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1. Management Summary

Der Digitalisierung wird ein hohes Potenzial fiir tiefgreifende technische, wirt- Entwicklungsoptionen der Immo-

schaftliche und gesellschaftliche Verdnderungen zugeschrieben. Die vorlie- bilienwirtschaft in der Digitali-
. e el 1. . . . sierung identifizieren

gende Studie ,Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft - Chancen und

Risiken“ soll einen Beitrag dazu leisten, Entwicklungsoptionen fiir die Branche

zu identifizieren und auf Hiirden und mogliche Gefahren dieser Entwicklung

hinzuweisen.

Die Studie bedient sich hierzu zweier Blickwinkel, um eine mdglichst ganzheit- Zwei Arbeitsschritte: Auswertung
liches Bild iiber Themen und Treiber der Digitalisierung zu gewinnen. In einem ‘é")‘;;ier;':;:?:ﬂ:;her Arbeiten,
ersten Schritt erfolgte eine Betrachtung existierender wissenschaftlicher Ar-

beiten und Verdéffentlichungen, im Anschluss daran wurden Expertengesprache

gefiihrt, um die Einschdtzung von Vertretern aus der Praxis mit einzubinden.

Die Aufarbeitung der wissenschaftlichen Arbeiten im Bereich der Digitalisie- GroBe Vielfalt an Themen mit
rung zeigt eine groBe Themenvielfalt auf, die von digitalen Archiven iiber :‘i’:’t‘::;';'f’tgmrdieI""“°bili°"'
elektronisch gestiitzte Geschaftsprozesse (E-Bilanz, E-Zahlungssysteme, E-

Personalwesen usw.) bis hin zu ,,Cloud Computing®, ,,Big Data“ und ,,Internet

der Dinge*“ reicht. Genauso werden aber Zukunftsthemen wie ,kiinstliche Intel-

ligenz“, ,maschinelles Lernen®, ,,autonome Systeme und Robotik“ und auch

soziale Entwicklungen wie ,,Sharing Economy“ und ,soziale Netze“, die zu

Verdnderungen der Markte und des sozialen und beruflichen Alltagslebens

fithren, der Digitalisierung zugesprochen. Auch wenn die Immobilienwirtschaft

nicht direkt Treiber dieser Entwicklungen sein wird, ist sie doch aufgrund ihrer

vielfdltigen Aufgaben und Tatigkeitsfelder von vielen dieser Themen direkt

betroffen.

Fiir die Immobilienwirtschaft lassen sich Digitalisierungsthemen auf Basis Unterschiedliche Innovationshé-
ihrer Innovationshéhe klassifizieren: Die ,konservative Sicht“ beschreibt den he der Digitalisierungsthemen
Einsatz existierender, am Markt bereits verfiigbarer Technologien und Systeme

in den Unternehmen der Branche. Typische Beispiele sind elektronische Archi-

ve, Digitalisierung von Prozessen und Data Warehousing-Themen. Die ,innova-

tive Sicht“ beschreibt den Einsatz von Technologien und Systemen (mit

Schwerpunkt Mikroelektronik), die sich aktuell in der Entwicklung befinden.

Typische Beispiele sind Sensorik, Aktorik und Big Data. Die ,,disruptive Sicht“

betrifft Themen sich verdndernder Markte und Geschaftsmodelle, sozialer

Strukturen, Arbeits- und Lebenswelten.

Als Ergebnis wurde die sogenannte ,Innovationsmatrix“ fiir die Immobilien- Innovationsmatrix der Immobili-
wirtschaft mit fiinf Innovationsfeldern - intelligentes Gebiude, betriebliche 2:‘5";::;::‘3" benennt Innovati-
Optimierung, neue Kundenansprache, individualisierte Nutzung und Big Data

- erarbeitet, anhand derer fiinf Funktionsbereiche — Assistenzsysteme, Ver-

netzung, Serviceorientierung, Selbstorganisation und Kommunikation - zur

Klassifizierung von Innovationsthemen als wesentliche Handlungsstrange im

Rahmen der digitalen Transformation abgeleitet wurden.

InWIS-Studie Digitalisierung 7
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Abbildung 1 visualisiert die Innovationsmatrix und benennt exemplarisch
Themen, die den Bereichen zuzuordnen sind.

Abbildung 1: Handlungsfelder fiir eine Digitalisierungsstrategie - die Innovationsmatrix

> Intelligentes Gebaude Individualisiertes Wohnen
§ Smart Grid, Smart Home, AAL, Daten werden zum Produkt,
g E-Healthcare, Smart Meter, Big “Wohnen als Service”, Big
- £ Data... Data, Crowdsourcing...
Hyl
2 Big
S Data
g E Betriebliche Optimierung Neue Kundenansprache
©
2 Digitalisierung der Prozesse, Social Media, Community, digitale
% Cloud Services, Mobilitat, Big Anreicherung von realen
c . .. . h
° Data, Virtualisierung, ... Dienstleistungen
intern extern
Focus

Quelle: Eigene Darstellung.

Untersuchung von fiinf Teilbran- Um diese Ergebnisse noch stérker mit den aktuellen Entwicklungen und Inte-
chen der Immobilienwirtschaft ressenschwerpunkten der Branche zu verkniipfen sowie fehlende Aspekte und
mogliche Hindernisse zu identifizieren, wurden Gesprache mit Experten aus
wichtigen Teilbranchen der Immobilienwirtschaft gefiihrt, und zwar:
« Wohnungswirtschaft
+ Wirtschaftsimmobilien,
« Fremdverwaltung,
* Neubau,
+ Marketing.
Dabei wurden existierende und kiinftige Themen- bzw. Fragestellungen erho-
ben und anhand der Innovationsmatrix verdichtet. Die folgenden, fiir alle Be-

reiche der Immobilienwirtschaft wichtigen Themenstellungen konnten dabei
identifiziert werden.

