GRAFT
entworfenen und geplanten Baus,
der Anfang 2016 fertiggestellt wird,
ist ein hoch effizienter Grundriss-
Typus. Neben einer Vielzahl flexibler
Raumkonzepte wurde fiir dieses
Bauvorhaben ein Zwei-Zimmer-
Typus von nur 37,5 Quadratmeter
entworfen. Wohn- und Schlafbereich
sind durch Schiebetiliren verbunden,
das Bad ist als Durchgangsraum von
beiden Zimmern aus gut erreichbar.
Ein zentral eingestelltes Mdbel
erlaubt einen Bad-, Schlafzimmer-
und Wohnzimmer-Rundgang. Die
Wohnungen verfiigen zudem uber
kleine Balkone. Trotz der reduzierten
Grof3e entsteht bei den Bewohnern
ein angenehmes, loft-artiges
Raumgefiihl, das in gewdhnlichen
Studioapartments nicht moglich ist.

Architekten: GRAFT
Auftraggeber: Trockland Management GmbH
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® WOHNFLACHE - HEISS BEGEHRT IM SUDEN
Regionale Entwicklung der Wohnfldchennachfrage 2015 bis 2030 in Deutschland

(in Prozent)
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31

Miinchen

Haufigkeiten

.bis unter -5,0 -2,5 bisunter 2,5 5,0 bis unter 7,5

.-5,0 bis unter -2,5 2,5 bis unter 5,0 .7,5 bis unter 10,0 . 10,0 und mehr

Quelle: BBSR 2015; Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktprognose 2030
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HYBRIDE WOHNMODELLE UND
SYNERGETISCHE NUTZERSZENARIEN

Wie Diversifizierung finanzielle Risiken mindert

und urbanen Wohnraum bereichert

Die Forderung des Mieterschutzbundes nach bezahl-
barem Wohnraum betrifft Mietwohnungen mit Preisen
von 6,50 bis 8,50 Euro pro Quadratmeter. Der Grofsteil
aktuell fertiggestellter Wohnbauten visiert allerdings
10 bis 15 Euro pro Quadratmeter an. Die Folge: Subven-
tionen sind kiinftig an der Tagesordnung, um Woh-
nungen bezahlbar zu machen. ,Solche Szenarien sind
ausschliefilich mit Subventionen, niedrigem Standard
in absoluten Randlagen und iiber die Umwandlung
von B-Plan-Verfahren moglich®, so George Salden.
,Subventionieren bedeutet hier, dass Stadt, Land oder
Bund ihre Grundstiicke an die landeseigenen Gesell-
schaften umsonst oder weit unter Marktwert abgeben,
damit darauf sozialer Wohnungsbau errichtet wird.”
In anderen Fidllen versucht auch der Staat auf seinen
Grundstiicken maximale Kapitalrendite zu erzielen

- letztendlich z&@hlt bei kommunalen Grundstiicks-
verduflerungen zumeist der beste Preis und nicht das
nachhaltigste Konzept. Auch die effizienten Verdich-
tungsmodelle des klassischen sozialen Wohnungsbaus
aus den 1970er Jahren sind heutzutage politisch nicht
mehr durchsetzbar und werden von den Menschen
nicht mehr nachgefragt.

Weg vom Steindenken, hin zum Nutzungsdenken
Daher bemiihen sich Investoren inzwischen vermehrt,
durch Mischkalkulationen innovative Projektentwick-
lungen im Wohnungsbau zu ermdglichen. In vielen
Bereichen kommen diese hybriden Modelle auch der
Stadt zugute, da gerade die Durchmischung die Qua-
litdt der gewachsenen europdischen Stadt ausmacht.
Diese Heterogenitdt meint nicht nur finanzielle und
demografische Unterschiede, sondern auch diversifi-
zierte Nutzungsszenarien.

Der Investor kann auf diese Weise fiir sich eine Quer-
subventionierung und Risikominderung realisieren:
Wohnungsbau verschiedener Kategorien, darunter
Wohnprivatisierung von 4000 bis 5000 Euro pro Quad-
ratmeter, aber eben auch sozialer Wohnungsbau

und nachhaltige Gewerbefldchen unter einem Dach.
George Salden von der Arbireo Capital AG schitzt diese
Entwicklung so ein: ,Leider betrachten Banken die
Finanzierung hybrider Modelle teilweise noch kritisch
- wir werden diese Mischformen in Zukunft dennoch
immer hédufiger sehen, denn nichts ist so konstant wie
der Wandel: Dass die Immobilie in Bezug auf ihren
Nutzungszyklus moglichst flexibel werden muss, gehort
zu den wichtigsten Erkenntnissen in der Immobilien-
branche. Wer wettbewerbsfédhig bleiben will, muss in
Zukunft unbedingt weg vom ,Steindenken‘ und hin
zum zyklischen und dynamischen ,Nutzungsdenken‘!*
Dies ist aber auch ein Appell an die Politik und an
Stadtplaner, die Areale in Wohn-, Gewerbe- und Misch-
gebiete einteilen - die Anderung eines solchen Schliis-
sels kann sich {iber Jahre hinziehen, und bis dahin ist
der Zyklus oftmals schon weitergezogen. Aufierdem ist
es Aufgabe der Politik, weiterhin Impulse fiir den Woh-
nungsbau zu setzen. ,Es miissen alle an einem Strang
ziehen, damit der Neubauboom nicht sofort wieder
abebbt”, so Axel Gedaschko, Prasident des GDW Bun-
desverbands deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen. Auch die immens wachsenden Baukosten
(beim Neubau eines Mehrfamilienhauses sind die
Kosten seit 2000 um beinahe 40 Prozent gestiegen) sind
ein Grund dafiir, dass die Zahl der Fertigstellungen
unter der Zahl der Baugenehmigungen liegt.
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AUF DIE GROSSE KOMMT ES AN
Wie zufrieden sind Sie mit Ihrer aktuellen Wohnsituation?
Was sind die Griinde?

BEST PRACTICE

VOLLKOMMEN ZUFRIEDEN SEHR UNZUFRIEDEN

20% 8% 10%

74% _ 39% GrofBe der Wohnung

57% _ 30% Verhaltnis zu Nachbarn
52% _ 28%  Ausstattung

43% _ 14%  Stellplatz, Parkplatz

42% _ 13% Arbeitsweg

15% - zum Vermieter 12%  Verhaltnis zum Vermieter
4% 'ge 6%  Larm (Verkehrs-/ Fluglarm)
2% I\léhe zur Natur 5% Lage

1% Ilnfrastruktur 2% Kein Eigentum

Quelle: LBS 2015; Basis: 2.788 Personen ab 18 Jahren in Baden-Wiirttemberg und 1.442 im restlichen Deutschland
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BATIMENT HOME
Das lebendige Haus

Im Rahmen der Projektentwicklung HOME im 13. Arron-
dissement von Paris wurden im Mai 2015 in einem Gebé&u-
dekomplex 96 Miet- bzw. Eigentumswohnungen, 92 Sozi-
alwohnungen sowie Gewerbefldchen und unterirdisches
Parken fertiggestellt. Die Durchmischung verschiedener
Funktionen und Nutzerstrukturen erschafft ein leben-
diges Haus, in dem die einzelnen Typologien voneinander
profitieren. Das Wohngebé&ude leistet zudem einen quar-
tiersbildenden Beitrag zum stadtischen Umfeld.

