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ZUSAMMENFASSUNG

Technologische Neuerungen waren und sind hdu-
fig Ausléser von Entwicklungsschiben und Um-
waélzungen in Wirtschaft und Gesellschaft. Ins-
besondere, wenn in den Bereichen Technologie,
Energie und Infrastruktur neue Systeme gleich-
zeitig entstehen, was zurzeit wieder der Fall ist:
Quantensprunge in Rechnerleistung und -mini-
aturisierung gepaart mit den Mdéglichkeiten der
Internet-Infrastruktur und dem Ubergang vom
Ol- ins Elektrozeitalter bringen nicht nur eine In-
dustrie 4.0, sondern auch eine Gesellschaft und
Wirtschaft 4.0 hervor.

Deshalb ist es wichtig, sich nicht nur auf die
neusten Technologien und ihren Einsatz im ei-
genen Unternehmen zu konzentrieren. Vielmehr
gilt es, die aus der aktuellen technologischen
Entwicklung folgenden wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Veranderungen zu erkennen
und darauf basierend das Geschéaftsmodell zu
Uberdenken. Dieser Artikel systematisiert solche
Verdnderungen mit Blick auf Immobilieninvesto-
ren. Betroffen sind unter anderem Standortat-
traktivitaten, die Nachfrage nach Biro-, Wohn-,
Retail- und Gewerbeflachen, Prozesse, Unter-
nehmensgrenzen und Partnernetzwerke. Auch
das Such-, Nachfrage- und Nutzerverhalten von
Mietern verandert sich und fir Planungs-, Bau-,
Vermarktungs-, Finanzierungs- und Bewirtschaf-

tungsprozesse ergeben sich neue Méglichkeiten.
Wer als Immobilieninvestor die Einzeltrends bei
Wohn-, Geschafts- und Spezialimmobilien ver-
schlaft, kann mittelfristig immer weniger markt-
gangige Flachen anbieten, verpasst Mietzinspo-
tentiale und riskiert Leerstand.

Fur den langfristig agierenden Immobilieninves-
tor sind Standorte und Produkte zentral. Diesbe-
zugliche Justierungen sind prioritdr anzugehen.
Die Realisierung von Wertschoépfungspotentialen
aufgrund von Datenauswertungen und enger Ver-
zahnung mit den Nutzern tragen zum langfristi-
gen Erfolg bei. Dazu sind Uberlegungen betref-
fend allgemeiner Datenhoheit und Datennutzung
sowie zur Hoheit Uber die Interaktionsprozesse
mit Nutzern und anderen Stakeholdern notwen-
dig. Die neuen Technologien erlauben es auch
hier, die Rolle der aktuellen Mittler (etwa Bewirt-
schaftungsunternehmen) neu zu definieren.

Um diese Veranderungen erfolgreich bewaltigen
zu kénnen, werden andere personelle Ressour-
cen als bisher bendtigt. Entsprechende Mitar-
beitende missen neben ihren Kernkompetenzen
«digital» denken und handeln kénnen. Die Orga-
nisation und Fihrungskultur ist darauf auszurich-
ten, diese Mitarbeitenden anziehen, halten und
produktiv machen zu kénnen. In einer traditionell
erfolgreichen und wenig innovativen Branche
eine herausfordernde Aufgabe.
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1. EINLEITUNG: WIESO ES DIESMAL
WIRKLICH ANDERS IST

Das Thema Digitalisierung dominiert zurzeit die
Diskussion in Wirtschaft, Politik und Gesellschaft.
Das Spektrum reicht von Weltuntergangsszena-
rien Uber das «Ende der Arbeit» bis zu rosaroten
Zukunftsbildern. Viel wird mit Schlagworten argu-
mentiert, auf allen Ebenen ist grosse Verunsiche-
rung spulrbar. Berater und Software-Hersteller
wittern das grosse Geschéaft. Im medialen Hype
um die neuesten Entwicklungen ist es nicht ein-
fach, den Uberblick zu behalten. Der vorliegende
Bericht fasst die wichtigsten Themen und Trends
zusammen. Im Fokus stehen weniger die neues-
ten Gadgets, sondern es werden — mit Blick auf
Immobilieninvestoren — Einflisse und mdgliche
Auswirkungen aktueller digitaler Entwicklungen
aufgezeigt und eingeordnet.

Ein Blick zuriick

Um die Jahrtausendwende sollte die Wirtschaft
bereits einmal digital neu erfunden werden. Al-
les war vermeintlich anders. Die grossen Traume
der Dotcom-Euphorie platzten 2001 jedoch un-
vermittelt. Viele der damaligen Start-ups gingen
Konkurs, die Borsen stlirzten ab, Investoren ver-
loren viel Geld. «Back to normal» hiess danach
die Devise. Soliditdt und gute alte Tugenden
waren wieder gefragt. Wieso sollte es diesmal
anders sein?

Um diese Frage beantworten zu kénnen, lohnt
sich ein Blick zurtick in die Geschichte. Die gro-
ssen gesellschaftlichen und 6konomischen Revo-
lutionen der Vergangenheit beruhten in der Regel
auf einem Zusammentreffen neuer Technologien,
neuer Infrastrukturen und neuer Energieformen,
was dazu fuhrte, dass sich die Art und Weise,
wie Menschen lebten, produzierten und mitein-
ander kommunizierten grundlegend verénderte.!
Die Buchpresse in Kombination mit dem Aufkom-
men der Wind- und Wassermuhlen ermdéglichte
Martin Luther Anfang des 16. Jahrhunderts die

"Vgl. dazu und zum Folgenden etwa Rifkin (2014).

schnelle und gunstige Verbreitung seiner Ideen,
die zur Reformation flhrten. Die Mdglichkeit, In-
formationen glnstig, schnell und breit verfliigbar
zu machen, trug in der Folge massgeblich zum
Niedergang von Aristokratie und Klerus bei und
damit zum Aufkommen von Stadten, Birgertum
und Handwerkern.

Die Erfindung der Dampfmaschine fihrte Ende
des 18. Jahrhunderts zu einer auf Kohle als Ener-
gietrager basierenden Wirtschaft. Die Eisen-
bahn wurde das neue, schnelle und verlassliche
Transportmittel. Dampfgetriebene Maschinen
ermdglichten die Automatisierung ganzer Indus-
triezweige und fuhrten rasch zur Substitution
menschlicher Arbeitskraft durch Maschinen, zu-
erst sehr markant in der Textilindustrie, spéater in
allen anderen Branchen. Dank der schnellen Ver-
bindung zwischen Stédten erlebten diese einen
grossen Aufschwung.

Die zweite «industrielle Revolution» basierte ei-
nerseits auf der Verwendung von Ol als neuem,
breit verfliigbarem, giinstigem und einfach trans-
portierbarem Energietrager, andererseits eroff-
nete die Erfindung der Telefonie véllig neue und
schnelle Kommunikationsmd&glichkeiten, was
erneut zu grossen wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Umwaélzungen fuhrte. Die Még-
lichkeit, sich individuell im Auto fortzubewegen,
stand im Einklang mit den Individualisierungs-
tendenzen der Gesellschaft. Das schnell entste-
hende Strassennetz ermdéglichte die Entstehung
von «Suburbia» und verursachte die Stadtflucht.

Revolutionspotential der aktuellen
Basisinnovationen

Aktuell und in den kommenden Jahren erreichen
die drei Basisinnovationen Computertechno-
logie, Internet und regenerative Stromerzeu-
gung einen Reifegrad, der bereits zu markan-
ten Durchbriichen gefihrt hat und zu weiteren
fUhren wird. Zusammen mit den Datenstromen,
die sie erzeugen und verarbeiten, werden sie
mit grosser Wahrscheinlichkeit grundlegende
Veranderungen unserer Gesellschaft und unse-
res Wirtschaftssystems bewirken, die durchaus
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mit den grossen Revolutionen der Vergangen-
heit vergleichbar sind. Gewisse Tendenzen sind
bereits erkennbar und damit in gewisser Weise
auch prognostizierbar. Konkret |dsst sich der ak-
tuelle Stand der drei Basistechnologien wie folgt
zusammenfassen:

1. Die Computertechnologie hat in den letzten
Jahren massiv an Leistung und Benutzer-
freundlichkeit zugelegt. Speicherplatz, Ge-
schwindigkeit und Komplexitdt zu l6sender
Aufgaben stellen heute keine grossen Heraus-
forderungen mehr dar. Komponenten wurden
derart verkleinert, dass sie mittlerweile auf
kleinstem Raum verwendet werden kdénnen.
Benutzerschnittstellen sind so intuitiv und
vielfaltig, dass die Bedienung sogar von un-
geschulten Personen problemlos vorgenom-
men werden kann. Dank der Entwicklung und
Verwendung mobiler Devices fir viele Anwen-
dungen wurde mittlerweile eine weitgehende
Ortsunabhéangigkeit erreicht, die vorher kaum
vorstellbar war. Die Méglichkeit, grosse Da-
tenmengen systematisch zu untersuchen,
macht in Form von «Machine Learning» und
«Artificial Intelligence» nicht mehr nur der
Muskelkraft, sondern auch der Intelligenz von
Menschen Konkurrenz.

2. Die Ubertragungskapazitaten des Internets
wurden in den letzten Jahren derart gestei-
gert, dass mobil bereits fast die gleiche Leis-
tung zur Verfigung steht wie stationar. Mit
der weltumspannenden Vernetzung wurden

Cloud-Speicher und Cloud-Rechner mog-
lich, die von jedem Standort Zugriff auf fast
unbeschrankte Daten und Rechnerleistungen
erlauben und es so Unternehmen ermdgli-
chen, ihre Strukturen virtuell und dezentral
aufzubauen. Mit dem anstehenden Ausbau
des «Internet of Things» wird es zudem mdg-
lich, dass auch Gegenstande vollautomatisch
Informationen untereinander austauschen.
Distanzen und Informationsmengen sind da-
mit so gut wie irrelevant geworden, da Daten
weltweit Uberall verfligbar und beinahe kos-
tenlos Ubertragbar sind.

3. Mit der Energiewende und dem weltweiten
Ausbau der Solarenergie steht die Menschheit
vor einem neuen Energiezeitalter. Die Leistun-
gen von Solarpanels steigen laufend, wahrend
die Preise massiv sinken, so dass davon aus-
zugehen ist, dass elektrische Energie kiinftig
praktisch unbeschrénkt und zu sehr tiefen
Preisen? zur Verfligung stehen kann. Insbe-
sondere deshalb, weil sich parallel dazu auch
die Speichertechnologien weiterentwickeln
und vergunstigen.?

Die Kombination dieser drei Basisinnovatio-
nen erodffnet vollig neue Mdéglichkeiten flr Inter-
aktions-, Entwurfs- und Produktionsprozesse.
Gemeinsam durften sie eine Veranderungskraft
erreichen, die mit den letzten «industriellen Re-
volutionen» vergleichbar ist. Es wére naiv anzu-
nehmen, dass dies nicht auch zu wirtschaftlichen
und gesellschaftlichen Umwé&lzungen fihren wird.