Im Innovationsfeld des intelligenten Gebdudes:

 Haustechnik (Infrastrukturen, Vernetzung, Smart Home),

« Wa&rme, Verbrauch (Smart Meter).
Im Innovationsfeld der betrieblichen Optimierung:

+ Digitalisierung der Prozesse,
+ Assistenzsysteme fiir die Arbeitsunterstiitzung,
+ Vernetzung / Echtzeitiiberwachung,

« veraltete Regularien und Vorschriften.

8 InWIS-Studie Digitalisierung
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Im Innovationsfeld der neuen Kundenansprache:

+ (X)RM-Systeme,
+ Digitale Kommunikation/Informationslogistik/Digitales Marketing,

* E-Government & Open Data.
Im Innovationsfeld der individuellen Nutzung:

« Serviceleistungen fiir die Branche,
+ Kooperationsplattformen,

 Internet der Dinge.
Im Bereich Big Data:

+ erweitertes BIM,

» Datenschutz und Datensicherheit.

Die Studie hebt dabei die Bedeutung von Daten fiir die Immobilienwirtschaft Erhebliche Bedeutung von Daten
besonders hervor. Eine Vielzahl der hier identifizierten Themen findet ihren Li:l’i:l;?:tii:zgfsti”“"g der Immo-
Kristallisationspunkt in einem libergeordneten Themenfeld, einem ,erweiter-

ten Building Information Modeling (BIM)“. Das ,,erweiterte BIM“ wird als ,,di-

gitales Abbild“ eines Gebdudes gesehen, das beginnend mit der Bauplanung

bis zum Betrieb durchgehend gepflegt wird. Daten iiber die Haustechnik, War-

tungsdaten, Verbrauchsdaten (wie Strom und Warme) bis hin zu Mieterdaten

sind Teil eines erweiterten BIM und werden kontinuierlich und von allen Betei-

ligten (Wohnungs- und Immobilienwirtschaft/Eigentiimer, Mieter, Handwerker,

Versicherer, Zulieferer, Gemeinde etc.) gepflegt. Mit diesen Funktionalitdten

ist das erweiterte BIM weit mehr als ein reines Datenabbild des Gebdudes. In

dieser Rolle vereint es Schnittstellen und Standards fiir den Datenaustausch

bis hin zu Steuerungsmoglichkeiten der Haustechnik, aber auch Informationen

liber die Nutzer und Bewohner. Das erweiterte BIM ist als ,,Enabler” fiir Daten-

analysen im Sinne von Big Data zu verstehen und kann sich als Schliisseltech-

nologie fiir die Branche erweisen, in der alle einzelnen Themenbereiche zu-

sammenflieBen.

Neben gemeinsamen Initiativen - wie zu einem erweiterten BIM - diirfen die Mehrwerte generieren, Erldsopti-
anderen Themenfelder nicht vernachldssigt werden. Diese zeichnen sich ins- onen nutzen

besondere dadurch aus, dass sie den Unternehmen Optimierungsmdglichkei-

ten, Mehrwerte und Erlosoptionen bieten. Diese sind notwendig, um das The-

ma Digitalisierung aus den Unternehmen heraus aktiv betreiben und insbe-

sondere finanzieren zu konnen.

InWIS-Studie Digitalisierung 9
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2. Uberblick

Der Begriff der Digitalisierung wird seit einigen Jahren verstérkt in 6konomi-
schen Zusammenhdngen und gesellschaftlichen Diskursen verwendet. Ziel ist
es, die Vorteile der Digitalisierung fiir Wirtschaft und Gesellschaft nutzbar zu
machen, den digitalen Transformationsprozess zu begleiten und gute Rahmen-
bindungen fiir dessen reibungslosen Ablauf zu schaffen.

Fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist die Frage von Interesse, in
welchem Umfang die Potenziale der Digitalisierung bereits genutzt werden,
wie etablierte Anbieter auf zukiinftige Verdnderungen vorbereitet sind und
welche MaBnahmen eingeleitet werden sollten, um die digitale Transformation
zu gestalten.’

Diese Studie nimmt zundchst eine Begriffshestimmung vor, um einordnen zu
kdnnen, was sich hinter Digitalisierung im Verhaltnis zu bekannten Schlagwor-
ten des vergangenen Informationszeitalters verbirgt (Kapitel 3). Danach zeigt
die Auseinandersetzung mit dem technischen Fortschritt - einer wichtigen
Triebfeder fiir Digitalisierung — Potenziale in der Gegenwart und Chancen fiir
die Zukunft auf. Daten und Informationen werden als zentraler Baustein der
Digitalisierung beschrieben. Sie wirken als das ,Schmierdl” der Digitalisie-
rung (Kapitel 4).

Kapitel 5 systematisiert zentrale Handlungs- und Innovationsfelder der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft, in denen digitale Transformationsprozesse
stattfinden und in denen sich Handlungsbedarfe fiir Unternehmen, Verbdande
und Politik abzeichnen. Kapitel 6 gliedert die Handlungsfelder in wichtige
Teilbereiche wie Wohnungswirtschaft, Wirtschaftsimmobilien, Fremdverwal-
tung, Neubau sowie Marketing/Vertrieb auf und weist dort auf bestehende
Besonderheiten hin.

Kapitel 7 bildet den Abschluss, fasst zusammen und weist auf Perspektiven
sowie kiinftige Herausforderungen hin.

! Vgl. SLYWOTZKY, Adrian J.; MORRISON, David J. (2003): Digits fiir die Oldies, Campus Ma-
nagement, S. 333, PORTER, Michael E.; HEPPELMANN, James E. (2015): Wie smarte Produkte
unternehmen verdndern, in: Harvard Business Manager, Dezember 2015, S. 56 f. und 68, und
KANTER, Rosabeth Moss (2001): Evolve! Succeeding in the Digital Culture of Tomorrow, Bos-
ton, S. 43 ff. KANTER vergleicht die Anfénge der Dotcom-Euphorie mit der Reise von Alice ins
Wunderland. Schon damals war die iiberwdltigende Mehrheit der Internet-Firmen davon
iberzeugt, dass ,,.. the Internet will completely transform every aspect of business in the fo-
reseeable future.“ (KANTER 2001, S. 44)

InWIS-Studie Digitalisierung
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3. Digitalisierung - eine Standortbestimmung

3.1. Digitalisierung und Digitale Revolution

Der Begriff ,,Digitalisierung* befasst sich im engeren Sinne zundchst mit der
Ubertragung bzw. Umwandlung ,analoger Informationen in ,digitale“, die
von Computern bzw. technischen Gerdten verwendet werden kdnnen. Digitale
Informationen lassen sich gut verarbeiten und systematisch speichern, einfach
suchen und tibermitteln.