Architekten: Hamonic + Masson & Associés und Comte Vollenweider

Auftraggeber: Bouyges Immobilier

Hybride Modelle — ein Biiroturm ist kein Biiroturm
Fiir Entwickler und Investoren bedeutet dies, dass

die Idee eindeutiger Typologien, im Sinne von: ,ein
Biiroturm ist ein Biiroturm, ein Logistiklager ist ein
Logistiklager, ein Hotel ist ein Hotel“, der Vergangenheit
angehort. So geht es dem Einzelhandel im Erdgeschoss
besser, wenn dariiber 200 Wohneinheiten liegen. Die
Anwohner hingegen begriifien die kurzen Wege beim
Einkauf. Hybride Konzepte sind dann erfolgreich,
wenn eine Befruchtung verschiedener Nutzer und ihrer
Bediirfnisse stattfindet.

George Salden beschreibt es an einem konkreten
Beispiel: , Die optimale Nutzung von Synergieeffekten
funktioniert natiirlich nicht nur in Kombination mit
dem Wohnsektor: Wir haben kiirzlich ein leerstehendes
Gebdude einem neuen Nutzungszyklus zugefiihrt,
indem wir darin ein Pflegeheim, Einzelhandel und eine
Tiefgarage zusammengebracht haben. Die schliissige

Zukunftsinstitut | Immobilien Report 2016

Quelle: Hamonic + Masson & Associés und Comte Vollenweider

Fotograf: Takuji Shimmura

Integration voneinander abhdngiger Nutzungsszena-
rien mag fast banal klingen - an diesem Standort gab

es allerdings vorher 15 Jahre Leerstand und erfolglose
eindimensionale Konzepte. Unser Konzept heif3t: das
lebendige Haus, das hybride Funktionen miteinander
verschrénkt, die sich wiederum gegenseitig befruchten.”

Das lebendige Haus — Synergieeffekte nutzen
Besonders schliissig ldsst sich die Idee des lebendigen
Hauses mit Typologien umsetzen, die déhnliche Funk-
tionen aufweisen. So kdnnen beispielsweise Hotels,
Biiroflaichen und Boardinghouse-Konzepte iiber die
gemeinsame Nutzung von Rezeptionen und Konferenz-
rdumen kombiniert werden. An dieser Schnittstelle
werden Synergien erzeugt, die die Effizienzkurven im
finanziellen und organisatorischen Bereich steigern.
Projektentwicklungen, die Wohnen, Gewerbe, Gastro-
nomie und Hotellerie linear und eindimensional planen,
verschwenden nicht nur enorm viele Ressourcen, sie
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Quelle: JSSWD Architekten; Fotografin: Christa Lachenmaier

sind auch finanziell nicht mehr leistungsfihig. Das
Denken in Nutzungszyklen hingegen ist auch in Hinsicht
auf Material- und Kapitalverbrauch nachhaltig. Das hyb-
ride Modell ist ein Gegenentwurf zur Ghettoisierung von
Einzelinteressen und zum Inseldenken. Es erlaubt eine
Durchdringung verschiedener Potenziale und somit
eine Kollektivdynamik - davon profitieren Investoren,
Mieter und schliefilich auch die Stadt. Wir ndhern uns
dem Ende einer Ara, die in eindimensionalen und sta-
tischen Asset-Klassifikationen denkt. Das Hybride birgt
unglaublich viele Chancen - fiir Finanzierer, Investoren
und Entwickler gleichermafien. Im Bauwesen sind
Hybriditét, Heterogenitit und Flexibilitédt die entschei-
denden Treiber der kommenden Jahre.

Lokale Banken als Innovationstrager

Da die Bank iiberproportional zur Finanzierung bei-
trdgt, ndmlich im Schnitt zu 60 bis 70 Prozent, definiert
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BEST PRACTICE

SENIOREN-WOHNHAUS
ST. GERTRUD IN DUREN
Schoner wohnen im Alter

Das flinfgeschossige Haus fiir betreutes Wohnen
setzt in der Innenstadt von Dlren bewusst einen
stadtebaulichen Akzent. Der Neubau, der 2013
fertiggestellt wurde, ermdglicht den Senioren ein
selbstbestimmtes Wohnen in urbaner Lage. Zur
StrafBle hin eher geschlossen, 6ffnet sich die Fas-
sade zum parkartigen Garten hin mit gro3ziigigen
Loggien. Das behindertengerechte Haus verfiigt
im Erdgeschoss uber eine interne Verbindung zum
Hauptgebdude mit Hausrestaurant.

Architekten: JSWD
Auftraggeber: Seniorenhaus GmbH der Cellitinnen zur hl. Maria

sie das Risikoprofil und gehoért somit nattirlich zu den
bedeutendsten Partnern. Zu einer der interessantesten
Entwicklungen z&hlt, dass gerade die kleinen und kon-
servativen Player im Finanzsektor die Potenziale dieses
wichtigen Trends nutzen: Zwar werden auch die grofien
Finanzinstitute hybriden Modellen gegeniiber immer
offener, gerade aber Kreissparkassen, Volksbanken und
Raiffeisenbanken erkennen, dass die Diversifikation kein
Risikofaktor ist, sondern das Risiko auflst. Sie haben
zudem ein gutes Verstdndnis fiir lokale Strukturen und
Lagen sowie fiir das spezifische Nutzerverhalten. Die
kleineren, lokal verankerten Banken werden derzeit
Innovationstrager einer Entwicklung, deren Potenziale
noch lange nicht ausgeschopft sind.

Zukunftsinstitut | Immobilien Report 2016

RAUMBEDURFNISSE IM SPIEGEL
DEMOGRAFISCHER ENTWICKLUNGEN

Wohnen im Alter und studentisches Wohnen

Fiir die Singularisierung der Gesellschaft und somit fiir den
Bedarf an Ein- und Zweizimmerwohnungen sowie Micro-
Apartments sind vor allem zwei demografische Gruppen
verantwortlich: die jungen Erwachsenen, die es zum
Studieren in die Stédte zieht, sowie die Generation 65plus.

Wohnen im Alter — vielfaltig und flexibel

Die Altersstruktur in Deutschland verschiebt sich in den
kommenden Jahren signifikant, so dass der Anteil der
dlteren und sehr alten Menschen steigt, wihrend die
Gruppe der Kleinkinder und Jugendlichen schrumpft.
Zwar werden die Menschen immer élter, doch bleiben
viele auch bis ins Alter fit. Auf der anderen Seite steigt die
Zahl der Personen, die in hochbetagtem Alter iiber einen
langeren Zeitraum pflegebediirftig sind.