2Das Fraunhofer-Institut flr Solare Energiesysteme
ISE geht davon aus, dass solar erzeugte Elektrizitat bis
2050 max. 2 Cent/kWh kosten wird (Mayer et al. [2015]).
3Auch fir andere regenerative Energieerzeugung
ebenso wie fur die Speicherung sind massive Kostende-
gressionen zu erwarten. Vgl. etwa Naam (2015).
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2. DIGITALE SCHLUSSELTECHNOLOGIEN

Die aktuelle Entwicklung ist atemberaubend.
Kaum eine Woche vergeht, in der nicht neue
technologische Méglichkeiten und darauf ba-
sierende Lésungen und Start-ups angekindigt
werden. In der allgemeinen Aufregung, die durch
Medien, Hersteller und Investoren geschirt wird,
droht allerdings der Blick fir das Wesentliche
verloren zu gehen. Nachstehend deshalb ein
Uberblick tber die fir die Immobilienbranche
wichtigsten Schliisseltechnologien, deren Stand
der Entwicklung sowie mdgliche kinftige Ein-
flusse auf die unterschiedlichsten Bereiche der
Immobilienbranche.

Virtual Reality

Die 3D-Darstellung von virtuellen Welten hat sich
mit der Computerspieltechnologie schon I&dnger
weit entwickelt und ist uns allen geldufig. Sie hat
mittlerweile einen Stand erreicht, der einen sehr
breiten Einsatz ermdglicht. Fir wenige Franken
kann etwa das Google Cardboard gekauft wer-
den, um mit dem Smartphone dreidimensionale
Welten zu erforschen. Sowohl die Visualisierung
von geplanten Projekten (inklusive Walkthrough,
Simulation von Sonnenstand, Verbindung mit
der Aussenwelt etc.) als auch die Aufnahme und
Darstellung von existierenden Objekten, inklusive
deren Umwandlung in maschinenlesbare 3D-Mo-
delle mit einer Genauigkeit von plus/minus zwei
Zentimetern, sind heute fir wenige hundert bis
tausend Franken machbar und damit im Massen-
markt angekommen. Sie liefern insbesondere in
den Bereichen Planung und Vermarktung grosse
Hilfen.

Augmented Reality

Augmented Reality ist seit dem Pokemon-Go-
Hype allen ein Begriff. Hier wird (haufig auf
Smartphones mithilfe von Location-based Ser-
vices) die reale Umwelt durch virtuelle Objekte
angereichert. Damit kénnen etwa Blrordume im
Rohbau mit der fertig ausgebauten Ansicht Uber-
lagert, Bedienungsanleitungen oder technische
Informationen eingeblendet, auf der Baustelle

Masse und Materialinformationen angezeigt oder
im fertigen Geb&ude die Wegfihrung gekenn-
zeichnet werden. Mit dem Einsatz intelligenter
Datenbrillen kénnen auch Techniker notwendige
Informationen und Remote Support direkt ein-
geblendet und auf das zu bearbeitende Objekt
projiziert erhalten. Auf der Baustelle, in der Ver-
marktung und im Betrieb/Facility Management
ergeben sich die gréssten Anwendungsfelder.

Sensoren/Internet of Things (loT)

Smarte Sensoren erfassen Zustande von Ma-
schinen oder der Umwelt, kdnnen diese weiterlei-
ten, idealerweise auch Informationen empfangen
und Massnahmen auslésen. Sensoren werden
immer kleiner, machtiger, vielseitiger, verlassli-
cher und vernetzter. Damit lassen sich aus der
Ferne Zustdnde und Leistungen (berprifen
und das Verhalten von Objekten kann gesteuert
werden. In der Maschinensteuerung sind heute
bereits viele Anwendungen insbesondere auch
zur sogenannten «Preventive Maintenance» im
Einsatz. Sensoren liefern Unmengen von Daten.
Werden diese ausgewertet und analysiert, kén-
nen neue Schlisse gezogen und Muster erkannt
werden. Damit lassen sich sowohl in der Planung
als auch im Betrieb Optimierungen erreichen.

Im Immobilienbereich zeigen sich im Zusam-
menhang mit Smart Home, Energieeffizienz und
Smart City vielfaltige Anwendungsfélle. Auch
Assistenzsysteme fur dltere oder behinderte Be-
wohner werden immer haufiger. Aufgrund der
unterschiedlichen Innovationszyklen unterstutzt
das einen Trend zu stérkerer Trennung von «Core»
und «Shell» — zunehmend auch im gunstigen
Mietwohnungssegment. Aber auch in der Planung
und im Facility Management ergeben sich grosse
Potentiale.

3D-Druck

Beim 3D-Druck als sogenannt generatives Ver-
fahren werden Produkte, Modelle oder Werk-
zeuge dreidimensional schichtweise aufgebaut.
Die notwendigen Informationen kommen direkt
aus einem Datenmodell des Computers. Mittler-
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Virtual Reality + + +
Augmented Reality + + + + +
Sensorik/Internet of Things (loT) + + + + +
3D-Druck + + + + + +
Artificial Intelligence/ + + + +
Avanced Data Analytics
Selbststeuernde Transportmittel + + + + +
Building Information Modelling (BIM) + + + +
Robotik o + + +
Nanotechnologie + + + +
Location-based Services + + + 1
Blockchain/Distributed Ledger + + + +
Plattformen + + + + +

Tabelle 1: Auswirkungen der Schiisseltechnologien auf die Immobilienbranche im Uberblick

weile ist 3D-Druck mit einer Vielzahl von Materia-
lien mdglich. Mit 3D-Druck sind hochindividuelle
Einzelanfertigungen in der Losgrésse 1 maglich.
Heute wird er einerseits zum Prototypendruck
etwa in der Automobilindustrie oder im Modell-
bau, aber auch in der Serienfertigung in der Me-
dizin- und Zahntechnik eingesetzt.

In der Immobilienbranche sind verschiedenste
Anwendungen denkbar: Modelle kdnnen einfach
und schnell gedruckt werden, Ersatzteile fir Ma-
schinen und Einrichtungen kénnen direkt vor Ort
nachgedruckt werden, was die Lagerhaltung fur
die Hersteller reduziert. Bereits werden jedoch
auch ganze H&user oder Bauelemente fir Hau-
ser gedruckt oder Tragkonstruktionen optimiert,
so dass mit deutlich weniger Material die glei-
chen Tragwerte erreicht werden. Sollte sich der
3D-Druck breit durchsetzen, wird dies Auswir-
kungen auf die Standortattraktivitdten haben. Ei-
nerseits ist mit Reshoring-Tendenzen zu rechnen,

wenn die Arbeitskosten immer weniger Anteil an
den Produktkosten haben und die Transport-
kosten noch starker in den Vordergrund rliicken.
Andererseits ist zu erwarten, dass vor allem Er-
satzteile nicht mehr in grossen Mengen auf La-
ger, sondern bei Bedarf dezentral erstellt werden.

Artificial Intelligence/
Advanced Data Analytics

Kiunstliche Intelligenz ist ein weitreichender Be-
griff und klingt nach Zukunftsmusik. Doch in ers-
ter Linie geht es um Lerneffekte aus Datenmus-
tern und sich selbst optimierende Technologien.
Selbstlernende Systeme sind Realitat und wer-
den einen erheblichen Einfluss vor allem auf Pro-
dukte und Prozesse haben. So wie Online-Shops
Produktvorschldge aus dem Kaufverhalten her-
aus generieren, lassen sich Immobilienangebote
auf Basis des Suchverhaltens von Interessenten
automatisch massschneidern. Aus den vielen,
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durch das Internet of Things generierten Daten
lassen sich Muster ableiten, die zur Selektion
und Optimierung von Maschinen, Konstrukti-
onen und Prozessen dienen kénnen. Durch die
Erforschung &sthetischer Praferenzen sind auch
kreative Prozesse wie die architektonische Ge-
staltung und Optimierung vor dieser Entwicklung
nicht gefeit. Generell ist erkennbar, dass mit Ad-
vanced Data Analytics immer mehr White-Col-
lar-Tatigkeiten automatisiert werden kdnnen.

Selbststeuernde Transportmittel

Selbststeuernde Transportsysteme - als Uberbe-
griff fir selbstfahrende Fahrzeuge und Drohnen
- sind bereits heute im Einsatz und werden sich
relativ kurzfristig breitflachig durchsetzen. Sie
nehmen Einfluss auf langfristige Standortselekti-
onen und werden die Stadtentwicklung zukinftig
signifikant beeinflussen. Vor allem die Méglich-
keit, im kleinrAumigen 6ffentlichen Verkehr auf ein
Schienennetz verzichten und den Durchfluss der
Strassen massiv erh6hen zu kénnen, wird neue
Quartiere in den Erreichbarkeitsfokus riicken. Die
erfolgreichen Versuche mit selbstfahrenden Post-
autos im Wallis zeigen aber auch das Potential
zur Erschliessung dezentraler Regionen auf. Aus
Sicht der Logistik wird besonders mit der Fein-
verteilung auf der letzten Meile experimentiert.
Bau-, Logistik- und Bewirtschaftungsprozesse
werden durch diese Technologie massiv veran-
dert und mit der Marktreife von teilautonomen
Systemen werden immer mehr Bereiche von In-
frastruktur und Verkehr erobert werden.

Building Information Modelling (BIM)

BIM ist eine softwarebasierte Technologie zur
digitalen Modellierung von Gebauden in der Pla-
nung, im Bau und im Betrieb. Dem Ausmass an
Daten und Informationen, die mit dem BIM-Mo-
dell verknipft werden, sind dabei kaum Grenzen
gesetzt. BIM erhéht die Planungs- und Gebaude-
transparenz enorm und ermdglicht es mehreren
Planungsteams, gleichzeitig am Modell zu arbei-
ten. Darin liegt auch eine der gréssten Heraus-
forderungen: Die Gebaudemodellierung erfolgt
parallel und nicht sequentiell wie im klassischen

SIA-Prozess. Das erfordert ein Umdenken im
Prozess und eine hohe Flexibilitdt sowie Daten-
und Software-Affinitat der involvierten Teams.

Die drei gréssten Vorteile der Planung im BIM-
Prozess sind erstens eine héhere Kostensicher-
heit von Bauwerken, zweitens die Méglichkeit der
Life-Cycle-Optimierung ab Planung und drittens
die Fehlerminimierung auf der Baustelle. BIM an
sich bildet jedoch lediglich die bestehenden Pro-
zesse mit den aktuellen digitalen Hilfsmitteln ab.
Die grosse Revolution in der Planung wird dann
erfolgen, wenn (dank BIM) eine Vielzahl von Ent-
wurfen und ausgeflihrten Bauten in der Cloud zur
Analyse durch Artificial Intelligence und Advan-
ced Data Analytics zur Verfiigung stehen werden.
Das wird die Arbeit des Architekten grundlegend
veréndern.

Robotik

Roboter sind bereits marktreif und werden mit
dem Einsatz selbstlernender Strukturen immer
méchtiger und vielseitiger einsetzbar. Als Kun-
denschnittstelle sind sie heute schon in Banken
und Hotels im Einsatz. In Japan werden die ers-
ten Betreuungsroboter flir dltere Personen ein-
gesetzt. Ausgereifte Robotik auf der Baustelle
dirfte vorerst noch die Ausnahme bleiben. Sen-
sorik, Elektronik und Feinmechanik sind sehr an-
fallig und unter unkontrollierbaren Witterungsein-
flissen noch zu wartungsintensiv und teuer. Im
Bereich der Vorfabrikation spielt die automati-
sierte Produktion jedoch bereits heute eine ent-
scheidende Rolle.