Verldsst man den Bereich der Umwandlung vorhandener, statischer Daten von
einem analogen in einen digitalen Zustand, so erweitert sich das Verstdndnis
von Digitalisierung. In diesem Kontext bezeichnet der Begriff Digitalisierung

»den Prozess, der durch die Einfiihrung digitaler Technologien bzw.
der darauf aufbauenden Anwendungssysteme hervorgerufenen Verdn-
derungen.“?

Dieses weiter gehende Verstdndnis der Digitalisierung riickt den Begriff damit
in den Kontext der ,,Digitalen Revolution“. Digitalisierung reicht an den An-
fang der dritten industriellen Revolution3, der Entwicklung des Mikroprozes-
sors, zuriick. Die zunehmende Verbreitung von Informations- und Kommunika-
tionstechnologien in Arbeitsumgebung und Produktionsprozesse wurde da-
mals mit Begriffen wie ,,Einstieg in die Informationsgesellschaft“ und ,,Compu-
terisierung® belegt.*

Die Digitalisierung revolutioniert viele Branchen...

Der Ubergang von der ,Informatisierung® zur ,Digitalisierung®, der in den
letzten Jahren bereits stattgefunden hat, ist eine Zeitenwende und markiert
den Beginn der vierten industriellen Revolution. Mit ihr wird der Wandel in-
dustrieller Produktionsprozesse zur sogenannten ,Industrie 4.0“ erfasst.
Durch sie wurden bereits Unternehmen und ganze Branchen - wie die Medien-
und Musikindustrie — umgeformt und neu strukturiert. Digitalisierung steht fiir
disruptive Entwicklungsmuster und fiir das Aufkommen neuer, innovativer
Geschéftsmodelle. Das Internet der Dinge (,,Internet of Things“) vernetzt phy-
sikalische Gegenstdnde miteinander und lautet damit die Verschmelzung ana-
loger und virtueller Realitdt ein.>

Viele Wissenschaftler gehen davon aus, dass diese Entwicklung massive Um-
wadlzungen in vielen Lebensbereichen und Wirtschaftsbranchen nach sich zie-

2 HESS, Thomas (2013): Enzyklopddie der Wirtschaftsinformatik (Online Lexikon),
http://www.enzyklopaedie-der-wirtschaftsinformatik.de/wi-
enzyklopaedie/lexikon/technologien-methoden/Informatik--Grundlagen/digitalisierung/.

3 Den Begriff fiihrte im Wesentlichen der Journalist Dieter BALKHAUSEN 1980 mit dem Band
,,Die Dritte Industrielle Revolution. Wie die Mikroelektronik unser Leben verédndert* (erschie-
nen bei Goldmann in Miinchen) in eine 6ffentliche Debatte ein.

4 Vgl. BERTRAM, Eva (2001): Die Informatisierung von Gesellschaft und Wirtschaft und ihre
Auswirkungen auf die Arbeitsbeziehungen am Beispiel des Online-Journalismus, Diplomar-
beit an der Ruhr-Universitdt Bochum, Fachbereich Sozialwissenschaften, Lehrstuhl fiir Ar-
beits- und Wirtschaftssoziologie, S. 10f.

> Vgl. PORTER/HEPPELMANN 2015, S. 56.
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4.0! Disruptive Entwicklungen
bringen neue Geschiftsmodelle
hervor

Digitalisierung lost gesellschaft-
liche Verdnderungen aus



Neue Geschiftsmodelle machen
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hen wird — wie es heute schon erkennbar geworden ist. Die Dynamik nimmt zu,
weil die Fahigkeiten und Mdglichkeiten von Computern und digitalen Prozes-
sen weiter in rasantem Tempo zunehmen:

»But over the past few years, [computers] started surprising us. [They]
started diagnosting diseases, listening and speaking to us, and
writing high-quality prose, while robots started scurrying around
warehouses and driving cars [...]”°

Im digitalen Zeitalter gelingt es, mit neuen Ideen rasch eine hohe Wertschop-
fung zu generieren. Als Beispiel dienen viele der jungen Internet-Startup-
Unternehmen, die eine dhnliche Marktkapitalisierung besitzen, wie groBe,
etablierte (Industrie-) Unternehmen mit Tausenden Arbeitspldtzen.’

Ein Ende der Digitalen Revolution ist somit langst noch nicht in Sicht.

... und den Arbeitsmarkt.

Auch der Arbeitsmarkt wird durch die Digitalisierung fundamental verandert.
Bereits 1995 hat der US-Okonom RIFKIN angesichts der vielfiltigen Konse-
quenzen der ,Informatisierung® fiir Arbeitsprozesse und -beziehungen das
~Ende der Arbeit“ postuliert.® Diese Entwicklung wird von Gewerkschaften mit
grolRer Sorge betrachtet:

»ES kommt zu Briichen mit bisherigen Prozessen, Geschéftsmodellen
und Organisationsformen, zu dem, was Schumpeter ,schipferische
Zerstorung‘ genannt hat. Wir haben das [...] beispielhaft in der Musik-
branche, im Bankwesen, im Buch- und Versandhandel erlebt, wo digi-
tal gestiitzte Geschdftsmodelle und -prozesse — wie Downloading,
Streaming, Online-Banking oder das Amazon-Konzept - gewaltige
Umwilzungen mit sich gebracht haben.