Der demografische Wandel zieht einen Bedarf an ad-
dquaten Wohnformen nach sich, die wiederum abhéngig
sind von der wirtschaftlichen Lage der Betroffenen. Die
Generation der Rentner ist starker als andere Bevolke-
rungsgruppen gekennzeichnet von Armutsrisiken: Viele
dieser Haushalte, insbesondere die dltere Bevolkerung in
Ostdeutschland und einige Migrantengruppen in Grof3-
stddten, werden aufgrund schwieriger Einkommenssitu-
ationen noch im hohen Alter die Wohnsituation dndern
miissen. Alternative Wohnformen, wie Mehrgenerationen-
Hiuser oder Senioren-Co-Housing, werden zwar von
bestimmten Nischenzielgruppen genutzt und geschitzt,
doch bilden sie weiterhin nur einen kleinen Teil der
Marktrealitdt ab und werden somit ihr prognostiziertes
Trendpotenzial nicht voll erfiillen.

Altersgerechte Gebaude

Gesetzliche Verdnderungen wie die im Pflege-Neu-
ordnungs-Gesetz (PNG) verankerte Forderung werden
vermehrt die Wohnsituation vieler bediirftiger Senioren

beeinflussen: Die Zahl der Pflege-Wohngemeinschaften,
die die stationére Versorgung ersetzen konnen, wird stark
ansteigen. Diese gemeinschaftlichen Wohn-Pflege-Formen
werden im Alter nicht aus Préferenz gewahlt, sondern aus
der Notwendigkeit der beiden Faktoren ,Kostenkontrolle”
und , Bedarf an Heimpflege“ Um einkommensschwache
Senioren in ihrem angestammten Wohnraum zu behalten,
kénnen Investoren beispielsweise auf kostenintensive
Modernisierungsmafinahmen verzichten. Neue, kleinere
Wohnungen miissen sich durch ihr funktionales und
barrierefreies Raumkonzept auszeichnen. Diese Neu-
bauten oder Umbaumafinahmen diirfen keine urbanen
Solitdre sein, die sich von ihrem Umfeld abwenden,
sondern sollten sich zum Stadtraum hin 6ffnen. Falls sich
die Immobilie nicht bereits in einer infrastrukturell stark
ausgebildeten Umgebung befindet, kann der Investor
durch hybride Modelle quartiersbildende MafSsnahmen
unterstiitzen: Die Kombination aus altersgerechtem
Wohnen und infrastrukturellem Angebot durch Handel
oder medizinische Versorgung bedeutet nicht nur eine
zielgruppenrelevante Aufwertung, sondern auch eine Risi-
kominderung fiir das gesamte Konzept. Dieselben Regeln
gelten fiir gemeinschaftliche Wohnformen, die ambulante
Pflegeleistungen ermdglichen.

Situation in Osterreich

In Osterreich werden demografische Verschiebungen
einen dhnlichen Einfluss auf den Wohnungsmarkt haben:
Die aktuelle Einwohnerzahl von rund 8,5 Millionen wird
bis 2025 auf 9 Millionen ansteigen. Gleichzeitig steigt

die Lebenserwartung (derzeit liegt sie fiir Mdanner und
Frauen bei 81,1 Jahren), wodurch langfristig die Zahl der
alten Menschen steigt. Das Thema Seniorenwohnen ist
fiir Entwickler und Investoren in Osterreich ebenfalls von
Bedeutung (BUWOG; EHL 2015).
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BEST PRACTICE

STUDENTENWOHNHEIM BEI BARCELONA
Modulares Wohnen

Das Studentenwohnheim in Sant Cugat del Vallés bei Barcelona
zeichnet sich vor allem durch den modularen Charakter der Prefab-
Bauweise aus. Sowohl die 62 gestapelten Raummodule aus Beton
als auch die tragende Stahlbetonkonstruktion, Fassaden, Bader und
Installationen wurden vorab im Werk hergestellt. Die circa 40 Qua-
dratmeter groBen Module werden von einem oder zwei Studenten
bewohnt und kénnen maximal flexibel genutzt werden. Die Bauweise
mit Betonfertigteilen erméglicht eine kostengunstige Herstellung,
kurze Bauzeiten sowie eine einfache Demontage.

Architekten: dataAE, Barcelona, HARQUITECTES, Sabadell
Auftraggeber: Technische Universitat Katalonien
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Wohnraumsituation fiir Studenten

Die Gruppe der Studenten wird in den nichsten Jahren
zu einer vielsprechenden Zielgruppe bei der Entwicklung
6konomisch nachhaltiger Wohnkonzepte. Zwar stieg das
durchschnittliche Einkommen der Studenten seit 2010
um sieben Prozent, in den 30 gréfiten Hochschulstddten
wurden aber auch die Mieten um rund 16 Prozent ange-
hoben. Da vor allem kleinere Wohnungen in den vergan-
genen Jahren teurer wurden, gehoren auch Studenten zu
der Gruppe derjenigen, die unter den Mietsteigerungen
leiden. Infolgedessen ist die fiir Studenten erschwingliche
Flache in den letzten Jahren um circa vier Quadratmeter
geschrumpft (Savills Research 2015).

Bereits seit 2014 ist laut einer Analyse von Savills Re-
search die Anzahl der Studierenden hoher als die Anzahl
erschwinglicher Wohnungen. Auch das Deutsche Stu-
dentenwerk (DSW) beklagt einen Mangel an giinstigem
Wohnraum und fordert den Ausbau von 45.000 Wohn-
heimplétzen bis 2017. Fiir den privaten Sektor eréffnet
sich hier ein vielversprechender Markt.

Zentrale Lage ein Muss

Da Studenten zumeist gerne zentral bzw. in Universitéts-
ndhe wohnen méchten, werden Studentenwohnungen
immer mehr zum attraktiven Investmentprofil mit
interessanten Renditechancen. Denn Studierende sind
derzeit bereit, rund 40 Prozent ihres Einkommens fiir die
Nettokaltmiete auszugeben. Im Vergleich: 2013 betrug
laut einer Analyse des IVD der durchschnittliche Wohn-
kostenanteil am Gehalt der Stadtbewohner in Miinchen
23,9 Prozent, in Berlin 22,5 Prozent und in Hamburg 21,8
Prozent.
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Durch doppelte Abiturjahrgdnge und den Wegfall des
Wehrdienstes verzeichnen die Universitdten schon

jetzt steigende Studentenzahlen. Der Trend wird, unter
anderem durch eine steigende Zahl auslédndischer
Studierender, weiterhin anhalten: Das Kultusministerium
erwartet fiir das Jahr 2019 ein historisches Hoch von rund
500.000 Erstsemestlern. Die Gruppe der Studierenden
drangt also auch zukiinftig immer stérker in die Ballungs-
zentren und Universititsstadte und wird bereit sein, einen
Grofteil ihrer finanziellen Mittel fiir den Wohnraum
aufzuwenden. Zu diesen wachsenden Markten zdhlen
neben den Grofistddten Berlin, Miinchen, Hamburg, K6ln
etc. aber beispielsweise auch kleinere Stiddte wie Bam-
berg, Erlangen oder Bremen.