Nanotechnologie und intelligente
Materialien

Intelligente Materialien sind multifunktional, kén-
nen ihre Eigenschaften verédndern und passen
sich an die Umgebung an. Intelligente Materialien
wurden bereits in der Luft- und Raumfahrt ein-
gesetzt. Die Forschung mit Nanopartikeln setzte
Ende der 1980er-dahre zusammen mit der Minia-
turisierung in der Computertechnologie ein. Sie
erméglicht heute die Erstellung von Materialien,
deren Eigenschaften gezielt durch die Zusam-
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mensetzung kleinster Elemente beeinflusst wer-
den. Die Nanotechnologie hat einen grossen Ein-
fluss auf die Bau- und Immobilienbranche. Nicht
nur Baumaterialien kénnen mit gewiinschten Ei-
genschaften optimiert werden, sondern der ganze
Bewirtschaftungsprozess kann durch selbstreini-
gende oder kratzfeste Oberflachen oder Schei-
ben optimiert werden. Zuséatzlich werden diese
Technologien auch zur Energieoptimierung elekt-
rischer Systeme eingesetzt.

Location-based Services

Dank GPS-Sensoren, die heute in praktisch je-
dem mobilen Gerét eingebaut sind, kbnnen dem
Nutzer Informationen und Dienste angeboten
werden, die auf seinen aktuellen Standort zuge-
schnitten sind. Das erméglicht es nicht nur, die
aus dem Auto bekannten Navigationssysteme
auf viele weitere Anwendungen auszudehnen,
es lassen sich beispielsweise auch Standorte
von Autos, Personen oder Materialien verfolgen
bzw. das Verhalten von Personen erfassen und
auswerten, was in der Verkehrsplanung oder im
Einzelhandel interessant sein kann. Auf Baustel-
len ist fir GPS-gestitzte Maschinen mittlerweile
eine Genauigkeit von wenigen Zentimetern er-
reicht. Im Verkehr sind die ersten berihrungslo-
sen Bezahlsysteme im Einsatz. Location-based
Services werden sowohl den Bau als auch den
Betrieb von Gebauden beeinflussen.

Blockchain/Distributed Ledger

Eine Blockchain ist eine kontinuierlich erweiter-
bare Liste von Datenséatzen, die mittels krypto-
grafischer Verfahren miteinander verkettet sind.
Sie ist nicht auf einem einzelnen Server gespei-
chert, sondern wird Uber mehrere Server verteilt
gefuihrt. Damit lassen sich beliebig viele dezen-
trale Buchfuihrungssysteme betreiben, die nach-
vollziehbar und nicht manipulierbar sind. Das
Vertrauen wird so quasi ins System eingebaut
und man kommt ohne Mittelsperson aus. Zurzeit
ist das System vor allem fir Kryptowahrungen

bekannt. Grundsétzlich kann aber iber beliebige
Inhalte Buch gefihrt werden. Dadurch, dass
keine Mittelsperson gebraucht wird, kdnnen die
Transaktionen automatisiert werden. Damit eig-
net sich die Technologie zur Dokumentation al-
ler Arten von Transaktionen. Mittels sogenannter
«Smart Contracts» kdnnen z.B. alle relevanten
Aspekte rund um Immobilientransaktionen abge-
bildet werden, vom Grundbucheintrag tUber das
Handling von Schuldbriefen bis zur Finanzierung.
Erste Lander sind aktuell daran, ihre Grundbu-
cher auf Blockchain umzustellen. Aber auch im
Kontext des Internet of Things sind viele Anwen-
dungen denkbar. Gerade in diesem Bereich, wo
es haufig um Micropayments geht, ist die Auto-
matisierung bei gleichzeitiger Revisionssicherheit
besonders wichtig.

Plattformen und Portale

Ein Grundcharakteristikum der digitalen Wirt-
schaft ist die Automatisierung von Marktprozes-
sen auf Plattformen. Bekannte Beispiele daflr
sind etwa Immobilienmarktplatze, eBay oder
Amazon. Allen gemeinsam ist, dass sie den Infor-
mationsfluss und die Transparenz erhéhen sowie
die Transaktionskosten senken. Damit werden
Akteure, die bisher vor allem von der Informati-
onsvermittlung gelebt haben, ausgeschaltet und
Firmen oder Privatpersonen direkt miteinander
verbunden. Diese «Plattform-Economy» fiihrt zu
grossen Verschiebungen bei Geschaftsmodellen,
Kréfteverhéaltnissen und Einkommensstromen.
Damit kénnen sie Méarkte grundlegend veran-
dern, wie an den Beispielen Amazon, Uber oder
AirBnB ersichtlich ist. Plattformen lassen geo-
grafische Grenzen fallen und ermdglichen haufig
auch Privaten den Markteintritt. Damit fihren sie
zu intensiverem Wettbewerb. In der Immobilien-
branche haben sich in der Immobilienvermittlung
(Immoscout, Homegate), in der Ausschreibung
(Olmero), in der Mieterinteraktion (Allthings) und
andernorts Portale bereits gut durchgesetzt. Es
ist zu erwarten, dass sich diese Tendenz noch-
mals massiv verstarkt.
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3. VERANDERUNGEN IN WIRTSCHAFT
UND GESELLSCHAFT

Die neuen technologischen Méglichkeiten fih-
ren zu grundlegenden Umwalzungen in Ent-
wicklung und Produktion, die zurzeit unter dem
Schlagwort Industrie 4.0 breit diskutiert werden.
Wie bei friiheren technologischen Revolutionen
werden sich auch dieses Mal in einem zweiten
Schritt sowohl die Wirtschaft als auch die Ge-
sellschaft fundamental verandern. Diese Ent-
wicklungen sind fir den langfristig agierenden
Immobilieninvestor von grdsster Bedeutung. Bei
den in der Immobilienindustrie vorherrschenden
sehr langen Vorlaufzeiten fir (Um-)Bauten ist die
Wahrscheinlichkeit gross, dass der bei Projekt-
start neueste technologische Hype beim Projek-
tabschluss ein paar Jahre spater schon wieder
in Vergessenheit geraten ist. Um so wichtiger ist
es, die grundlegenden gesellschaftlichen und
wirtschaftlichen Anderungen zu erfassen und
das Handeln an diesen auszurichten. Nachste-
hend zeigen wir, welche Auswirkungen die tech-
nologischen Entwicklungen auf Wirtschaft und
Gesellschaft haben bzw. welche Veranderungen
bereits im Gange sind und wie sie die Rahmen-
bedingungen fir erfolgreiche Geschaftsmodelle
veradndern.*

3.1 Von Industrie 4.0 zu Wirtschaft und Ge-
sellschaft 4.0: Die wichtigsten Treiber

Als erstes waren und sind die Auswirkungen der
Digitalisierung in Entwicklung und Produktion
sichtbar. Die neuen Méglichkeiten flihren jedoch
zwingend zu Veranderungen, die weit dartber hi-
nausgehen. Die Grundlagen der wirtschaftlichen
Zusammenarbeit, in Einzelfallen sogar die Grund-
lagen unseres heutigen kapitalistischen Systems,
werden sich dramatisch verdndern. Damit ein-
hergehend wird sich die Art und Weise, wie die
Gesellschaft funktioniert, &ndern und Kraftever-
haltnisse sowohl im Kleinen als auch auf geopo-

4Vgl. zum Folgenden etwa Lanier (2013), Rifkin (2014),
Kelly (2016).

litischer Ebene verschieben sich. Die wichtigsten
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Treiber
werden nachfolgend kurz dargestellt.

Was digitalisierbar ist, wird friiher oder
spdter digitalisiert

Mit der Digitalisierung von Informationen und
Produkten gehen so viele Vorteile einher, dass
zwangslaufig alles, was digitalisiert werden kann,
auch digitalisiert werden wird. Informationen
sind viel einfacher und schneller auffindbar, teil-
bar, bearbeitbar und analysierbar. Produkte wer-
den viel flexibler und brauchen haufig deutlich
weniger Material, wie die Beispiele Smartphone
und Elektrofahrzeuge zeigen. Dadurch, dass
im Smartphone die ganze Nutzerschnittstelle
auf dem Bildschirm digitalisiert ist, besteht viel
mehr Flexibilitat als bei den alten Systemen mit
materiellen Knépfen und Tasten, die nur zum ur-
sprunglich geplanten Zweck einsetzbar waren.
Es kdnnen nicht nur unterschiedliche Anwen-
dungen eingesetzt werden, auch Updates und
Anderungen sind jederzeit problemlos méglich.
Die Anzahl mechanischer Teile verringert sich
massiv. So besitzt ein Tesla beispielsweise nur
noch rund ein Zehntel der Teile, wie sie bei kon-
ventionellen Autos Ublich sind — mit den entspre-
chenden Auswirkungen auf Unterhaltskosten
und Zulieferindustrie. Auch lasst sich dadurch
Fernwartung einsetzen und im Extremfall mit ei-
nem né&chtlichen Update das gesamte Auto neu
konfigurieren.

Information wird allgemein, weltweit und
jederzeit verfiigbar

Dank des Internets sind Informationen global ein-
fach und schnell verfigbar. Generell kann davon
ausgegangen werden, dass Privatpersonen und
Geschaftspartner immer besser und transpa-
renter informiert sind. Das fihrt einerseits dazu,
dass Fehlverhalten schneller publik gemacht und
sanktioniert wird, andererseits dirfte es aber be-
wirken, dass Geschaftsmodelle, die ausschliess-
lich auf einem Informationsvorsprung beruhen,
immer schwieriger aufrecht zu erhalten sein
werden.
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Kosten zur Informationsbeschaffung und fiir
Transaktionen sinken drastisch

Mithilfe entsprechender Plattformen kénnen die
Kosten fur Informationsbeschaffung und Trans-
aktionen massiv gesenkt werden. Immobilien-
plattformen wie Immoscout und andere haben es
in ihrem Bereich bereits vorgemacht, bilden je-
doch erst einen ganz kleinen Teil der Wertschoép-
fungskette ab. Analog zum Online-Banking sind
durch Automatisierung und Virtualisierung mas-
sive Kostensenkungen und Geschwindigkeits-
steigerungen im Verkehr zwischen Unternehmen
und Einzelpersonen zu erwarten. Ebenfalls gros-
ses Potential liegt in der unternehmensiibergrei-
fenden Vernetzung von Geschéaftsprozessen
verschiedener Akteure. Mit dem elektronischen
Grundbuch und den elektronischen Schuldbrie-
fen ist im Bereich des Liegenschaftenhandels ein
erster Schritt getan. Weitere werden folgen, auch
in anderen Bereichen.

Uberwindung von Ort und Raum spielt eine
geringere Rolle als friiher

Dank Internet, Cloud und Telekonferenzen spie-
len Raum und Zeit fir die Zusammenarbeit eine
geringere Rolle als friher. Das wird dazu fihren,
dass Zusammenarbeit und Fihrung anders ge-
staltet wird, dass sich — nach der Globalisierung
der Industrie — auch bisher geschitzte Branchen
aus dem Dienstleistungsbereich (wie etwa Ar-
chitektur, Ingenieurwesen, Werbung, PR) einem
verstdrkt internationalen Wettbewerb stellen
muissen, womit sich die Anforderungen an Bi-
rordumlichkeiten und Arbeitspléatze sowohl quan-
titativ als auch qualitativ weiter verandern.

Grenzkosten sinken in vielen Bereichen
gegen Null

Die digitale Reproduktion verursacht praktisch
keine zusatzlichen Kosten. Ist beispielsweise
eine Zeitung erst einmal geschrieben, fallen on-
line keine Kosten mehr an, unabhangig davon,
ob ein Artikel einmal oder millionenfach gelesen
wird. Dasselbe gilt fir praktisch alle digitalen
(oder digitalisierbaren) Produkte, seien es Blcher,

Ausbildungsunterlagen, Bauplane, Programme,
Produktionsvorlagen fiir 3D-Drucker oder ande-
res mehr. Damit werden viele Geschaftsmodelle
in Frage gestellt und Unternehmen werden sich
mit der Frage befassen miussen, wie sie ihre Ein-
kommensstréme aufrechterhalten und expandie-
ren kbénnen.