Der ,,Digitalen Revolution“ kommt damit eine vergleichbare Bedeutung zu, wie
der ersten industriellen Revolution vor rd. 200 Jahren, die zu massiven wirt-
schaftlichen, sozialen und politischen Verdnderungen beigetragen hat oder
diese sogar ausgeldost hat. Mit den Folgen der Digitalisierung auf dem Ar-
beitsmarkt haben sich die britischen Forscher OSBORNE und FREY auseinan-
dergesetzt und fiir iiber 700 amerikanische Berufsbilder mithilfe eines statis-
tischen Modells ermittelt, wie wahrscheinlich deren Verschwinden infolge der
Digitalisierung ist.*

Demnach arbeitet knapp die Hélfte der amerikanischen Arbeitnehmer in von
der Digitalisierung bedrohten Berufen (in Deutschland etwas mehr als

6 BRYNJOLFSSON, Erik; McAFFEE, Andrew (2014): Second Machine Age: Work, Progress, and
Prosperity in a Time of Brilliant Technologies. Norton & Company, New York City, 2014, S. 8.

7 Vgl. hierzu z.B. den Artikel von Gerald BRAUNBERGER in der FAZ am 27.04.2014:
http://www.faz.net/aktuell/wirtschaft/menschen-wirtschaft/digitale-revolution-macht-der-
maschinen-12910372.html

8 Vgl. hierzu RIFKIN, Jeremy (1995/2004): Das Ende der Arbeit und ihre Zukunft: Neue Konzep-
te fiir das 21. Jahrhundert. Frankfurt am Main / New York und FREY, Carl Benedikt; OSBORNE,
Michael A. (2013): The Future of Employment: How Susceptible are Jobs to Computerisation?

° BSIRSKE, Frank (2014): Digitalisierung und Dienstleistungen — Herausforderungen fiir Ar-
beitswelt und Gesellschaft. In: BOES, Andreas (Hrsg.): Dienstleistung in der digitalen Gesell-
schaft. Beitrdge zur Dienstleistungstagung des Bundesministeriums fiir Bildung und For-
schung im Wissenschaftsjahr 2014. Frankfurt am Main, S. 18.

10 vgl. FREY/OSBORNE 2013.
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40 Prozent'). Besonders anspruchsvolle beratende und soziale Berufe, die
»menschliches* Handeln erfordern, sind von der Digitalisierung weniger in
ihrer Existenz bedroht als Berufe, die oft mit einer geringen Qualifizierung
einhergehen bzw. ,technisch® reproduzierbare und substituierbare Tatigkeiten
umfassen.

Der Studie zufolge sind auch Berufsbilder stark bedroht, die in der Immobili- Immobilienwirtschaftliche Be-
enwirtschaft anzutreffen sind, wie bspw. Buchhalter/Buchhalterinnen etwa im rufshilder sind betroffen
Rechnungswesen oder der Betriebskostenabrechnung sowie Beschéaftigte im

allgemeinen Kundenservice und der Reparaturannahme. Unter den Tatigkeits-

profilen, die mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit (97 Prozent) im Zuge der digi-

talen Transformation automatisiert werden kdnnten, ist aus der Immobilien-

wirtschaft ein Profil bewertet worden, das demjenigen zur Unterstiitzung eines

Immobilienmaklers nahe kommt.” Allerdings werden die Ergebnisse der Stu-

die auch kritisiert bzw. infrage gestellt.”

Immer deutlicher wird, wie wichtig es ist, sich mit dem Verlauf der Digitalisie- Intensive Auseinandersetzung
rung intensiv auseinander zu setzen sowie friihzeitig Anpassungsstrategien zu mit Digitalisierung notwendig
entwerfen, um auf Strukturverdnderungen vorbereitet zu sein, die eigene

Wettbewerbsfdhigkeit zu erhalten, vorhandene Chancen zu nutzen und negati-

ve Auswirkungen zu mildern.

3.2. Digitale Strategien im 21. Jahrhundert

Die Digitalisierung ist fiir die gesellschaftliche und wirtschaftliche Entwick- Strategien auf européischer und
lung sowohl auf européischer als auch auf nationaler Ebene von grundlegender nationaler Ebene entwickelt
Bedeutung. Sie ist Gegenstand vieler Initiativen und Strategien in Politik und

Wirtschaft geworden.

Beispielsweise hat die Europdische Kommission bereits im Mai 2010 die soge- Digitale Agenda fiir Europa
nannte Digitale Agenda fiir Europa gestartet, um die Chancen der Digitalisie-

rung und die daraus entstehenden Impulse fiir den digitalen Binnenmarkt

nutzbar zu machen. Die Aktivitdten sind vielfdltig, Elemente der digitalen

Agenda® sind u.a.:

1 ygl. BONIN, Holger; GREGORY, Terry; ZIERAHN, Ulrich (2015): Ubertragung der Studie von
FREY/OSBORNE (2013) auf Deutschland. ZEW-Kurzexpertise Nr. 57 im Auftrag des Bundesmi-
nisteriums fiir Arbeit und Soziales, i.

12 Dies bezieht sich auf die sog. ,Real Estate Brokers“, die durch OSBORNE / FREY auf Rang 663

(von 702) gelistet werden (bei ansteigender Wahrscheinlichkeit, der Digitalisierung zum Op-

fer zu fallen). Die Studie hat auch das Berufsbild des ,,Real Estate Sales Agents* untersucht,

das ebenfalls Tatigkeiten eines Immobilienmaklers umfasst, und kommt dafiir zu einer zwar
hohen, aber etwas geringeren Wahrscheinlichkeit, im Rahmen der Digitalisierung verdndert
und automatisiert zu werden (86 Prozent, Rang 497). Das Profil des ,Real Estate Sales

Agents“ beschreibt eher Tatigkeiten, die direkten Kontakt zum Kunden beinhalten, wie Kun-

denberatung, Durchfiihren von Besichtigungen und das Fiihren von Verhandlungen. Dicht da-

hinter folgt der Beruf des ,,Property, Real Estate and Community Association Managers* (81

Prozent, Rang 446).