Studentische Wohnkonzepte als Renditeobjekte
Studentenwohnungen werden inzwischen von zahlrei-
chen namhaften Bankinstituten als ideale Geldanlage
gehandelt. Die Kapitalanlage wird immer beliebter, da
sie dem Kdufer dank dynamischer Markte dauerhaft
erzielbare Mietrenditen sowie steuerliche Vorteile
garantiert. Letztere sind insbesondere bei der Sanierung
denkmalgeschiitzter Studentenwohnungen von Relevanz,
da sdmtliche Sanierungskosten iiber einen Zeitraum
von zwolf Jahren abgesetzt werden kénnen. Daher gilt
studentisches Wohnen als sichere Renditeimmobilie fiir
Anleger und lukrative Typologie fiir Projektentwickler in
Form grofiziigiger, flexibler Konzepte in Randlagen und
studentischer Micro-Apartments im Stadtzentrum.

Situation in der Schweiz
Auch in der Schweiz herrscht ein akuter Mangel an
Studentenwohnungen - die Universitidten in Genf,

Zukunftsinstitut | Immobilien Report 2016

® GENERATION 60+ AUF DEM VORMARSCH
Verteilung der Haushaltstypen 2015 und 2030 in Deutschland

(in Prozent)

ALTERE HAUSHALTE AB 60 JAHRE

EIN- UND ZWEIPERSONENHAUSHALTE 45 BIS UNTER 60 JAHRE

GROSSERE HAUSHALTE BIS UNTER 45 JAHRE

EIN- UND ZWEIPERSONENHAUSHALTE 30 BIS UNTER 45 JAHRE

JUNGE EIN- UND ZWEIPERSONENHAUSHALTE

2015

Quelle: BBSR Bonn 2015; Datenbasis: BBSR-Haushaltsprognose 2035

Lausanne und Ziirich warnen Studienanfanger explizit vor
der angespannten Lage am Wohnungsmarkt. Credit Suisse
bezeichnet daher in ihrer Studie zum Immobilienmarkt
studentisches Wohnen als lukrativen Nischenmarkt und
alternative Investitionsmdglichkeit. Zwar ist Wohnraum
im stddtischen Zentrum sehr teuer, dennoch wohnen fiinf
von sechs Studenten in der Schweiz nicht weiter als fiinf
Kilometer von der Universitédt entfernt. Die Lage der Woh-
nung ist wichtiger als eine komfortable Zimmergrofie. Die
Quadratmeter-Preise in einem schweizerischen Studen-
tenwohnheim entsprechen denen von Privatwohnungen.

Aufgrund des geringen Einkommens der Zielgruppe muss
der Wohnraum daher vor allem platzoptimiert sein.

Trotz des garantiert hohen Bedarfs an Wohnraum fiir Stu-
denten und Senioren miissen Investoren und Entwickler
beachten, dass es sich hierbei um eine zweckgebundene
Immobilie handelt: Bei Studentenwohnheimen und
Seniorenresidenzen ist eine andere als zum Kaufzeitpunkt
angegebene Nutzung héufig nicht zuléssig.
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BEST PRACTICE

DAS ECKWERK IN BERLIN
Raum fur Kreativitit
und Kommunikation

Gemeinsam mit der Genossenschaft
fur urbane Kreativitat entwarfen
GRAFT und Kleihues+Kleihues einen
beispielhaften Gebaudekomplex, der
Antworten auf die sozialen, 6kono-
mischen und ékologischen Fragen
unserer Zeit gibt: Das ,,Eckwerk® — Teil
des Projektes Holzmarkt im Berliner
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

- schafft einen inspirierenden und
lebendigen Ort, der neue Maf3stabe im
Bereich akademisches Wohnen setzt.
Durch optimierte Grundrisse wird be-
zahlbarer innenstadtischer Wohnraum
sowie eine neue Beziehung zwischen
Arbeiten und Wohnen méglich. Die
Fertigstellung ist fir Dezember 2017
geplant.

Architekten: GRAFT und Kleihues+Kleihues
Auftraggeber: Das Eckwerk (www.eckwerk.com)
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BEST PRACTICE

TIETGENKOLLEGIET IN KOPENHAGEN
Gemeinschaftliches Wohnen im Kreis

Ein zylindrischer Baukdrper beherbergt 30 Unterkiinfte
fur gemeinschaftliches Wohnen (je fur zwélf Studenten)
sowie zwolf Einzimmerwohnungen mit eigener Nasszelle.
Diese Apartments wiederum teilen sich den Gemein-
schaftraum, die Kiiche sowie die Terrasse. Alle Raume
werden mobliert vermietet und erméglichen bezahlbaren
Wohnraum fiir Studenten.

Architekt: Lundgaard & Tranberg Arkitekter
Auftraggeber: Fonden Tietgenkollegiet
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WERTEWANDEL UND
TECHNOLOGISCHER FORTSCHRITT

Wie gesellschaftliche Entwicklungen den Wohnungsbau verdndern

Technische Innovationen und der Wandel traditioneller
Werte kreieren gesellschaftliche Dynamiken, die sich
direkt auf das gebaute Umfeld auswirken. So nimmt
beispielsweise die Bedeutung von Okologie und Nach-
haltigkeit als Teil des eigenen Lebensentwurfs wei-
terhin zu. In diesem Zusammenhang erfreuen sich
Urban-Gardening- und Urban-Farming-Konzepte
wachsender Beliebtheit. In Ballungsrdumen sind diese
Entwicklungen bereits fester Bestandteil der Stadt-
kultur und eine Méglichkeit zur Selbstentfaltung fiir
die urbane Klasse. Diese neue Achtsamkeit gegeniiber
der eigenen Umgebung betrifft neben Fragen der
Umwelt und Gesundheit aber auch zwischenmensch-
liche Beziehungen und energetische Aspekte. Ein neues
Verstdndnis von Familie, Zugehorigkeit und Gemein-
schaft wirkt sich auf die Organisation der Hausgemein-
schaften aus: Die gegenseitige Riicksichtnahme der
Mieterschaft wird nicht mehr tiber die altbewdhrte
Hausordnung geregelt, sondern individuell und unter
Beriicksichtigung unterschiedlicher Wertvorstellungen.
Immobilienbesitzer kénnen die entsprechenden realen
und virtuellen Netzwerke bereitstellen und somit zum
direkten Anbieter von Sharing-Anwendungen werden.
Dies ermdoglicht auch die Gestaltung und Férderung
funktionierender Nachbarschaften.