Unternehmensgrenzen Iésen sich auf

Unternehmen haben sich insbesondere deshalb
gebildet, weil der Koordinations- und Informati-
onsaufwand auf diese Weise reduziert werden
konnte. Mit den neuen Méglichkeiten des virtu-
ellen Arbeitens kénnen Freelancer und andere
Firmen einfach und weltweit in Projekte einge-
bunden werden. Es ist davon auszugehen, dass
sich Spezialisten vermehrt selbstédndig machen
oder in kleinen Firmen organisieren und projekt-
bezogen in Unternehmensprojekte eingebunden
werden. Architekten, Ingenieure, Zeichner, In-
formatikspezialisten, Werber etc. kbnnen ohne
grossen Aufwand weltweit rekrutiert und einge-
bunden werden, mit entsprechenden Auswirkun-
gen auf Kapazitaten und Kosten. Unternehmen
werden nicht-strategierelevante Aktivitdten noch
stéarker auslagern als bisher.

Peer-to-Peer-Economy bedréngt
klassische Unternehmen

Internet-Plattformen ermdglichen immer stér-
ker, dass Privatpersonen sich direkt miteinander
in Verbindung setzen und vernetzen. Uber und
AirBnB, die damit ihre jeweiligen Branchen dras-
tisch verandern, sind nur der Anfang. Auch in an-
deren Bereichen durfte vermehrt zu beobachten
sein, dass sich Anbieter und Nachfrager direkt
vernetzen. Da diese oft Uber andere Kosten-
strukturen verfligen als die etablierten Marktak-
teure (und teilweise auch nicht den gleichen
staatlichen Regelungen unterliegen), kdnnen sie
zu wesentlich glunstigeren Konditionen anbie-
ten. Professionelle Anbieter werden dadurch in
Zugzwang geraten und ihre Geschéftsmodelle
Uberarbeiten missen. Klassische Gatekeeper
wie Makler oder Vermittler werden massiv un-
ter Druck kommen und aus dem Markt gedrangt
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werden, wenn es ihnen nicht gelingt, substanti-
elle Mehrwerte anzubieten und erfolgreich neue
Geschéaftsmodelle zu entwickeln.

Daten werden zum neuen Rohstoff und
Statistik erlebt ein Revival (Data Science)

Datenstrome wachsen weiter an, weil (a) die Be-
reitschaft in der Gesellschaft zunimmt, die ei-
genen Daten preiszugeben, (b) die technischen
Kapazitdten wachsen, diese zu speichern und
zu vernetzen, und (c) neue Technologien ohne
Daten nicht funktionieren kénnen. Die Datenflut,
die daraus entsteht, ist unveredelt jedoch wert-
los. Um aus Daten Wert zu generieren, bekommt
die klassische Statistik ein neues Gewicht und
mausert sich zur Data Science. Die Datenana-
lyse wird zur Optimierung der eigenen Prozesse,
zum Lernen Uber Kundenverhalten und fir be-
lastbare Entscheidungsgrundlagen eingesetzt.
Diejenigen Unternehmen, die aus der Datenflut
die fur ihre Geschaftsmodelle entscheidenden
Muster erkennen kénnen, haben einen deutlichen
Wettbewerbsvorteil.

Produktivitdt im Bereich «<h6herwertiger
Tétigkeiten» wird massiv erhéht

Mit Prozessautomatisierung, kinstlicher Intel-
ligenz, Datenanalyse und Automatisierung von
Routineprozessen geraten nun auch sogenannt
hoéherwertige Tatigkeiten in den Fokus der Digita-
lisierung und werden sich nétigen Verdnderungen
nicht entziehen kénnen. Studien gehen davon aus,
dass selbst von den Tatigkeiten eines CEO rund
20 Prozent automatisiert werden kdnnten®. Bei
anderen, auch kreativen Berufen etwa im Bereich
Architektur oder Design, aber auch im Verkauf ist
dieser Anteil teilweise noch wesentlich héher. Be-
rufsbilder und Anforderungen an Mitarbeitende
werden sich massiv verdndern und damit auch die
Anspriche an Aus- und Weiterbildung.

In welchem Ausmass und Zeitrahmen sich die
dargestellten Verédnderungen verwirklichen und

welche weiteren, heute noch nicht absehbaren
Verdnderungen hinzukommen, ist weitgehend
offen und hangt von vielen unterschiedlichen
Faktoren ab. Sicher ist jedoch, dass jede ein-
zelne dieser Veranderungen das Potential hat,
die Art und Weise, wie und wo Menschen und
Unternehmen interagieren und produzieren, stark
zu beeinflussen. In der Kombination kdnnen sie
zu einer wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Revolution fihren. Damit werden sich nicht nur
die Anforderungen an Wohn- und Arbeitsraume
qualitativ und quantitativ verandern. Auch die
Attraktivitdt von Standorten wird sich verschie-
ben und die Art und Weise, wie sich Unterneh-
men organisieren, mit ihren Kunden interagieren
und wie Mitarbeitende gefiihrt werden, wird sich
drastisch verandern.

3.2 Wertewandel: Herausforderung und
Chance

Die zum Teil revolutionaren Innovationen in den
Bereichen Computertechnologie, Internet und re-
generative Energien werden von einem beinahe
gleichzeitig stattfindenden Wertewandel in unse-
rer Gesellschaft begleitet. Insbesondere jlingere
Generationen denken und funktionieren anders
und leben nach einem anderen Wertesystem und
einer anderen Arbeitsethik als die Babyboomer.
Diese jungeren Generationen sind in grossem
Masse fur die Innovationen im digitalen Bereich
verantwortlich, sie sind mit den neuen Techno-
logien aufgewachsen und verfligen Gber ein viel
tieferes Verstandnis fir die digitalen Moglichkei-
ten und Anwendungen.

Im gesellschaftlichen wie persénlichen Umfeld
ist festzustellen, dass als Gegenentwicklung
zu Automatisierung, Beschleunigung, sténdiger
Verfugbarkeit, Nullfehler-Toleranz und Techno-
logisierung soziale und ethische Werte wieder
verstérkt an Bedeutung gewinnen. Es sind insbe-
sondere die folgenden sechs gesellschaftlichen
Trends zu beobachten.®

sChui et al. (2015), S. 3-7.

8Vgl. Roos et al. (2011) und Gondring (2012).
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Soziale Ndhe und Zugehérigkeit

Nach Jahren der Individualisierung und Selbst-
verwirklichung und einer damit verbundenen Iso-
lierung sind die Menschen wieder vermehrt auf
der Suche nach Zugehdrigkeit zu Gruppen oder
Gemeinschaften. Dies nicht nur im Rahmen von
Religion oder Weltanschauung, im Kreis gleich-
gesinnter Weinliebhaber oder Oldtimer-Restau-
ratoren, sondern in zunehmendem Masse auch
im Rahmen einer Firma oder einem Arbeitsteam.
Besonders junge Mitarbeitende wollen sich mit
der Firma und ihren Werten identifizieren kdnnen
und das Gefihl haben, etwas Sinnvolles zu ma-
chen, zu etwas Grésserem zu gehéren und ver-
bunden zu sein.

Suche nach Sinn und Spiritualitit

Die wirtschaftlichen Entwicklungen in der west-
lichen Welt haben dazu gefihrt, dass die Grund-
versorgung weitgehend gesichert ist. Nachdem
nicht mehr um das reine Uberleben gekadmpft
werden muss, ist die Suche nach Sinn und Spiri-
tualitat ins Zentrum des menschlichen Strebens
geriickt. Waren es in der 68er-Bewegung noch
vorwiegend junge Menschen und Randgrup-
pen, die sich Musik und Spiritualitdt zuwendeten,
boomen heute Yoga-, Selbstfindungs- und Me-
ditationskurse auf breiter Basis. Auch Unterneh-
mensflhrer und Top-Manager beschéaftigen sich
mittlerweile immer haufiger mit Fragen zu Sinn-
stiftung und Spiritualitat. Die Arbeit dient nicht
mehr nur dem Broterwerb, sondern soll einen
gesellschaftlichen und individuellen Sinn stiften.

Work-Life-Balance

Arbeit ist nicht mehr der kategorische Imperativ,
dem alle andere Faktoren, wie etwa Gesundheit,
Familienleben und eigene Interessen, bedenken-
los untergeordnet oder geopfert werden. Selbst-
bestatigung und Selbstwertgefihl werden nicht
mehr nur im beruflichen Umfeld gesucht. Familie,
Freunde und Selbstverwirklichung im privaten
Bereich und in der Freizeit gewinnen zunehmend
an Bedeutung. Die klassischen Erwartungen an
Mitarbeitende, sich unter vollem Einsatz und mit

langen Arbeitszeiten nach oben zu schuften, lau-
fen damit immer 6fter ins Leere. FUhrungskréafte
und Management missen umdenken und neue
Arbeitszeit- und Karrieremodelle anbieten, wol-
len sie die neue Generation produktiv und erfolg-
reich fur ihre Ziele einbinden.

Verantwortung

Unternehmen und Einzelpersonen wollen und
sollen sich fur ihr Handeln wieder vermehrt ver-
antwortlich fihlen. Das ist die Basis des Nach-
haltigkeitstrends, der auch die Immobilienbran-
che in den letzten Jahren stark beeinflusst hat.
Jedoch bezieht sich das nicht nur auf Verant-
wortung fir die Umwelt, sondern auch fir die
Gemeinschaft sowie allgemein die Folgen des
eigenen Handelns. Staat, Kunden, Stakeholder
und auch Mitarbeitende fordern dies zunehmend
konsequent von Unternehmen ein. Werden diese
Anspriche ignoriert, folgen entsprechende Kon-
sequenzen, von Imageverlust bis hin zu finanziel-
len Schaden.

Suffizienz: Weniger ist mehr

Die Konsumgesellschaft mit ihren zahlreichen
Auswilichsen hat sich in den entwickelten Staa-
ten gegen Ende des letzten Jahrhunderts selbst
an ihre Grenzen gebracht. Zunehmend hat sich
die Erkenntnis durchgesetzt, dass «mehr» nicht
immer «besser» ist und dass das dauernde
Streben nach «mehr» zu einem Dauerlauf im
Hamsterrad ausartet — verbunden mit negativen
Folgen, die in keiner Relation zum Erreichten
stehen. Eine neue Bescheidenheit ersetzt das
bisherige Streben, verbunden mit héheren An-
sprichen an die Qualitat von Produkten, Dienst-
leistungen und Erfahrungen, die sich an neuen
Werten messen.

Natiirlichkeit und Authentizitat

Nach Plastik- und virtuellen Welten sehnen sich
die Menschen wieder nach Naturlichkeit und Au-
thentizitat. Im Tourismus hat sich das bereits zu
einem wichtigen Erfolgsfaktor entwickelt. Aber
auch im Baugewerbe erleben Holz und natirliche
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Materialien einen Aufschwung. Produkte, Firmen,
Fihrungskrafte und Einzelpersonen erlangen und
besitzen Autoritdt und Anerkennung, wenn sie
natlrlich und authentisch sind.