Vgl. hierzu BONIN et al. 2015: Demnach iiberschdtzen FREY und OSBORNE offenbar das

technische Automatisierungspotenzial vieler Berufe, da sie sich dazu auf Expertenwissen ver-

lassen mussten. Zudem bleiben gesellschaftliche, rechtliche und ethische Hiirden bei der

Technisierung genauso unberiicksichtigt, wie die Tatsache, dass durch Technisierung Berufe

Lnur“ verdandert werden kdnnten und nicht zwangslaufig obsolet werden. (vgl. Einfiihrung des

Papers, i-ii)

EUROPAISCHE KOMMISSION (Hrsg.) (2014): Digitale Agenda fiir Europa. Neustart fiir die

europdische Wirtschaft, Briissel, S. 5f. Auf der WebSite www.ec.europa.eu/digitale-agenda

-
[}

-
&
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schaft 2016 - Digitale Strategie
2025

Ausschuss ,,Digitale Agenda“ des
Deutschen Bundestages befasst
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hang mit dem digitalen Transfor-
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« Forderung der
Breitbandtechnik;

Verbreitung von Hochgeschwindigkeits-

+ Neugestaltung des Telekommunikationssektors in der EU;

« Regelungen zur Gestaltung eines verbraucherfreundlichen digitalen
Binnenmarktes (z.B. Aktionsplan StartUpEurope, besserer Schutz vor
Cyber-Angriffen, digitale Arbeitsplatze).

Im Jahr 2015 hat auch die Bundesregierung eine ,,Digitale Agenda fiir Deutsch-
land“ vorgelegt und darin fiir die Gestaltung der digitalen Zukunft Vorstellun-
gen und Ziele u.a. zu E-Government und einem IT-Sicherheitsgesetz vorgelegt,
aber darin auch unterschiedliche Bereiche wie Bildung, Forschung, Kultur und
Medien mit aufgenommen.”

Die Bundesregierung begreift den digitalen Wandel als prioritares politisches
und wirtschaftliches Handlungsfeld und hat es sich zur Aufgabe gemacht, neue
Antworten auf drangende Fragen der Digitalisierung zu entwickeln, z.B. mit
Blick auf den Ausbau der notwendigen Infrastrukturen, die Weiterentwicklung
des wirtschaftlichen Ordnungsrahmens (Wettbewerbs-, Ordnungs- und Kartell-
recht), Verbesserung von Produktion und Wertschépfungsketten, Erhalt des
direkten Zugangs zum Kunden fiir kleine Unternehmen. Im Marz 2016 hat das
Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (BMWi) eine Digitale Strategie
2025 vorgelegt und zehn wesentliche Schritte bzw. Handlungsfelder fiir das
Handeln aus der wirtschaftlichen Perspektive dargestellt (vgl. Tabelle 8, Kapi-
tel 11.1, S. 108).

In der laufenden Legislaturperiode hat der Bundestag mit dem Ausschuss ,,Di-
gitale Agenda“ erstmalig ein standiges parlamentarisches Gremium gegriindet,
das sich netzpolitischen Themen widmet und in dem die verschiedenen Aspek-
te der Digitalisierung fachiibergreifend diskutiert werden.”

Der Bundesverband der Deutschen Industrie e.V. (BDI) hat sich angesichts von
»Industrie 4.0“ sehr friih mit Fragen der Digitalisierung befasst und im Januar
2015 eine ,,Digitale Agenda der deutschen Industrie“*® mit vier grundlegenden
Handlungsfeldern vorgelegt (vgl. Tabelle 9, Kapitel 11.1, S. 108). Beziige zur
Immobilienwirtschaft bestehen bei intelligenten Energienetzen und im Bereich
»Digitales Bauen und Wohnen“ (z.B. Building Information Modeling - BIM und
Smart Home-Systemen).*

Da durch den Transformationsprozess der Digitalisierung unterschiedliche
Rechtsfragen ausgeldst werden, hat sich die Sozietdt NOERR LLP in einem vom
BDI beauftragten Gutachten mit der rechtlichen Situation, den Handlungsbe-

informiert die Europdische Kommission detailliert iiber die Strategie fiir den digitalen Bin-
nenmarkt.

> BUNDESREGIERUNG (Hrsg.)(2015): Unsere Digitale Agenda fiir Deutschland, Berlin, April
2015,S.1f.

16 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (BMWi)(Hrsg.)(2016): Digitale Strategie 2025,
Berlin, Mdrz 2016, S. 11 ff.

7 Die Arbeit des Ausschusses wird unter www.bundestag.de/ada dokumentiert.

18 ygl. Bundesverband der Deutschen Industrie e.V. (BDI)(Hrsg.)(2015): Chancen nutzen. Ver-
trauen starken. Gemeinsam handeln. Digitale Agenda der deutschen Industrie, Berlin, Januar
2015 (BDI-Publikations-Nr. 0012).

¥ vgl. BDI 2015, S. 83 f.
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darfen und ersten Lésungsansdtzen einer digitalisierten Wirtschaft/Industrie
4.0 auseinander gesetzt (vgl. Tabelle 10 im Anhang).?°

Die Aufbereitung der unterschiedlichen Agenden und Studien zeigt, dass die- Vielféltige Beriihrungspunkte zu
ses Thema in Wirtschaft, Gesellschaft und Offentlichkeit sehr prisent ist. Im :‘::2’;::;‘:1“‘“" Themen ande-
Verlauf dieser Studie wird deutlich, dass eine Digitalisierungsstrategie fiir die

Immobilienwirtschaft viele Beriihrungspunkte zu Initiativen hat, die auf euro-

pdischer und nationaler Ebene von den jeweiligen Regierungen und politi-

schen Akteuren, aber auch von anderen Branchenverbanden verfolgt und um-

gesetzt werden.

3.3. Digitalisierung in der Inmobilienwirtschaft

Im Fokus einer grundlegenden Analyse der Digitalisierung in der Immobilien- Schema der Digitalisierung in der
wirtschaft stehen drei zentrale Dimensionen der Branche, die durch die Digita- Immobilienwirtschaft
le Revolution im Kern verdandert werden:

« Die Unternehmen der Immobilienwirtschaft, in denen Vermarktung,
Verwaltung, Bewirtschaftung und Kundenservices organisiert werden,
die sich aber in einem permanenten digitalen Change Management mit
vielfdltigen Herausforderungen der digitalen Welt befinden. Die Un-
ternehmen stehen vor einem tiefgreifenden Wandel, einerseits um
Wettbewerbsvorteile zu sichern, andererseits um vorhandene Potenzi-
ale der Digitalisierung zu erschlieBen. Das setzt aber voraus, dass
neue Kompetenzen aufgebaut und genutzt werden miissen. Digitalisie-
rung bietet die Voraussetzung fiir die Entwicklung neuer Geschéfts-
modelle, birgt aber auch die Gefahr, dass bestehende Geschaftsmodel-
le vom Markt infrage gestellt werden.