Langfristig steigt der Anspruch der Mieter auf Autono-
mie. Dementsprechend wiinschen sie sich zunehmen-
de Kontrolle iiber eine flexible Ausstattung und Gestal-
tung der eigenen vier Wande. Auflerdem werden Neu-
bauprojekte und Umbaumafinahmen, die eine unab-
hingige Energieversorgung oder zumindest -einspa-
rung ermoglichen, immer mehr zur Norm.

Ankniipfend an den Trend Neo-Biedermeier (siehe Im-
mobilien Report 2015, S.8ff), wird die (Miet-)Wohnung
immer mehr zum Ort des Riickzugs, der Ruhe und Ge-
borgenheit. Gleichzeitig steigt die Erwartungshaltung
an die technische Ausriistung der Wohnung: sowohl
die Vernetzung von Smartphones und Sicherheits-
systemen, Organisations- und Verwaltungssoftware
als auch Robotertechnik werden verstarkt gefordert.
Die Gleichzeitigkeit von High- und Lowtech ist eine
Reaktion auf die Anforderungen des modernen Lebens:
komplexe Technologie und der Riickzug in altbewdhrte
Strukturen schliefien sich nicht aus. So ergdnzen

sich bei den Plusenergiehdusern von GRAFT sowohl
hochintelligente Haustechnik als auch 6kologische
Materialien und ressourcenschonende Bauweise

zu einem nachhaltigen Konzept: Lehmputzwénde
sorgen fiir ein angenehmes und gesundes Raumklima,
gleichzeitig liefern Solarpanele Uberschussenergie fiir
das Elektroauto.

Die Kombination aus Energieeffizienz, Umweltbe-
wusstsein und Gesundheit bezieht gleichermafien
technologische Neuheiten und das Wissen um die
Vorteile natiirlicher Baustoffe mit ein.
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ZERO ENERGY MULTI-COMFORT HOUSE
Ein Haus im Plus

Das ,,Research Center on Zero Emission Buildings* realisierte in einem Pilotprojekt
gemeinsam mit dem Architekturbiliro Snghetta ein Gebaude in Larvik, Norwegen,
dessen gesamter Energiebedarf ganzjahrig mithilfe von Solarenergie und Geothermie
gedeckt wird. Auf 220 Quadratmetern spielen neben Energiefragen auch gestalterische
Elemente eine grof3e Rolle. So sind beispielsweise die Innen- und Auf3enbereiche tiber
einen offenen Innenhof verbunden, der von Ziegel- und Holzwénden eingefasst wird.

Architekt: Snghetta
Projektpartner: ZEB, SINTEF, Brgdrene Dahl, Optimera
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Quelle: Multikomfort
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Fazit

Die Deregulierung von Arbeitsmarkt und
Energiesektor treibt die Menschen weiterhin
in die Innenstddte und befeuert den Mega-
trend Urbanisierung. Gleichzeitig sorgt ein
wachsendes 0©kologisches Bewusstsein fiir
die Etablierung der Shareconomy vor allem
im urbanen Raum. Diese Entwicklungen haben
Auswirkungen auf unsere kiinftigen Vorstel-
lungen von Wohnungsbau.
Erfolgreiche Projektentwicklungen zeichnen
sich in Zukunft durch ihren hybriden Charakter
aus - die Planungen miissen in Bezug auf ihre
Nutzungszyklen auf dufiere Einfliisse reagieren
konnen.
Konservative und lokal verankerte Banken
sind gute Partner zur Finanzierung hybrider
Modelle, da sie die Strukturen vor Ort kennen
und ein gutes Verstdndnis fiir Funktionen und
Nutzer haben.
Nischenmaérkte bieten fiir Entwickler und In-
vestoren viele interessante Chancen, sind aber
stdrker risikobehaftet - daher sollten Investoren
in strukturschwachen Regionen mindestens in
Core-Immobilien oder -Standorte investieren,
um eine nachhaltige Nutzung zu erméglichen.

Die Zahl der Haushalte ist letztendlich ent-
scheidend fiir den Bedarf an Wohnungen.
Ein- und Zweipersonenhaushalte werden stark
zunehmen, daher miissen Raumkonzepte in-
telligenter und kompakter gestaltet werden,
indem sie sich durch Platzoptimierung bei
gleichbleibender Wohnqualitdt auszeichnen.
Dies betrifft Neubauten und Umbaumaf3-
nahmen gleichermafien.
Bei der Entwicklung von Immobilien wird
es kiinftig immer wichtiger, die demografi-
schen Verschiebungen miteinzubeziehen:
Entwickler und Investoren, die das Bediirfnis
nach modernen und urbanen Wohnungen fiir
eine junge, akademische Mieter-Zielgruppe
bedienen, kénnen auch dank diverser Steu-
ervorteile lukrative Projektentwicklungen
realisieren. Genauso werden kluge Losungen
fiir Seniorenwohnungen garantiert auf hohen
Bedarf stofSen. Der allgemeine Trend zu Micro-
Apartments wird durch die demografischen
Verschiebungen weiter befeuert.
Die Dezentralisierung der Energieversorgung
wird die gesamte Immobilienbranche revolu-
tionieren. Hiuser werden mittels Software-An-
wendungen zu intelligenten Einheiten. High-
und Lowtech sind keine Widerspriiche, sondern
ergdnzen sich zu einem smarten trauten Heim
der Zukunft.
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Die dynamische
Methode
Prognosetool zur
Immobilienbewertung

Quelle: iStock
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Lage ist langst nicht mehr alles. Die dynamische Methode bietet

eine erfolgversprechende Alternative zur statischen Praxis der

Immobilienbewertung.

Die Bewertung von Immobilien ist eine Wissenschaft fiir
sich. Selbst wer Einblick in die Kriterien bekommt, kann
héufig das Bewertungsergebnis, das am Ende schwarz
auf weifs kommuniziert wird, nicht klar nachvollziehen.
Vor allem die Finanzkrise lief} die Bewertungssysteme

in die Kritik geraten, fithrte die Werte ad absurdum und
Investoren gar in den Ruin. Woran die Immobilienbewer-
tung bis heute vor allem krankt, ist, dass ihre Kriterien
statisch sind. Marktdynamiken werden ausgeklammert,
die Immobilie wird nur fiir sich selbst betrachtet, und die
Bewertungskriterien sind nicht transparent.

Die dynamische Methode bietet ein Bewertungstool, das
Immobilien gesamtheitlich erfassen kann. George Salden,
selbst seit iiber zehn Jahren in der Immobilienbranche
tatig und einer der erfolgreichsten Transaktionsmanager,
entwickelte dieses Instrument, um Immobilienwerte
genau zu erkennen und optimal zu nutzen. Mit Hilfe von
Big Data konnen Zyklen errechnet und abgebildet werden.
Dabei wird der Kontext und das Umfeld der Immobilie mit
einbezogen, also nicht nur die Lage alleine, sondern auch
die gesellschaftlichen Entwicklungen.