Viele dieser sozialen und ethischen Entwick-
lungen verlaufen scheinbar gegenlaufig zu den
digitalen Verédnderungen und Trends, auch un-
terscheidet sich ihre Auspragung zwischen den
Generationen erheblich. Die Mehrzahl der heu-
tigen Entscheidungstrager und Flhrungskréafte

gehoért noch der Generation der Babyboomer
an, ist damit mit einem anderen Wertesystem
aufgewachsen und lebt diesem auch heute noch
zu einem grossen Teil nach. Unternehmen ste-
hen damit vor der Herausforderung, sich selbst
und ihre Kultur so weiterzuentwickeln, dass sich
die innovativen Ideen und Kréfte derjenigen, fir
welche die «digitale Revolution» weniger eine
Revolution als vielmehr ein selbstverstandlicher
Teil ihrer Lebens- und Arbeitswelt ist, produktiv
einbringen und entwickeln lassen.

4. KONSEQUENZEN FUR
IMMOBILIENINVESTOREN

Wenn sich die Art und Weise verandert, wie Men-
schen leben, arbeiten und interagieren, fihrt das
zwangslaufig zu neuen Anforderungen an die ge-
baute Umwelt. Standortattraktivitdaten, Produkte
und Services sowie Planungs-, Bau- und Bewirt-
schaftungsprozesse, aber auch die Mitarbeiter-
fihrung und die Interaktion missen sich anpas-
sen. Die fur den Investor relevanten Cashflows
kommen von den Nutzern. Somit missen sich
Investoren und Eigentiimer mit folgenden Fragen
beschaftigen: Wer werden die Nutzer in der Zu-
kunft sein? Wo werden sie welche Leistungen in
Form von Services und Produkten nachfragen?
Wie kénnen diese Bedlrfnisse am besten erfillt
werden? Einige mdégliche Antworten finden sich
nachstehend.

4.1 Standorte: Verschiebung von
Attraktivitaten

Durch den einfachen und schnellen Datenaus-
tausch verschiebt die Digitalisierung die Be-
deutung von Distanzen. Mobile Zugénge er-
moglichen neue Zusammenarbeitsformen und
dezentrales, mobiles Arbeiten. Selbstfahrende
Transportmittel verdndern Logistik und Perso-
nentransport. Online-Einkauf verandert die Rolle
des stationdren Einzelhandels. Mit diesen gean-
derten Spielregeln verschiebt sich die Attraktivi-
tat der Standorte.

Stidte sind weiterhin Katalysatoren fiir
Kreativitidt und Entwicklung

Ein uneingeldstes frihes Versprechen der Digi-
talisierung war es, «dass die Welt flach wirde»,
da es mit dem Internet ja nicht mehr darauf an-
komme, wo jemand arbeite und wohne. Einge-
treten ist genau das Gegenteil. Auch im Zeit-
alter der Digitalisierung entstehen Innovation
und Fortschritt dort, wo viele intelligente, gut
ausgebildete und ambitionierte Menschen auf-
einandertreffen und sich inspirieren. Die «kre-
ative Klasse»” als Treiber von Entwicklung und
Produktivitat will in die grossen Metropolen wie
London, Berlin oder auch Zirich, Basel, Genf.
Dieser Trend wird anhalten. Durch einfachere
Transportmittel und die Option, nicht mehr je-
den Tag von morgens bis abends am Arbeits-
platz sein zu miUssen, wird sich der Radius des
Einzugsgebietes ausdehnen. Grundsatzlich aber
werden die heutigen Hot Spots auch in Zukunft
die wichtigen Standorte sein, die sich dyna-
misch entwickeln. Die globalen Nomaden be-
wegen sich zwischen diesen Stadten. Schnelle,
direkte Bahn- und Flugverbindungen sind essen-
tiell, ebenso ein gutes Einkaufs- und Freizeitan-
gebot. Sowohl Zirich als auch Genf und Basel
sind diesbeziiglich im internationalen Vergleich
hervorragend aufgestellt und dirften sich damit
weiterhin dynamisch entwickeln. Satelliten wie
Zug, Winterthur, Baden oder Lausanne, die so

7Vgl. Florida (2002).
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gut angebunden sind, dass sie etwa in London
oder Berlin eher als Stadtteile denn als eigen-
standige Stadte bezeichnet wiirden, werden da-
ran partizipieren. Diese Standorte werden somit
auch in Zukunft far Investoren sowohl fir Wohn-
als auch fir Biro-, Retail- und Freizeitnutzungen
hoch attraktiv sein. Fehlt die gute Anbindung an
Metropolen, wie etwa in St. Gallen, Bern oder
Luzern, wird die Entwicklung wesentlich weniger
dynamisch verlaufen.

Quartiere als Orte der Ndhe und des
persénlichen Austauschs

Bei Wohnflachen bekommt das innerstadtische
Quartierleben ein héheres Gewicht, besonders
bei jingeren Generationen. Diejenigen, die das
Elternhaus aus Berufs- oder Ausbildungsgriinden
verlassen haben, suchen mit zunehmender digi-
taler Vernetzung Gegenpole des realen sozialen
Austauschs. Nachbarschaften, Identifikation mit
dem Quartier und Wohngemeinschaften spielen
eine wichtige Rolle. Sie bevorzugen daher leb-
hafte Quartiere in Gross- und Mittelzentren und
in der Nahe von Bildungsinstitutionen und zu-
kunftsweisenden Arbeitgebern. Zusammen mit
noch tiefen Einkommen resultieren diese Stand-
ortpraferenzen damit zumeist in einer Wohnsitu-
ation in gunstigen, alten und unsanierten Woh-
nungen im dichten stadtischen Raum und somit
gewissermassen in einem Anachronismus. Die
Gegensétze zwischen Anspruch an technologi-
schen Fortschritt und realer Wohnsituation sind
somit vor allem in den préferierten Quartieren
haufig hoch.® Bewirtschaftungsorganisationen
tun gut daran, sich in der Betreuung von grdsse-
ren Uberbauungen und Quartieren an Genossen-
schaften zu orientieren und mehr Gewicht auf die
Sozialanimation zu legen.

Dezentrale Standorte sind einfacher
erreichbar

In den letzten Jahren haben sich vor allem die
Standorte entlang der S-Bahn-Linien sehr po-

¢Kraft (2016), S. 406.

sitiv entwickelt. Mit dem Einsatz von selbst-
fahrenden Fahrzeugen und der Md&glichkeit zu
dezentralem Arbeiten dirfte sich der Radius
erweitern. Aus Kapazitatsgrinden ist nicht
anzunehmen, dass selbstfahrende Autos die
Bahn als wichtiges Pendlertransportmittel er-
setzen werden. Sie werden es jedoch ergédnzen
und damit auch Standorte etwas abseits der
S-Bahn-Linien einfacher erreichbar machen.
Zudem wird die SBB mithilfe von selbstfahren-
den Bussen oder im Sinne eines Transport-Ge-
neralunternehmers vermehrt in der Lage sein,
individuelle Tur-zu-Tur-Transportleistungen an-
zubieten. Erste Versuche im Wallis oder in Zug
laufen vielversprechend. Diese Standorte wer-
den somit in Zukunft weiterhin als Wohnstand-
orte attraktiv sein. Einerseits fur die etwas élte-
ren Mitglieder der «kreativen Klasse», die schon
Familie und Kinder haben. Andererseits fir
diejenigen, die aus den Stadten gedrangt wer-
den, da aufgrund der dort sehr eingeschréank-
ten Wachstumsmdglichkeiten die Nachfrage
auch in Zukunft kaum gedeckt werden kann.
Biro- und Geschéftsflachen werden an diesen
Standorten primér von lokalen Unternehmen
nachgefragt, Erdgeschossflachen werden eher
zur Herausforderung.

B- und C-Stiddte haben Miihe, lebendig zu
bleiben

Die immer attraktiveren Mdglichkeiten des On-
line-Shoppings flihren dazu, dass Konsumen-
ten sich fur den Akt des Einkaufens nicht mehr
aus dem Haus bewegen missen. Wenn man
sich denn schon aus dem Haus bemuht, méchte
man mehr als nur einkaufen: breites Sortiment,
gute Beratung, Unterhaltung, Erlebnisse. Dies
wird primé&r in grésseren Shopping-Centers und
Stadten geboten. Laden in kleineren Stadten
werden demzufolge mehr und mehr Mihe haben
zu Uberleben. Ohne Gegenmassnahmen werden
die Zentren von Kleinstadten verdéden. Die heute
bereits an sehr dezentralen Standorten ersichtli-
che Tendenz wird sich auf gréssere Gemeinden,
kleine und mittlere Staddte und sogar einzelne
Quartiere in Grossstadten ausdehnen. Eine at-
traktive Bespielung der Erdgeschossflachen im
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Dorfzentrum, das Aufrechterhalten von Leben-
digkeit, die das Zusammenspiel von Einzelhan-
del, Restauration und weiteren Freizeitangeboten
ermoglicht, wird zur Herausforderung. Immobili-
eneigentiimer werden sich an diesen Standorten
auf sinkende Erdgeschossertrége einstellen und
gemeinsam mit lokalen Vereinen und Behdrden
daflir sorgen missen, dass eine lebendige Ge-
meinschaft entsteht.

Geschéftsstandorte zwischen Erreichbarkeit
und Adressbildung

Industrie- und Logistikunternehmen, die sich
im Transformationsprozess zur Industrie 4.0 be-
finden, miissen sich bei der Standortwahl mit
der Frage auseinandersetzen, unter welchen
Bedingungen eine autonome oder teilautonome
Belieferung mit selbstfahrenden Lastwagen
moglich sein wird. Aus Risikouberlegungen wird
jedes Passieren durch bewohnte Quartiere zu
einer uniberwindbaren Hirde — unabhangig der
N&he zum Autobahnanschluss. Dieses Beispiel
verdeutlicht, dass die Teilautomatisierung des
Strassenverkehrs eine starke Rolle in der zu-
kinftigen Standortbeurteilung spielen wird. In
der heutigen Diskussion wird dieser Gedanke
aufgrund der Radikalitdt haufig verworfen. Die
Idee des vollautonomen Fahrens von A-Z
scheint noch zu unausgereift, zu risikobehaftet
und mit zu vielen rechtlichen Fragestellungen
blockiert zu sein.

Im Bereich der Bulroflachen zeichnet sich ab,
dass alte Standorttugenden weiterhin Bestand
haben. Adressbildung, Prestige sowie best-
mdgliche Erreichbarkeit und Infrastruktur blei-
ben wichtig. Sowohl im Kampf um Kunden als
auch um gute Mitarbeitende. Der Flachenbedarf
verandert sich jedoch massiv. Das Auflésen von
Unternehmensgrenzen, die Externalisierung von
Leistungen an weltweit tatige Freelancer, die er-
héhte Mobilitat und die Anforderung an Mitar-
beitende, mehr Zeit beim Kunden zu verbringen,
reduzieren die Flachenbedirfnisse massiv.

4.2 Produkte: Von Quadratmetern zu
Services und Plattformen

Veranderungen in der Produktpalette von Immo-
bilien waren in den letzten Jahren stark ange-
botsgetrieben. Aufgrund der Knappheit in allen
Segmenten wurde praktisch alles absorbiert,
die effektiven Bedurfnisse der Nutzer waren nur
am Rande interessant. Dies verédndert sich radi-
kal. Wenn verstarkt der Kundennutzen im Fokus
steht, werden kiinftig nicht mehr priméar Quadrat-
meter vermietet, sondern individuelle Lésungen
mit Services auch im Sinne von Plattformen, auf
denen der Nutzer seine spezifischen Bedlrfnisse
befriedigen kann.