« Der Kunde mit seinem gednderten Kommunikationsverhalten und neu-
en Kommunikationsbedarfen (z.B. Nutzung sozialer Netze und mobiler
Dienste), seinem Wunsch nach mehr Partizipation, wie bspw. in den
Wohnquartieren, seinen Forderungen nach Transparenz und nachhal-
tigem Handeln, seinen gednderten Einkaufsgewohnheiten, gedndertem
Arbeitsverhalten bis hin zu hybriden Arbeitsmustern und seinem Be-
darf an zusatzlichen Dienstleistungen, wie bspw. Sicherheit und Kom-
fort-Services.

+ Das Gebdude mit seinen vielfdltigen Auspragungen als Smart Building,
das durch Aktoren und Sensoren im Internet der Dinge prédsent ist und
dadurch in eine Vielzahl von Wertschépfungsketten eingebunden wer-
den kann. Das Gebdude von Morgen erfiillt vielfdltige Anforderungen:
Neben seiner origindren Nutzung als Gewerbe- oder Wohnimmobilie
wird es zur Energiezentrale, zum Gesundheitsstandort, zum Lieferort
von Produkten usw. Gefordert sind dabei neue Formen der individuali-
sierten Gebdudenutzung, flexibler Raumnutzungs- und Mietmodelle
einschlieBlich intelligenter und nachhaltiger Bewirtschaftung, die
durch eine zunehmende Digitalisierung erst ermoglicht werden, aber
unter Kosten-Nutzen-Gesichtspunkten kritisch zu bewerten sind. Das
Gebdude steht nicht allein in der Betrachtung, sondern stets im Zu-

20 BRAUTIGAM, Peter; KLINDT, Thomas (Hrsg.)(2015): Digitalisierte Wirtschaft/Industrie 4.0,
Noerr, November 2015.
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sammenhang von smarten Quartieren und der smarten Stadt (Smart
City).

Verinderungen beziehen sich auf Digitalisierung verdndert und erfasst das Zusammenspiel mit einer Vielzahl

ﬂlettiesa'“te Wertschopfungs- von Akteuren in vor- und nachgelagerten Branchen wie der Finanzwirtschaft,
dem Handel, dem Handwerk, der kommunalen Verwaltung und der Gesund-
heitswirtschaft. Sie fiihrt dazu, dass Unternehmens- und Branchengrenzen
entlang der Wertschopfungsprozesse durchldssiger werden und neue Koopera-
tionsmodelle entstehen kénnen und miissen.

Abbildung 2:  Digitalisierung als durchgehende Vernetzung mit allen Akteuren der Branche

Gesundheitswirtschaft
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Handwerk

Quelle: EBZ Business School.

Ahnlich wie in vielen anderen Wirtschaftsbereichen, sind auch in den (be-
triebswirtschaftlichen) Abldufen der Immobilienwirtschaft Digitalisierungs-
tendenzen zu beobachten und kiinftig zu erwarten.

Zunehmender Einsatz von ERP- Seit vielen Jahren gewinnen z.B. die digitale Verarbeitung von Unternehmens-
Systemen informationen sowie die datengestiitzte Auswertung von Prozessen und Abliu-
fen an Bedeutung. Die Verbreitung sogenannter Enterprise Resource Planning-
Systeme (ERP) in der Branche nimmt zu, die vielfdltige Elemente von der
kaufmdnnischen und technischen Bewirtschaftung von Bestdanden iiber die
interne Verwaltung von Unternehmen (Finanzmanagement, Personalmanage-
ment, CRM - Customer Relationship Management etc.) bis zum strategischen

16 InWIS-Studie Digitalisierung
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Controlling (Portfoliomanagement, Investitionsplanung, Wirtschaftlichkeit
etc.) abdecken kénnen.*

Zugleich setzen sich einzelne Unternehmen mit anderen Feldern der Digitali- Vernetzung erfordert systemati-
sierung auseinander, in dem sie z.B. Portale fiir Partner und Kunden schaffen, I‘::e Bearbeitung von Schnittstel-
an Cloud Computing oder Home Automation arbeiten oder in Pilotanwendun-

gen Erfahrungen sammeln.?? Im Vordergrund stehen oft die Definition und

Verbesserung von Schnittstellen: Etwa zwischen Immobilienunternehmen und

Zulieferern (beim Bau oder der Instandhaltung) sowie Kunden (z.B. in Bezug

auf Beschwerdemanagement oder Abrechnung).

Nachholbedarf wird beim Themenfeld ,,Big Data“ gesehen, aber auch bei der Big Data in der Inmobilienwirt-
Strukturierung der digitalen Transformation an sich. BEYERLE (Catella Rese- schaft

arch) ® stellt in einer Studie bspw. fest, dass sich nur wenige Unternehmen der

Immobilienwirtschaft mit den — durchaus bekannten - Fortschrittsthemen der

digitalen Welt intensiv befassen (benannt werden u.a. ,digitale Karten* und

»Smart City-Konzepte*)*

Ein Feld, das bereits seit vielen Jahren vergleichsweise intensiv bearbeitet Einfiihrung technischer Assis-
wurde, ist das Thema ,Home Automation“ im Zusammenhang mit smarter tenzsysteme/AAL als Beisplel
Haustechnik und den Moglichkeiten des Ambient Assisted Living (AAL).%

Gleichwohl sind auch hier die technischen Méglichkeiten sowie die Perspekti-

ven, die durch die Digitalisierung entstehen, langst nicht ausgeschopft. Zu-

gleich ist festzustellen, dass einer weiteren Entwicklung des Marktes fiir Smart

Home und anderen Assistenztechnologie die vergleichsweise geringe Nachfra-

ge entgegensteht.