Die dynamische Methode verkniipft unterschiedliche
Datensitze, die fiir eine Immobilie entscheidend sind, um
die Kosten zu berechnen. Verschiedene Faktoren wie z.B.
Marktmiete, Fluktuationsrate oder Demografie konnen
verbunden oder wieder entkoppelt werden. Das Ergebnis
der Bewertung ist somit transparent und justierbar. Risiken
kénnen minimiert, Chancen erkannt und optimal genutzt
werden. Doch nicht nur der Ist-Zustand lasst sich erfassen:
Algorithmen errechnen aus dem eingespeisten Datenpool
Zyklen aus Vergangenheits- und Gegenwartsdaten. Aus
diesen Trends lassen sich in einem weiteren Schritt Pro-
gnosen fiir den kiinftigen, dynamischen Immobilienwert
erstellen. Wie die dynamische Methode im Detail funktio-
niert und welche Vorteile sie bietet, erklart George Salden,
Vorstand bei der Arbireo Capital AG, im Interview.
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GRAFT: Die Wohnimmobilie geni

t
noch heute ihren Ruf einer konserva-

tiven und risikoarmen Geldanlage -

wird sie diesen Erwartungen ht?

George Salden: In Teilbereichen
werden giinstige Kredite und Miet-
chancen der Zukunft als etwas in
Stein Gemeif3eltes verstanden und
dementsprechend in die Kaufpreis-
findung miteinbezogen. Ich habe
theoretisch im heutigen Markt zwei
bis drei Prozentpunkte giinstigere
Finanzierungen in meiner Gesamt-
kalkulation einer Berliner Immo-
bilientransaktion bei einer durch-
schnittlichen Mietsteigerungsrate
von 30 bis 60 Prozent.

,Wenn man Gebidude
wiederbeleben mdchte,
bendtigt man neue Strate
gien, die nicht auf mono-
lithischen Ideen beruhen.

Die Realisierung dieser Miet-
spriinge ist aber hdufig gesetzlich
gar nicht machbar und zudem mit
Investitionskosten verbunden. Diese
Anschlussfinanzierung lauft dann
voraussichtlich zu anderen Kondi-
tionen, und der Investor kann einen
solchen Kapitaldienst womdoglich
gar nicht mehr bedienen. Das ist der
Grund dafiir, dass viele Investoren
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INTERVIEW

in ihrer Kalkulationsannahme total
daneben liegen - sie betrachten Im-
mobilien statisch-punktuell und
nicht dynamisch-zyklisch. Das Ent-
stehen einer Rendite ist aber kein
punktueller Akt, sondern ein zykli-
scher Prozess! Der grofie Trend ist
daher hier die totale Ausdifferen-
zierung zwischen Katastrophe und
Sensation. Es gibt keine homogene
Entwicklung in Teilméarkten mehr,
wie es in den achtziger Jahren der
Fall war. Die Idee vom Betongold ist
falsch, sobald der Kédufer zyklisch
falsch investiert. Innerhalb eines
Sektors kann es zu Kapitalvoll-
verlusten genauso wie zu Mehr-
fachverdopplung des Gewinns
kommen. In Teilbereichen werden
wir daher Mini-Immobilienblasen
beobachten, die aber nicht zum
Systemfehler fithren. Der Markt ist
komplizierter geworden. Wer inves-
tiert, muss ihn in seiner Ausdiffe-
renzierung verstehen und Chancen/
Risiken im Verhéltnis begreifen.

GRAFT: Was ist gemeint mit dem

George Salden: Gebdude wurden
meist fiir einen Mieter oder fiir eine
Mietnutzung errichtet. Geht dieser
Mieter oder verdndern sich die
Anspriiche fiir eine Mietnutzung,
geht der Nutzungszyklus einer
Immobilie seinem Ende entgegen.
Viele Gebdude aus den siebziger
und achtziger Jahren werden bald

systemisch in den Markt zuriick-
kommen. Sie sind zum einen
energetisch und wirtschaftlich nicht
nachhaltig - niemand wird dauer-
haft die hohen Nebenkosten zahlen
wollen. Zum anderen entsprechen
sie in Bezug aufihren inneren
Aufbau nicht mehr den Anforde-
rungen an modernes Wohnen oder
Arbeiten - die technologischen
Fortschritte greifen in die An-
spriiche an den gebauten Raum
iiber: Unsere kleinen Kommunika-
tionsgerédte ermoglichen nicht nur
grofSere Effizienzspriinge, sondern
auch reduzierte Raumkapazitdten
und effizientere Auslastung tiber
algorithmische Raumplanung.

Von dieser Entwicklung werden
viele grofie Biirotiirme, aber auch
viele Schulen, Zollamter, Bahnhofe
und Fabriken betroffen sein - samt-
liche Immobilien, die am Ende ihres
urspriinglichen Nutzungszyklus
angelangt sind. Wenn man diese
Gebidude wiederbeleben mdochte,
bendtigt man neue Strategien, die
nicht auf monolithischen Ideen
beruhen. Sondern lebendige Sys-
teme, die sich die Durchdringung
verschiedener Funktionen zunutze
machen und die Nahversorgung
der Nutzer strategisch miteinbe-
ziehen. Hier miissen natiirlich die
einzelnen Mieter und Sektoren
verstédrkt aufeinander zugehen und
sich miteinander verschrédnken

- sich gegenseitig stark machen.
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® LEBENSZYKLUS EINER IMMOBILIE
Einnahmen und Ausgaben im Verlauf der Zeit

EINNAHMEN

Bau

Grundstiick

AUSGABEN

Projektentwicklung

ZEIT

Ausgaben > Einnahmen

Quelle: Salden 2014

Konversion - der Griine Punkt der
Immobilienwirtschaft - wird ein
Blockbuster-Thema sein.

GRAFT: Wie fun]gtionierﬂt' d1e

dynamisch-zyklische Betrachtung des

George Salden: Die Mdrkte haben
sich auf das Paradigma der DCF-
Methode (Discounted Cashflow)
geeinigt, deren unumstéfiliche

Bewertungsmethoden in der
Branche stark verankert sind. An
erster Stelle heifdt es dort , Lage,
Lage, Lage*, dies ist nach wie vor we-
sentlicher Faktor zur Ermittlung des
Immobilienwerts. An zweiter Stelle
steht der Lebenszyklus, also die
Frage, wie lange die Steinformation
an diesem Ort stehen wird. Schlief3-
lich werden die Cashflows, also die
Mieten, in die Rechnung miteinbe-
zogen und dadurch, sehr vereinfacht
dargestellt, der Net Present Value

erstellt. Allerdings handelt es sich
bei den abdiskontierten Mietein-
nahmen um ein Risiko-Tool - je
hoher hier der Diskontsatz, desto
geringer der Net Present Value; je
geringer der Diskontsatz, desto
hoher der Net Present Value. Man
bildet damit also ein Risiko ab. Der
methodische Ansatz, wie dieser Dis-
kontsatz zustande kommt, ist aber
nicht transparent: daher werden
verschiedene Gutachter auch immer
unterschiedliche Werte ermitteln!
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® NUTZUNGSDAUER VON GEBAUDEARTEN
Je mehr wihrend der Nutzung investiert wird, desto hoher die Lebensdauer