Im Zusammenhang mit digitalen Lésungen stellt
sich fur die an lange Planungs- und Bauzyklen
gewohnte Immobilienbranche die Frage, wie sie
mit den fir digitale Produkte typischen Innovati-
onszyklen von teilweise weniger als einem Jahr
umgehen soll. Die Lésung wird in einer noch
weitergehenden Trennung zwischen den unter-
schiedlichen Ausbaustufen liegen. Die Branche
tut gut daran, sich in ihren Angebotsstrategien
am Plattformgedanken zu orientieren und dem
Nutzer eine Basisinfrastruktur anzubieten, die er
dann individuell bespielen kann. Das kann unter
anderem in einer Reduktion des technologischen
Ausbaus sowie im Angebot von digitalen Zusatz-
leistungen resultieren. Im Folgenden gehen wir
auf die Bereiche Wohnen, Biro, Gewerbe/Indus-
trie/Logistik und Verkauf ein.

Wohnflachen: Plattform fiir individuelle
Lésungen

Die Grundbedirfnisse an das Wohnen werden
sich nicht gross andern: Sicherheit, Privatsphare,
Platz, Ruhe und Interaktion mit Nachbarn und
Freunden werden auch in Zukunft zu befriedi-
gende Bedurfnisse sein. Die Art und Weise wie
diese gedeckt werden, wird sich jedoch andern.

Zurzeit steht aufgrund des demografischen Wan-
dels das «Wohnen im Alter» stark im Fokus. Mit
dem Eintritt der letzten Babyboomer ins Renten-
alter im Jahre 2030 wird die Anzahl neu Pensi-
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onierter jedoch stark riuckldufig werden.® Der
Gesamtbestand an Rentnern wird etwa ab 2045
schrumpfen. Eine reine Ausrichtung von Woh-
nungen auf «Wohnen im Alter» wird also lang-
fristig keine erfolgsversprechende Strategie sein.
Flexibilitdt und Umnutzungsféhigkeit sind auch
in diesem Segment gefragt. Das Grundbedrf-
nis dieser Personen, bis zum Tod zuhause zu
wohnen, verlangt jedoch auch kaum spezifische
bauliche Massnahmen, Behindertengerechtig-
keit ausgenommen. Technische Hilfsmittel wie
Alarmanlagen, Bewegungssensoren etc. kénnen
aufbauend auf einer grundlegenden Kommuni-
kationsinfrastruktur individuell installiert werden.
Serviceleistungen werden in der Regel durch die
Gemeinde zur Verfligung gestellt und dank der
zunehmenden Technikaffinitat auch dieser Gene-
ration kénnen Plattformen zur Organisation der
Dienstleistungen verstarkt eingesetzt werden.
Auf dieser Basis kdnnen diese Wohnungen in
einer spateren Phase problemlos einer anderen
Nutzung zugefihrt werden.

Durch die Konzentration auf altere Personen
drohten jlingere Generationen etwas in Verges-
senheit zu geraten, obwohl sie eine gewichtige
Zielgruppe sind. Sie fordert starke Individualisie-
rungsmoglichkeiten und Flexibilitat. Gefragt ist
eine einfache und kostenglinstige Grundausstat-
tung (Strom, Daten, technische Anschlisse), die
eine Individualisierung mit eigener Ausstattung
und vernetzten Gerédten erlaubt. Aufgrund der
Fluktuation und der damit verbundenen haufigen
Individualisierungen erfordert die Grundausstat-
tung robuste Materialien sowie kostengtinstige
und langlebige Hardware.

In diesem Kontext ist vor allem zu erwarten,
dass das Internet of Things und die intelligente
Verknipfung aller produktbasierten Systeme
dem Smart Home und Smart Working einen
weiteren Schub verleihen. Trotz des geringen
Hardware-Anteils in der Wohnung oder am Ar-
beitsplatz selbst, kdnnen sich die angedockten
Systeme aber dennoch nur voll entfalten, wenn

9Vgl. dazu auch Zimmerli, Schmidiger (2016).

eine ausreichende Grundausstattung an Schnitt-
stellen, leistungsfahige Kabelsysteme und
dienstleistungsorientierte Anbieter in den Berei-
chen Energie und Telekommunikation vorhanden
sind. Sowohl im Neubau als auch in der Moder-
nisierung von Mietflachen bietet die Ausstattung
mit technischen Basics — fir schnelle und ein-
fach installierbare Datenverbindungen - sowie
eine ausreichende Verteilung von Stromleitungen
zur spéateren produktbasierten Individualisierung
einen Vorteil im Wettbewerb um Mieter.

Biiroflachen: Flexible Angebote

Fir Buroflachen fallen die technologisch indu-
zierten Einflisse radikaler aus. Fir die Arbeit an
sich wird kein fixes Biro mehr benétigt — fir den
Austausch dafiir um so mehr. Immer mehr Mitar-
beitende sind mobil und arbeiten an unterschied-
lichen Orten. Wenn sich Unternehmensgrenzen
aufldsen, werden immer mehr Projekte in wech-
selnder Team-Zusammensetzung bearbeitet. Die
Planungshorizonte von Unternehmen werden
kirzer. Der Flachenbedarf reduziert sich, die
Anforderungen an die Ausstattung und die Fle-
xibilitét steigen. Die Nachfrage nach Biroflachen
wird sich somit gleichzeitig in mehrere Richtun-
gen entwickeln.

Mit der zunehmenden Mobilitat wird es wichtiger,
den kulturellen Zusammenhalt von Unternehmen
zu starken, um die Mitarbeitenden auch emotional
zu binden. Zudem finden Kreativitat und Innova-
tion nach wie vor dort statt, wo Personen aufei-
nandertreffen und sich persdénlich austauschen.
Nicht zuféllig fordert ein Vorzeigeunternehmen
wie Google in keiner Weise das Work-at-Home,
sondern wiinscht, dass die Mitarbeitenden in den
Biros arbeiten und dort auch méglichst viel in-
formellen Kontakt haben. Biroflachen entwickeln
sich noch mehr zu Orten, wo sich Menschen tref-
fen, austauschen und gemeinsam arbeiten. In die-
sem Sinne wird das Blro zu einer Art «Tempel der
Unternehmenskultur». Dementsprechend hoch
sind die Anforderungen an die Ausstattung.

Die heute im Ansatz vorhandene Erkenntnis, dass
die BlUrooptimierungskonzepte der letzten Jahre
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mit einem starken Fokus auf Flachen- und Kos-
tenoptimierung in die Irre fihren, wird sich breit-
flachig durchsetzen. In modernen Dienstleis-
tungsunternehmen machen Flachenkosten ca. 10
Prozent der Gesamtkosten aus, Mitarbeiterkosten
hingegen liegen im Bereich von 50 bis 60 Pro-
zent. Optimierung der Fldchenkosten zulasten der
Mitarbeitermotivation und -produktivitat ist somit
ein klarer Irrweg. Dementsprechend werden noch
mehr flexibel nutzbare und individuell bespielbare
Flachen nachgefragt werden. Gleichzeitig werden
jedoch die Planungshorizonte fiir Unternehmen
kirzer und viele Projekte werden in kurzfristigen
Teams mit wechselnder Grésse und Zusammen-
setzung bearbeitet. Flr den Immobilienbesitzer
wird das bedeuten, dass (vor allem grdssere) Fir-
men weiterhin Fldchen auch langerfristig anmie-
ten und individuell ausbauen. Zusétzlich wird es
aber sinnvoll sein, ihnen gewisse Flachen mdg-
lichst im gleichen Gebaude voll ausgebaut und
betriebsfertig fur Projekte kurzfristig und mit flexi-
blen Laufzeiten zur Verfligung zu stellen, so dass
sie quasi atmen und die Flachen laufend ihren
Bedurfnissen anpassen kdnnen. Dies kann durch-
aus in einem ins Gebaude integrierten Co-Wor-
king-Konzept stattfinden. Kleinere Firmen wer-
den noch vermehrt betriebsfertige Arbeitsplatze
mieten wollen mit der Option, Besprechungs- und
Konferenzrdume bei Bedarf dazu zu mieten.

Die Netzwerkfunktion des Biros als Herz des
Unternehmens setzt sich nach aussen fort. Lo-
kale Branchen- oder Dienstleistungscluster spie-
len eine wichtige Rolle. Zusammen mit geringe-
ren Fldchenanspriichen erleben Standorte in den
zentralen Geschéaftsgebieten der Grosszentren
deshalb ein Revival. Diese Entwicklung wird zu-
satzlich dadurch beglnstigt, dass die erhéhte
Mobilitdt der Mitarbeitenden eine hervorragende
verkehrstechnische Erreichbarkeit in Bahnhofs-
nahe erfordert.

Diese zunehmende Mobilitdt und die Méglichkeit,
ausserhalb des Biros arbeiten zu kdnnen, schafft
zusétzlich Nachfrage nach dezentralen, flexiblen
Arbeitsplatzen. Es ist nach wie vor nicht anzuneh-
men, dass sich das Home Office auf breiter Front
durchsetzen wird. Die Herausforderungen betref-

fend Motivation, Selbstdisziplin, aber auch sozia-
lem Kontakt sind fiir viele Menschen zu hoch. Eher
werden dezentrale Blrostrukturen in Quartieren
oder dezentralen Orten nachgefragt werden. Das
kénnen wiederum Co-Working-Strukturen sein, in
denen sowohl lokale Unternehmen und Freelancer
als auch Mitarbeitende grésserer Unternehmen
dann arbeiten, wenn sie nicht ins Blro pendeln
wollen. Der aktuell einsetzende Co-Working-Trend
wird sich damit noch verstarken. ldealerweise
werden sich Netzwerke bilden, so dass Unter-
nehmen mit einem Anbieter einen einzigen Ver-
trag abschliessen kdnnen und ihre Mitarbeitenden
dann in den verschiedensten Co-Working-Spaces
sowohl in den grésseren Stédten als auch dezen-
tral arbeiten kénnen. Gerade gréssere Immobili-
enbesitzer kdnnen ihre Objekte aufwerten, wenn
sie verschiedene Objekte mit Co-Working-Spaces
und flexiblen Meeting- und Projektrdumen aus-
statten und diese idealerweise geografisch verteilt
miteinander verbinden.

Gewerbe-, Industrie- und Logistikflachen

Im Kontext von Online-Shopping, 3D-Druck, digi-
talen Modellen, Simulationen, intelligenteren Ro-
botern und (teillautonomen Transportmaéglichkei-
ten werden sich die Anforderungen an Gewerbe-,
Industrie- und Logistikflichen veradndern. Da-
durch, dass die Kosten fiir die menschliche Arbeit
noch mehr an Bedeutung verlieren, ist mit einem
gewissen Reshoring zu rechnen. Die Natur des
Geschéftes wird sich weiter von der urspringli-
chen «ldrmigen und dreckigen Industrie» hin zu
klinischeren, weniger emissionsintensiven Tatig-
keiten verlagern. Damit kénnen viele Elemente der
klassischen Industrie in oder nahe bei Wohn- und
Burostandorten angesiedelt werden. Die laufend
kdrzer werdenden Produkt- und Produktionszy-
klen verlangen hoch flexible Flachen, die schnell
auf neue Produkte umgestellt werden kdnnen. Ge-
werbe- und Industrieparks mit Shared Services
nicht nur in den Biro- und Konferenzfazilitaten,
sondern auch bei Labor- und Prototyping-Akti-
vitaten kdnnten damit einen Aufschwung erleben.