3.4. Zielsetzung und methodisches Vorgehen

Ausgangslage und Zielsetzung

Da die dargestellten Entwicklungsmuster einer digitalen Transformation wei- Welche Verdnderungen werden in
ter voranschreiten, stellt sich auch fiir die Immobilienwirtschaft die Frage, was f;;;"‘mbi“e"‘”i’t“ha" ausge-
diese Prozesse fiir die Branche bzw. die darin tatigen Teilbranchen bedeuten.

Was kdnnen Gebdude in Zukunft leisten? Wie werden technische Applikationen

das Bild vom Wohnen und von Wirtschaftsimmobilien verdndern? Welche Be-

deutung wird die zunehmende Vernetzung von alltdglichen Dingen fiir die

Wertschopfungsprozesse der Branche haben?

Die Frage ist also, welche Risiken, aber auch Chancen die Digitalisierung fiir Ziel der Studie: Strukturierung

die Immobilienwirtschaft hat. Die vorliegende Studie zielt darauf ab, das des Themenfeldes

komplexe Feld der Digitalisierung fiir die Immobilienwirtschaft sowie einzelne

2 GdW (Hrsg.)(2011): Unternehmenstrends 2020. GdW-Branchenbericht 5, erstellt durch Ana-
lyse & Konzepte (Hamburg) / InWIS (Bochum), Berlin, S. 39f.

2 Vgl. u.a. die Aufsdtze von KRAMER, Jens (2016): Effizienz-Chancen durch Mobilitdt. Cloud-
Computing als Basis von Effizienzgewinnen in der Wohnungswirtschaft, in: Die Wohnungs-
wirtschaft (DW), Heft 04/2016, S. 73-75, und SCHIDLACK, Michael (2014): Home Automation.
Intelligent und Komfortabel — Wohnen im vernetzten Zuhause, in: Die Wohnungswirtschaft
(DW), Heft 06/2014, S. 37.

2 BEYERLE, Thomas; MULLER, Leon (2015): Big Data in der Immobilienwirtschaft — Chance
oder Branchenbedrohung? Catella Research, Frankfurt am Main

24 Vgl. BEYERLE/MULLER 2015, S. 5.

5 Vgl. u.a. GAW (2014): Technische Assistenzsysteme fiir dltere Menschen - eine Zukunftsstra-
tegie fiir die Bau- und Wohnungswirtschaft Wohnen fiir ein langes Leben |/ AAL, bearbeitet
durch InWIS, SIBIS, GdW
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Teilbranchen zu analysieren, zu segmentieren und zu sortieren. Fiir wesentli-
che Themenfelder und Teilbranchen werden mogliche Entwicklungspfade auf-
gezeigt und Chancen und Risiken illustriert. Dabei kdnnen nicht alle aufkom-
menden Themen und Fragestellungen abschlieBend diskutiert werden; dafiir
ist das Themenfeld mittlerweile zu komplex und zudem in einigen Bereichen
noch nicht in jeder Hinsicht durchdrungen. Zum Teil ist auch noch nicht er-
kennbar, in welche Richtung sich technologische Entwicklungen bewegen
werden.

Fiir die vorliegende Studie ergeben sich damit folgende Fragestellungen, die
jeweils aus dem Blickwinkel der Immobilienwirtschaft betrachtet werden:

+ Wie lassen sich das komplexe Feld der ,Digitalisierung” sowie die
vielfaltigen Schnittstellen mit anderen Themen darstellen und opera-
tionalisieren?

+ Welchen Stand hat die Digitalisierung insgesamt sowie in den Teil-
branchen?

» Wie sind Chancen und Risiken der Entwicklung zu bewerten?

+ Welche Handlungsfelder und konkreten Fragestellungen sind erkenn-
bar, an denen aus der Branche heraus verstdrkt gearbeitet und/oder
geforscht werden sollte?

Methodische Vorgehensweise

Grundlage der vorliegenden Studie war die Recherche und Aufbereitung von
Literatur zum Thema ,Digitalisierung®. Aktuelle Monographien, Studienergeb-
nisse und graue Literatur (u.a. Paper) wurden zusammengetragen und sortiert
sowie auf ihre Relevanz fiir die Immobhilienwirtschaft hin untersucht.

Aufbauend auf diesen Vorarbeiten wurde gemeinsam mit den Auftraggebern
der Studie, den immobilienwirtschaftlichen Verbanden, in einem Workshop
eine erste ,,Struktur der Digitalisierung” erarbeitet. Das breite Themenfeld ist
in einzelne Segmente unterteilt worden. Diese konnten daraufhin fiir die Bran-
che insgesamt, wie auch fiir die einzelnen Teilbranchen analysiert werden.

SchlieBlich wurden mit Expertinnen und Experten aus den jeweiligen Teilbran-
chen umfassende, leitfadengestiitzte Interviews gefiihrt, in denen sie — bezug-
nehmend auf die einzelnen Teilbereiche — Stellung zu den jeweiligen Themen-
komplexen genommen haben (die befragten Experten sind in Kapitel 9 aufge-
fiihrt). Die Erkenntnisse wurden zusammengetragen und fiir die vorliegende
Studie ausgewertet.
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4. Technologischer Fortschritt und
Digitalisierung

Digitalisierung findet seine Basis in den Ergebnissen des technologischen
Fortschritts. Ohne die Entwicklung neuer Technologien, mit denen die Vernet-
zung von Menschen, Maschinen und Dingen in den heutigen Dimensionen mog-
lich wurde und durch Funktionen gestaltet werden konnte, wiirde eine digitale
Transformation nicht stattfinden.

Auch kiinftig hdngen Meilensteine in dem Transformationsprozess davon ab,
welche Technologien in welchen Abstanden weiter- oder neu entwickelt wer-
den, wann sie Marktreife erhalten und wie sie auf breiter Basis eingesetzt
werden kdnnen. Im Zeitalter der Digitalisierung hdangt die Wettbewerbsfahig-
keit angesichts hoher Entwicklungsdynamik davon ab, welche Technologien
fiir die Umsetzung von gesellschaftlichen, aber auch unternehmensbhezogenen
Strategien zur Verfiigung stehen, neue Optionen eréffnen und als Grundlage
fiir neue Geschaftsmodelle verwendet werden kdnnen.