Hotel-
gebaude

Industrie-
gebaude

Gewerbe-
gebaude

Biro-
gebaude

Wohn-
gebaude

Technische Lebensdauer

30 40 50 60 70 80
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Quelle: Salden 2014

Der Ansatz der dynamischen Metho-
de ist es, den Faktor in die Rechnung
miteinzubeziehen, der den eigent-
lichen Wert bringt - und das sind
nicht Lage oder Stein, sondern es ist
der Mensch, denn er zahlt die Miete!
Der Mensch unterliegt Zyklen, Dy-
namiken und Schwankungen. Diese
Entwicklungen zeigen sich zum
Beispiel ganz deutlich in den soge-
nannten Gentrifizierungsbezirken,
in denen urspriinglich niemand in-
vestieren wollte, die aber nun durch
eine menschengemachte Dynamik
zur ultimativen Trendlage avan-
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cieren und plotzlich tiberpropor-
tional Méarkte anspringen lassen.
Diese Entwicklungen kénnen in
statischen Modellen nicht abgebildet
werden. Die dynamische Methode
erkennt hingegen systemische
Chancen, indem sie den Markt

und die Immobilie nicht punktuell
betrachtet, sondern mithilfe von
Big Data die tatsdchlichen Zyklen
und deren Potenziale darstellt. Eine
Immobilie wird dabei nicht mehr
in sich bewertet, sondern innerhalb
des Gesamtkontextes, der auf sie
einwirkt.

GRAFT: Welche Faktoren bezieht eine
gesamtheitliche Wertermittlung zur

Bewertung einer Immobilie mit ein?

George Salden: Vereinfacht gespro-
chen: Mietsteigerungspotenziale
iiber die Nutzungsdauer, Kosten, die
ich einerseits zur Bewirtschaftung
einer Immobilie aufbringen muss,
und andererseits Kosten, die ich zur
Steigerung von Mietpotenzialen
einsetzen muss, und letztlich der
Verkauf der Immobilie.

Wenn ich in einer Immobilie ein ge-
wisses Potenzial erkenne, muss ich

auch sagen konnen, durch welche
Faktoren und Investitionen ich es
heben kann. Diese Faktoren miissen
einer Marktanalyse unterzogen
werden, deren Ergebnis wiederum
als Parameter in einen Datenpool
eingespeist wird. Die daraus
entstehenden Mietpotenzialana-
lysen geben mir Auskunft tiber die
zukiinftigen Mietsteigerungspoten-
ziale meines Investments. Ebenso
werden Kosten in gauf3schen
Verteilungskurven ermittelt.

Ich habe beispielsweise 700 Haus-
verwalter zu ihren Preisen befragt
und die Ergebnisse in mein System
eingefiihrt. Oder etwas komplexer
konnte ich dank meiner Datenbank
Auskunft dariiber geben, wie teuer
die Instandhaltungsriicklage pro
Quadratmeter sein wird, je nach
Alter und Zustand des Gebdudes.
Was kosten Wohnungswechsel,
Fluktuationsrate, Finanzierung,
Asset Manager oder Versicherung?
All diese Punkte sind plotzlich
messbar. Ich kann anhand der
Verdichtung meiner Datensitze
relativ genau sagen, mit welchen
Kosten ich mich realistisch am
Markt bewege.

Dementsprechend wird ein Busi-
nessplan mit bis zu 80 Parametern
erstellt, der moglichst wenige
Dunkelziffern hinterlédsst und somit
sehr risikoarm ist. Da die Analyse
parametrisiert ist, habe ich eine
neue Kennziffer, ein ODM (Opti-
mistic Deviation Market), die jede
positive Abweichung von jedweden
Kosten in einem Businessplan sofort
aufzeigt. Ich erkenne realistische
Chancen und neue Mérkte mithilfe
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von Big Data - die Methode sagt mir,
wo mehr Nachfrage als Produkt ist
und in welchem Zyklus der Kurve
sich mein Objekt befindet: Fluktu-
ationsraten von x Prozent bedeuten
dementsprechend Mietsteigerungs-
raten von y. Auch der Abbau von
Leerstand {iber einen bestimmten
Zeitraum wird miteinbezogen.

,Eine Immobilie darf
nicht mehr in sich
bewertet werden, sonder
innerhalb des Gesamt-
kontextes, der auf sie
einwirkt.”

Der Businessplan gibt genau
Auskunft dariiber, an welcher Stelle
ich mich am Markt bewege bzw.

wo ich davon abweiche. Der daraus
resultierende Gesamtkostenblock
wird ins Verhéltnis gesetzt zu seiner
Jahres-Netto-Ist-Miete. Diese eine
Jahresmiete ist insofern von grofier
Bedeutung, mehr noch als der Kauf-
preis, als dass ich die Bank und alle
anderen Kostenbldcke iiber genau
diese Cashflows bedienen muss.
Das daraus resultierende Rating gibt
mir Auskunft iber die Leistungs-
fahigkeit des Projektes - ich kann
am Ende genau herauslesen, mit
welchem Risiko meine Investition
behaftet ist.

Meine Betrachtungsweise ist dyna-
misch, da ich weif3, in welchem Miet-
zyklus sich das Objekt befindet. Uber
Algorithmen kann ich schnell er-

rechnen, in welchem Zeitraum

ich meine Mieteinnahmen an ihre
optimalen Punkte fithren werde. Die
Moglichkeiten, diese Cashflows zu
heben, sind natiirlich angepasst an
die Gesetzeslage und Marktmieten,
welche wiederum in sechs Cluster-
gruppen ausdifferenziert sind.

Die dynamische Methode versteckt
existierende Risiken nicht hinter
unnachvollziehbaren Diskontfak-
toren, sondern gibt dank Big Data,
Marktanalysen und automatisierten
Rechenvorgidngen Einsicht in best-
mogliche Kapitalzyklen. Diese
mikrozyklische Analyse nutzt die
Werkzeuge, von denen viele Indus-
trien schon seit Langem profitieren:
Internet, Intelligenz und das auto-
matisierte Verkniipfen unterschied-
licher Datensédtze. Wir arbeiten
derzeit auch an der Parametrisierung
qualitativer Faktoren: Urbanisie-
rungs-, Zentralitdts- und Naturgrad
sowie der Status einer Lage.

dynamische Methode Investoren und

lern iiber die Werteermittlung

George Salden: Uber die differen-
zierte Verarbeitung von Gegenwarts-
und Vergangenheits-Data liefern

wir eine Prognosemethode, die
nicht nur einen transparenten und
realistischen Immobilienwert ermit-
teln kann, sondern auch mogliche
Potenziale und deren Hebel erkennt.
In diesem Sinne stifte ich zum
counter-zyklischen Investieren an.
Dabei geht es um Gebéude, die ihren
Nutzungszyklus verloren haben
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und die neu entwickelt und dadurch
institutionalisiert werden kénnen.
Beim Einstieg liegen mir nicht nur
ein punktueller Wert und eine ver-
meintlich immer besser werdende
Bruttorendite vor, sondern dynami-
sche Trends. Sobald ich die positiven
als auch die negativen Trends ver-
stehe, kann ich mein Investverhalten
daran anpassen. Ich muss mir also
den Markt mit allen relevanten Para-
metern anschauen: Wenn der Markt
makrozyklisch oben ist, muss ich
counter-zyklisch arbeiten. Je weiter
der Markt ndmlich oben ist, desto
hoher muss ich ins Risiko gehen:
»The more mature the market, the
more immature my product“ und
umgekehrt. Je nachdem, in welchem
Zyklus sich Markt und Immobilie be-
finden, existieren unterschiedliche
Risiken und Verdienstchancen.