Logistikflachen werden zunehmend gefragt. Wich-
tig werden insbesondere Umladestationen, aus
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denen die Feinverteilung organisiert wird. Ebenso
werden Lagerflachen gebraucht, in denen online
eingekaufte Produkte flr den Einzelversand zu-
sammengestellt und versendet werden kénnen.
Erstere werden nahe bei den Zentren am Stadt-
rand stehen muissen, zweitere missen mit Bahn,
aber auch Individualverkehr gut erschlossen sein.
Die in der Vergangenheit wichtige Verfligbarkeit
von preisglnstigen Arbeitskraften wird sich auf-
grund der rasanten Entwicklung von automati-
sierten Pick- und Transportsystemen nicht nur
ausserhalb, sondern auch innerhalb der Logistik-
zentren relativieren.

Verkaufsflachen: Auseinanderklaffen von
Top und Flop

Online-Handel und verédnderte Konsumgewohn-
heiten haben bei den Verkaufsflachen mit dem
Trend zum Multi Channel Retailing schon jetzt
starke Spuren hinterlassen. Wenn sich der Kunde
aus dem Haus bewegt, will er einen Mehrnutzen
gegentber dem Online-Einkauf haben. Das kann
einerseits die persdnliche Beratung, die Haptik
oder die Auswahl sein, andererseits das Erlebnis
und die Mdéglichkeit, Leute zu treffen. Das be-
deutet, dass er primar dorthin gehen wird, wo er
nicht nur ein hohes Angebot auf kleinem Raum,
sondern auch eine hohe Erlebnisdichte findet.
Der stationdre Handel wird sich somit noch viel
stérker auf Top-Lagen konzentrieren.

Mit dem Cross Channel und Omni Channel Re-
tailing erhalten die klassischen stationaren Fla-
chen immer 6fter die Funktion von Showrooms,
allenfalls mit der Zusatzfunktion des Click & Col-
lect, sprich der Online-Bestellung mit lokaler Ab-
holfunktion z.B. am Bahnhof, an der Autobahn-
raststatte oder an einer anderen Pick-up-Station.
Retailer werden dadurch auf kleinerer Flache mehr
Umsatz erzielen kénnen, was es wiederum erlaubt,
bei gleichbleibender Flache an den Top-Stand-
orten die Auswahl an Retailern, aber auch Gas-
tronomie und Freizeitaktivitdten zu erhéhen. Fir
Flagship-Stores sind Top-Lagen gefragter denn
je. Die hohe Visibilitdt an hochfrequentierten La-
gen bringt auch hohe Online-Frequenzen. Der
Flachenumsatz vor Ort verliert immer mehr an

Bedeutung. Damit werden sich die Top-Standorte
immer weiter von den anderen Standorten abset-
zen, mit sehr positiven Auswirkungen auf die Miet-
zinse. B-Standorte und periphere Quartiere, aber
auch kleinere oder peripherere Shopping-Center
werden zunehmend leiden.

Schwierig ist und bleibt die Situation fir kleinere,
traditionelle Detailhandler an B-Lagen der Gross-
zentren, in den Klein- und Mittelzentren und in
den Parterrenutzungen grosser Arealliberbauun-
gen. Die Mischung aus Abwanderung der Kau-
fer ins Netz und fehlenden Passantenfrequen-
zen Uben einen hohen Druck auf diese Anbieter
aus. Wenn die Retail-Fl&dchen als Frequenz- und
Renditebringer zunehmend ausfallen, stellt sich
die Frage, wie kleinere Stadte und Quartiere le-
bendig gehalten werden kénnen. Hier wird ei-
nerseits eine starkere eigentimeribergreifende
Zusammenarbeit gefordert sein, andererseits ist
mit deutlich tieferen Einnahmen aus der Erdge-
schossnutzung zu rechnen. Kommunen, Eigen-
timer und Nutzer werden sich vermehrt zusam-
mentun und ihre Standorte gemeinsam &hnlich
wie Einkaufszentren positionieren und betreiben
mussen, wollen sie zumindest eine gewisse At-
traktivitat aufrechterhalten.

4.3 Prozesse: Von sequentieller zu paralle-
ler und integraler Zusammenarbeit

Die technologischen Innovationen missen zwin-
gend zu Verdnderungen in den Prozessen fih-
ren. Einerseits wird es neue Mdglichkeiten ge-
ben, die Bedirfnisse von Kunden zu befriedigen
und mit ihnen zu interagieren. Daraus entstehen
neue Geschéaftsmodelle oder sogar neue Markte.
Andererseits wird sich die Zusammenarbeit in-
nerhalb des Unternehmens sowie mit den Lie-
feranten und anderen Partnern verédndern. Dies
fuhrt insbesondere zu Effizienzgewinnen. Beiden
Auspragungen gemeinsam ist, dass mit der Digi-
talisierung riesige Mengen von Daten verfligbar
gemacht werden, deren Auswertungen interes-
sante Erkenntnisse oder auch Automatisierun-
gen ermoglichen. Nicht umsonst werden Daten
auch «das neue Erddl» genannt. Es stellt sich
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die Frage, wie dieser Wert erschlossen wird,
aber auch, wer die Hoheit Giber die Daten besitzt.
Wie immer bei Verdnderungen geht es letztlich
auch um die Rolle der Mitarbeitenden — sowohl
im Rahmen der neuen Prozesse als auch insbe-
sondere als Katalysator oder Verhinderer von
Verdnderungsprozessen.

Marktprozesse: Zusammenspiel zwischen
online und offline

Die digitalen Medien bieten véllig neue Méglich-
keiten der Interaktion zwischen Unternehmen und
ihren Kunden. Aus anderen Branchen sind sich
Kunden heute gewdhnt, dass ihre Anliegen jeder-
zeit, sofort individualisiert beantwortet werden.
Internet-Giganten wie Amazon, Booking.com,
aber auch Unternehmen wie die SBB machen vor,
wie es geht. Kunden sind mittlerweile bereit, ih-
ren Anteil in einem Online-Self-Service-Prozess
beizutragen, wenn er nur schnell und tberall ver-
fugbar sowie einfach zu handhaben ist und ihre
Probleme |6st. Damit werden sie in allen Berei-
chen intolerant gegentber Wartezeiten, Inkompe-
tenzen, Kundenunfreundlichkeit und schlechten
Auskinften.

Erfolgreiche Unternehmen setzen aber nicht
ausschliesslich auf Online-Kommunikation mit
dem Kunden. Vielmehr kombinieren sie diese
geschickt mit persénlicher Interaktion, wo diese
gewulnscht und sinnvoller ist.'® Fur ein Unter-
nehmen ist es daher essentiell, die sogenannte
«Customer Journey» zu kennen und ihre Interak-
tion mit dem Kunden darauf basierend zu opti-
mieren. Mit Plattformen, Internet-Chat, Virtual
und Augmented Reality, Simulationen und BIM
ergeben sich gerade in der Immobilienwirtschaft
in vielen Bereichen Uber den Lebenszyklus eines
Objektes neue Interaktionsmaoglichkeiten, sei es
online oder in Unterstitzung des persdnlichen
Kontaktes.

Investoren sind in diesen Prozessen haufig nicht
direkt eingebunden, sondern lassen diese durch

0Vgl. dazu auch Schmidiger (2016).

Dienstleister wie Vermarkter, Bewirtschafter
oder Facility Manager erbringen. Fur sie stellen
sich zwei Fragen: (1) Welche Mittelsmanner wird
es noch brauchen, welche werden durch On-
line-Plattformen abgel6st und wie soll die Zusam-
menarbeit idealerweise sein? (2) Wieweit soll der
Investor selbst bestimmte Kundeninteraktions-
medien (wie etwa Mieterportale) betreiben, um in
den Genuss der dabei generierten Daten und In-
formationen zu kommen und mit diesen Informati-
onen seine Objekte gezielt optimieren zu kénnen?

Prozessoptimierung: Effizienz- und
Geschwindigkeitsgewinne

Sowohl in der Bewirtschaftung als auch in Ver-
kauf und Asset Management sind die Prozesse
heute durch viele Medienbriiche gekennzeichnet.
Ineffizienzen, Doppelerfassungen, Geschwin-
digkeitsverlust, hohe Kosten und Intransparenz
sind die Folge. Eine Verzahnung mit Lieferanten
und Dienstleistern findet kaum statt. Fur Inves-
toren stellt sich die Frage, wie weit sie Prozess-
optimierungen bewusst nicht nur bei sich selbst,
sondern auch bei ihren Auftragnehmern (insbe-
sondere Bewirtschaftern und Facility Managern)
aktiv vorantreiben wollen, um damit sowohl von
tieferen Kosten als auch von grosserer Transpa-
renz und héherer Geschwindigkeit zu profitieren.
Mit der Einfihrung von computergestitzten Port-
folio-Managementsystemen haben dies viele, zu-
mindest fur die kaufménnischen Bestandesdaten,
bereits getan. Sowohl in der Projektentwicklung
bzw. den architektonischen Bestandesdaten
(Stichwort BIM) als auch in der Vermarktung und
dem Mieterkontakt ist das noch kaum passiert.
Grundsétzlich werden die grossten Prozessopti-
mierungspotentiale eher bei den Zulieferern und
weniger bei den Investoren selbst liegen. Mehr
und mehr werden Prozesse jedoch nicht mehr
linear, sondern parallel ablaufen, wie das zum
Beispiel in der Planungsphase mit BIM bereits
heute passiert. Investoren werden dementspre-
chend ihre Projektmanagementfidhigkeiten mas-
siv ausbauen mussen.

Allerdings lassen sich heute und in Zukunft auch
komplexe bestehende Prozesse automatisieren,
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so dass gewisse Dienstleistungen nicht mehr
eingekauft, sondern (teil-)automatisiert selbst
erstellt werden kénnen. Die Abklarung von Neu-
oder Umbaupotentialen auf bestehenden Immo-
bilien oder Landereien ist heute bereits teilauto-
matisiert machbar, ebenso Marktmonitoring oder
Betriebsoptimierungen. FUr Investoren ist es
wichtig, diese Entwicklungen eng zu beobach-
ten und gegebenenfalls bei sich zu integrieren.
Mehr und mehr werden dafir offene Plattformen
zur Verfagung stehen, derer sich der Investor be-
dienen kann. Bei der aktuell hohen und in Zu-
kunft weiter wachsenden Innovationsrate wird
es immer geféhrlicher, eigene, proprietare Lo-
sungen zu entwickeln. Diese Option dirfte nur
den sehr grossen Unternehmen offenstehen und
auch sie werden darauf achten missen, dass sie
Datenmodelle mit guten, flexiblen Schnittstel-
len verwenden. Mehr und mehr wird es relevant
sein, sich mit den eigenen Prozessen in offene
Okosysteme einzubinden, damit flexibel und fall-
bezogen mit den richtigen Partnern zusammen-
gearbeitet werden kann.

Daten: die neue Wéhrung

Daten haben sich zu einem neuen Rohstoff mit
grossem Wertschdpfungspotential entwickelt.
Sie kénnen sogar die Grundlage fir neue Ge-
schaftsmodelle liefern. Dennoch werden selbst
die unternehmenseigenen Datenstréme - die
wichtige Indikationen fir Geschéaftsfeldoptimie-
rungen liefern kénnen — vielerorts nicht systema-
tisch erhoben, gespeichert und analysiert.

Immobilienbezogene Datenvolumen wachsen
taglich und ignorieren gédngige Branchenstruktu-
ren oder Wertschépfungsprozesse. Vom ersten
Entwicklungsschritt an lasst sich die Immobilie
in einem digitalen Datengerist abbilden, model-
lieren und hinsichtlich beliebiger Fragestellungen
optimieren. Standardmé&ssig werden damit die
Investitions-, Kalkulations-, Planungs- und Bau-
prozesse bereits jetzt Gbereinandergelegt. Aber
auch im Betrieb von Gebé&uden fallen bereits
heute vielfdltige Daten an. Mit dem zunehmen-
den Einsatz des Internet of Things (loT) wird der
Datenberg nochmals exponentiell wachsen. Aus

diesen Daten lassen sich wichtige Erkenntnisse
ziehen. Nicht nur Marktprozesse, Bewirtschaf-
tungskosten, Energieverbrduche, Nutzerver-
halten, Zahlungsbereitschaften oder Flachen-
praferenzen kdénnen verfolgt werden — gerade
Eigentimer, die Uber ein breites Portfolio verfi-
gen, kdnnen auch die Effizienz unterschiedlicher
Installationen und Apparate ermitteln, Optimie-
rungsprozesse initileren und wichtige Informati-
onen fur kiinftige Objekt- und Prozessgestaltun-
gen ableiten.

Fir den Investor stellt sich deshalb die Frage,
wem er die Hoheit Uber die Daten, die in seinen
Geb&uden anfallen, Uberlassen will und wieweit
er selbst (oder mit Partnern) Kompetenzen im
Bereich Data Analytics aufbauen will. Mit den
Portfolio-Managementsystemen haben diverse
Investoren die Hoheit Uber die kaufméannischen
Daten bereits wieder zurlickerlangt. Sie tun gut
daran, zu Uberlegen, wieweit sie dasselbe fir
die Bauwerksinformationen (mit dem Aufbau
von BIM-Kompetenz) und fiir die loT-Daten tun
wollen.

Change Management: der Faktor Mensch

Ohne die Mitarbeitenden kann keine Transforma-
tion gelingen. Von ihnen wird grosse Verande-
rungsbereitschaft erwartet. Viel Wissen ist heute
noch ausschliesslich in den Képfen der Mitarbei-
tenden gespeichert. Soll dieses verfligbar ge-
macht werden, mussen sie zur Mitarbeit motiviert
und ihre Angste betreffend Jobverlust oder Auf-
gabenverschiebung abgebaut werden. Gerade in
der an sehr lange und stabile Zyklen gew6hnten
Immobilienwirtschaft ist die Verdnderungsbereit-
schaft beim Personal nicht stark ausgepréagt.

Mitarbeitende fluhlen sich haufig bedroht oder
kdnnen sich nicht vorstellen, dass auch in krea-
tiven Bereichen Algorithmen zukilnftig Optimie-
rungs- und Gestaltungsprozesse lUbernehmen
kénnten. Deshalb missen sie ermutigt werden,
diese Entwicklungen aktiv mitzugestalten, an-
statt sich ihnen zu verschliessen. Fur Fihrungs-
krafte bedeutet die wachsende technologische
Komplexitat, dass sie selber kaum mehr in der
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Lage sind, alle Produkte und Prozesse fachlich
akkurat zu beurteilen. In agilen Teams mit kur-
zen Projektzyklen miUssen sie Vertrauen zu ihren
Fachkraften aufbauen. Dies umso mehr, wenn
Hierarchien weiter abgebaut werden und die
FUihrungsspanne wéchst, oder wenn Mitarbeiter

dezentral arbeiten. Der Weg hin zu einer digitalen
Organisation ist vor allem auch ein Organisations-
und Personalentwicklungsprozess. Unternehmen,
die zu stark auf Instrumente setzen und es dabei
verpassen, FUhrungskrafte und Mitarbeitende
mitzunehmen, sind in der Regel nicht erfolgreich.

5. POTENTIELLE ERFOLGSFAKTOREN
UND HERAUSFORDERUNGEN

«Digital Leaders» sind wirtschaftlich erfolgreicher
und zeichnen sich durch klare Eigenschaften
aus." Spezifisch fir Immobilieninvestoren zeigen
sich die folgenden Prioritaten.

Die richtigen Produkte am richtigen
Standort

Der primare Erfolgsfaktor ist es, mit den rich-
tigen Produkten an den richtigen Standorten
prasent zu sein. Daflir missen Markt- und
Standorttrends verfolgt sowie der Einfluss
technologischer Entwicklungen auf lokale Po-
tentiale antizipiert werden. Die schnelle und
schienenunabh&ngige Erschliessung von bisher
schlecht erreichbaren Quartieren mit selbst-
fahrenden Systemen ist ein gutes Beispiel, wie
schnell sich Standortqualitdten zukUnftig an-
dern kénnen. Das Portfolio ist entsprechend zu
Uberprifen, wobei Blro- und Retailobjekte an
peripheren Standorten und in B- und C-Stadten
sowie periphere bzw. kleinere Einkaufszentren
besondere Aufmerksamkeit verdienen. Die Erd-
geschossnutzung an diesen Standorten wird
problematischer. Biroobjekte (auch an guten
Lagen), die keine flexible Flachennutzung zu-
lassen, sollten ebenfalls Gberprift werden. lhre
Vermietung wird schwieriger. Fir solche Objekte
sind rechtzeitig Neupositionierungsstrategien zu
erarbeiten, wobei angesichts der aktuell hohen
Preise auch eine Trennung von den Objekten zu
prufen ist.

""Vgl. dazu auch Schmidiger (2016a).

Optimale Nutzeranpassung

Es gilt, Objekte optimal auf die Nutzer anzupas-
sen und den Kundennutzen zu optimieren. Ver-
mietet wird immer weniger der Quadratmeter,
sondern die fur den Kunden optimale Gesamt-
I6sung, bestehend aus Immobilie, Technik, Ser-
viceleistungen und eventuell weiteren Elementen.
Immobilieninvestoren kdnnen die dazu notwen-
digen Kompetenzen entweder selbst aufbauen
oder Kooperationen eingehen. Falls ein geogra-
fisch breit diversifiziertes Portfolio vorhanden
ist, lohnt es sich, Co-Working-Spaces, Mieter-
plattformen und Netzwerke so aufzubauen, dass
sie mobilen Personen und Unternehmen an ver-
schiedenen Orten Arbeitsplédtze und Nutzen bie-
ten kdnnen.

Flexible Nutzung der Objekte

Statt Objekte auszubauen, sollte viel Flexibili-
t&t eingebaut werden. Das kann einerseits eine
konsequente Systemtrennung und «Core and
Shell»-Philosophie sein, sich andererseits auch
in Mietvertrdgen oder flexibel nutzbaren Sha-
red Services widerspiegeln. Den Anforderungen
kiinftig zunehmender Technisierung kann zudem
mit ausreichend gross dimensionierten vertikalen
Erschliessungen und ausreichenden Raumhdhen
begegnet werden. Uberhohe Erdgeschosse er-
héhen die Nutzungsflexibilitat. Flexibel nutzbare
und individuell bespielbare Gewerbeflachen wer-
den zunehmend nachgefragt werden.

Wohnungen als Plattformen
Auch bei Wohnungen gilt es, starker in Richtung

Plattform und einer noch weitergehenden Tren-
nung zwischen den unterschiedlichen Ausbau-
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stufen zu denken. Das Angebot kann aus einer
Basisinfrastruktur bestehen, die der Nutzer dann
individuell nach eigenen Winschen bespielen
kann. Die technologischen Md&glichkeiten, sich
als Mieter wohnungsunabhangig auszustatten,
wachsen kontinuierlich. Das kann unter anderem
in einer Reduktion des technologischen Ausbaus
sowie im Angebot von digitalen Zusatzleistungen
resultieren.

Wertvolle Prozess- und Gebaudedaten

Wie mit Daten umgegangen wird, sollte zentrale
Fragestellung jeder geschéftsstrategischen Jus-
tierung sein. Die Hoheit Uber Prozess- und Ge-
b&udedaten sollte behalten und die Datenerhe-
bung mit intelligenten Systemen oder Partnern
ausgebaut werden, sofern die Investitionen daftr
vertretbar sind. Aus diesen Daten lassen sich
wichtige Erkenntnisse ziehen. Marktprozesse,
Energieverbrduche und Nutzerverhalten kénnen
verfolgt, die Effizienz unterschiedlicher Instal-
lationen und Apparate ermittelt, Optimierungs-
prozesse initiiert und wichtige Informationen fir
kinftige Objekt- und Prozessgestaltungen abge-
leitet werden.

Schliisselmitarbeitende

Nicht vernachlassigt werden darf das Suchen,
Gewinnen und Halten von Schlisselmitarbeiten-
den. Die zunehmenden Herausforderungen in
den Bereichen Technologie, «Digitales Denken»,
Change Management und Fihren von agilen
Teams erhdhen die Anforderungen. Der Krieg um
Talente wird héarter. Das Unternehmen muss auch
und besonders fir die neue Generation attraktiv
sein, das heisst, es muss unter anderem Frei-
raum und neue Arbeitszeit- und Karrieremodelle
anbieten, um diese Mitarbeitenden produktiv und
erfolgreich in das Unternehmen einzubinden.

Prozessoptimierung via offene Plattformen

Die Méglichkeiten der Prozessoptimierung neh-
men zu, gewisse Dienstleistungen missen bald

nicht mehr eingekauft werden, sondern kdnnen
(teil-)automatisiert werden. Die Abkldrung von
Neu- oder Umbaupotentialen auf bestehenden
Immobilien oder Landereien ist heute bereits
teilautomatisiert machbar, ebenso Marktmoni-
toring oder Betriebsoptimierung. Zunehmend
werden daflr offene Plattformen zur Verfligung
stehen, derer sich der Investor bedienen kann.
Von der Entwicklung proprietarer Lésungen
ist dabei aufgrund der hohen Innovationsrate
eher abzuraten bzw. kommen sie nur fir grosse
Unternehmen in Frage. Eine Einbindung in of-
fene Okosysteme erméglicht hingegen, flexi-
bel und fallbezogen mit den richtigen Partnern
zusammenzuarbeiten.

Auftragnehmer einbinden und Prozesse
parallel fiihren

Grundsétzlich werden die gréssten Prozessopti-
mierungspotentiale eher bei den Zulieferern und
weniger bei den Investoren selbst liegen. Es ist
deshalb empfehlenswert, Prozessoptimierungen
bei Auftragnehmern (insbesondere Bewirtschaf-
tern und Facility Managern) aktiv voranzutrei-
ben, um damit sowohl! von tieferen Kosten als
auch von grdsserer Transparenz und ho&herer
Geschwindigkeit zu profitieren. Sowohl in der
Projektentwicklung bzw. den architektonischen
Bestandesdaten (Stichwort BIM) als auch in der
Vermarktung und dem Mieterkontakt ist das noch
kaum passiert.

Da diese Prozesse zunehmend nicht mehr li-
near, sondern parallel ablaufen — wie das zum
Beispiel in der Planungsphase mit BIM bereits
heute geschieht —, sind die eigenen Projektma-
nagementfahigkeiten zu Uberprifen und gegebe-
nenfalls auszubauen. Transparenz von Partnern,
Zulieferern und Auftragnehmern ist hier essenti-
ell. Die neuen Planungsinstrumente mit paralle-
len Prozessflihrungen entfalten ihre Wirkung nur
dann, wenn sich alle mit ihren Kernkompetenzen
einbringen. Geschéftsmodelle, die bewusst auf
Informationsasymmetrien setzen, sind kaum
zukunftsfahig.
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