Dies bedeutet natiirlich auch, dass
es nicht eine Strategie gibt, die
grundsétzlich eine ertragreiche
Entwicklung einer Immobilie
garantiert. Man kann beispielsweise
nicht sagen, dass ein bestimmtes
Thema, zum Beispiel Nachhaltigkeit,
grundsétzlich ein Erfolgsgarant fiir
die Vermietbarkeit wiare. Denn ma-
krookonomische Faktoren spielen
nun einmal eine entscheidende
Rolle. Der Makrozyklus besagt, wie
sich durch Faktoren wie Arbeit,
Demografie oder die Frage nach dem
Wissenschaftsstandort die Markt-
mieten verdndern. Je positiver sich
der prognostizierte Makrozyklus
entwickelt, desto hoher und sicherer
ist das Steigerungspotenzial fiir die
Mieten im Zeitverlauf. Neben der
Analyse des Makrozyklus wird der
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GEORGE SALDEN
VORSTAND BEI DER ARBIREO CAPITAL AG

GEORGE SALDEN IST SEIT
UBER ZEHN JAHREN ALS
ERFOLGREICHER TRANSAKTIONS-
MANAGER IN DER IMMOBILIEN-
BRANCHE TATIG.

2014 ERSCHIEN SEIN BUCH
,DIE DYNAMISCHE METHODE -
ERFOLGREICH IN IMMOBILIEN

INVESTIEREN DURCH PERFEKTES
TIMING UND GANZHEITLICHE
BETRACHTUNG*.

Mikrozyklus in Betracht gezogen:
Wie hoch sind die Mieten zum
Kaufzeitpunkt? Je niedriger sie sind,
desto hoher ist das daraus resultie-
rende Potenzial.

GRAFT: Welche Branchen kann ein

solches Prognosewerkzeug wie die

dynamische Methode noch veréindern?

George Salden: Die dynamische
Methode ist Vorldufer der Digitalisie-
rung von Immobilien. Ein wichtiger
Trend der etwas entfernteren
Zukunft sind hier beispielsweise
Software-Dienstleistungen fiir
Wohnimmobilien, also Betriebssys-
teme, die nicht das Gebdude vom
Stein, sondern vom Menschen her
denken: Apps, die die Nebenkosten
transparent und zeitgleich zur
Nutzung abbilden, digitale Woh-
nungsbesichtigungen tiber Aug-
mented Realities, Live Audio Files,
die den Umgebungsldarm abbilden,
Online-Mietvertrége etc. Eine
solche Software wiirde Workflows
optimieren - davon betroffen sind
vor allem Dienstleister, die in der
Vermarktung und Bewirtschaftung
von Immobilien arbeiten.

® TIMING STATT LAGE
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Wohn- und Geschéftshaus am Kurfiirstendamm zwischen
FasanenstrafSe und Meinekestrafie, Berlin-Charlottenburg

- 1889

Ku‘damm ist die Prachtstraf3e Berlins. Exklusive Miets-
hauser am Ku‘damm gehéren zu den begehrtesten Immo-
bilien im gesamten Deutschen Reich und haben hohen
Wert.

1917

Wertminderung der Immobilie. Zwangsweise Einquartie-
rung des Militars. Mietertrage bleiben aus, Vergniigungs-
betrieb wird eingestellt.

- 1920 bis 1928

Aufstieg des Ku‘damms zur Vergniigungsmeile: Cafés,
Kabaretts, Theater, Kinos. Immobilien am Ku‘damm sind
Statussymbol und vielversprechende Investition.

- 1929

Borsencrash, Beginn der Weltwirtschaftskrise. Die Folge:
Arbeitslosigkeit, soziales Elend, Deflation. Immobilien-
preise fallen z.T. ins Bodenlose.

- 1940

Zur NS-Zeit stellt der Ku'damm den Stolz der Hauptstadt
zur Schau. Stabile Wertentwicklung, politische Ver-
sprechen lassen parteitreue Investoren an eine niemals
endende Wertsteigerung glauben.

- 1945

Weite Teile des Ku‘damms sind zerstort. Dramatische Re-
duzierung des Werts des Objekts. Besetzung Berlins durch
die Alliierten, Schuttberge. Der Krieg hat den Wert der
Gebéaude nahezu vollkommen aufgeldst.

- 1949 bis 1961

Wiederaufbau des Ku‘dammes, reprasentiert das Wirt-
schaftwunder Deutschlands. Mit dem Bau der Mauer
steuert der Ku‘damm auf einen Tiefpunkt zu. Investitionen
in Immobilien am Ku‘damm sind in den Jahren nach dem
Mauerbau nur aufgrund des Berlinhilfe- und des Berlin-
forderungsgesetzes ertragreich. Neue Gebaude miissen
subventioniert werden. Ansiedlung billiger Einkaufsladen,
Fast-Food-Restaurants und des Rotlichtmilieus.

- 1989

Mit dem Fall der Mauer liegen die Immobilien am Ku‘damm
nicht mehr in der Mitte, sondern am westlichen Rand
Berlins. Ostdeutschland wird zur Konkurrenz, da sich dort
ertragreichere Méglichkeiten in Immobilieninvestitionen
bieten. Niedergang der Straf3e setzt sich fort.

- 2000 bis 2008
Boom in Ostberlin schwécht sich ab, Ku‘damm gewinnt
wieder an Attraktivitat. Internationale Investoren.

- 2008
Weltweiter Boom der Immobilienbranche.

- 15.09.2008
Lehmann Brothers melden in Folge der Finanzkrise Insol-
venz an. Immobilienkrise erreicht auch den Ku‘damm.

-> 2010 bis 2014

Ku‘damm erholt sich durch GroB3projekte wie z.B. das Haus
Cumberland, wird flr inlandische Investoren wieder inter-
essant (nachdem der Osten Berlins als Ort fur Investitions-
lagen erschopft ist). Planung und Bau erster Grof3projekte
in der City West rund um den Ku‘damm (Europacenter, Wal-
dorf-Astoria, Bikini Gebdudekomplex etc.).

Quelle: Salden 2014, gekiirzt
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