In diesem Kapitel soll daher der Blick auf den erreichten Stand der technologi-
schen Entwicklung und auf die zu erwartenden nachsten Schritte gelegt wer-
den. Dieses Feld ist sehr weit gefasst. Im Rahmen dieser Studie ist es nicht
moglich, eine vollstdndige Beurteilung der Technologien im Hinblick auf ihren
Einfluss fiir die Digitalisierung in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
vorzunehmen, obwohl dies wiinschenswert ware. Die Darstellung eréffnet dem
Leser dieser Studie aber die Moglichkeit, den in seinem Unternehmen erreich-
ten Stand mit der allgemeinen technologischen Entwicklung abzugleichen und
die ndchsten Schritte in strukturierter Form vor Augen zu haben. Hinweise auf
dokumentierte bzw. erkennbare Entwicklungen in der Immobilienwirtschaft
geben dazu Anregungen.

Aufgrund der besonderen Bedeutung wird in einem Unterkapitel auf den Cha-
rakter von Daten, deren Entstehung, Verarbeitung und Nutzung sowie den
Wandel in der Sichtweise, wie Daten in Wertschépfungsketten und Geschafts-
modellen verwendet werden, eingegangen. Eng damit verbunden sind Fragen
zu Datenschutz und Datensicherheit

4.1. Bedeutung von Technologien

Im Rahmen der vorliegenden Studie fand eine intensive Sichtung und Analyse
der Arbeiten statt, die zu dem Themenfeld verdffentlicht wurden. Zielsetzung
war die Kategorisierung von innovativen Themen, die fiir die Immobilienwirt-
schaft relevante Betatigungsfelder darstellen. Zur Einordnung und Bewertung
der untersuchten Arbeiten wurden die folgenden Merkmale identifiziert:

+ Technologiescope
Digitalisierung beinhaltet immer eine technische Perspektive als
Grundlage fiir einen betrachteten Teilaspekt.

+ Themenfelder
Themenfelder beschreiben Anwendungsbereiche der technologischen
Entwicklung.
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* Leitmotiv
Das Leitmotiv bettet die Arbeiten in einen groBeren gesellschaftlichen
oder wirtschaftlichen Kontext ein und zeigt die Bedeutung sowie zu
erwartende Entwicklungen auf.

Kategorisierung nach konservati- Die Untersuchung der relevanten Arbeiten anhand der vorgestellten Merkmale

‘;?:;‘ti;‘v:‘i’;’:ﬁ"e’“"d disruptiver zeigte auf, dass die ,Innovationshohe“ als geeignetes Kriterium fiir eine Kate-
gorisierung heranzuziehen ist. Hierbei konnten drei Kategorien bzw. unter-
schiedliche Blickwinkel herausgearbeitet werden, die jeweils unterschiedliche
Perspektiven auf die Digitalisierung zusammenfassen:

« Zum einen zeigen einige Studien eine konservative Sichtweise auf die
Digitalisierung auf. Die Studien untersuchen im Wesentlichen, in wel-
chem Umfang oder auf welche Weise sich bereits etablierte Technolo-
gien und Entwicklungsfelder auf andere Akteure oder Branchen an-
wenden lassen und welche Folgen das (fiir diese Akteure) haben kann.

« Einige Studien, denen wir hier eine innovative Sichtweise auf die Digi-
talisierung zugestehen, konzentrieren sich besonders auf die techno-
logische Entwicklung, z.B. in der Mikroelektronik, und analysieren,
welche Potenziale und ggf. Risiken darin erkennbar sind bzw. auch,
welche Auswirkungen entsprechend fortschrittliche Entwicklungen fiir
die Akteure des jeweiligen Forschungsfeldes haben kénnen.

« Ein dritter Teil von wissenschaftlichen Arbeiten fokussiert schlieBlich
disruptive Entwicklungen, die sich aus der Digitalisierung ergeben und
dadurch erst ermdglicht werden. Mittels Szenario-Technik oder durch
Technologiefolgeabschdtzung arbeiten diese Studien heraus, welche
iberwiegend sozialen, 6konomischen, 6kologischen und politischen
Folgen durch die Digitalisierung zu erwarten sind. Mehr als in den Ar-
beiten der anderen beiden Perspektiven wird hier der technologische
Fortschritt — unabhangig von einer eher konservativen oder eher inno-
vativen Sichtweise - lediglich als Ausldser von Entwicklungen in an-
deren Feldern gesehen. Es geht weniger darum, wie konkret der Fort-
schritt zustande kommt oder wie entsprechende Entwicklungen sich
ibertragen lieBen, als um die Folgen, die sich aus den Entwicklungen
ergeben (konnten).

Strukturierung einer Innovati- Die drei unterschiedlichen Sichtweisen werden in den folgenden Unterkapiteln

:";:t"s‘:;:f’:m'die Immobilien- niher beleuchtet. Sie dienen dazu, die Innovationsmatrix fiir die Immobilien-
wirtschaft zu strukturieren, die zusdtzlich nach internen und externen Treibern
unterscheidet. Fiir die Innovationsmatrix ergibt sich ein Quadranten-Schema
mit fiinf Sektoren, das in der folgenden Abbildung skizziert ist:
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Abbildung 3:  Aufbau der Innovationsmatrix fiir die Immobilienwirtschaft
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Quelle: Eigene Darstellung.

Die Innovationsmatrix wird ausfiihrlich in Kapitel 5.1 (S. 37 ff.) vorgestellt und
erldutert.

4.1.1. Konservative Sichtweise

Die konservative Sichtweise der Digitalisierung erstreckt sich auf bereits iden- Konservative Sichtweise: Einsatz
tifizierte und weitgehend etablierte technologische Entwicklungen und fokus- etablierter Technologlen

siert auf den Nutzen dieser Technologien fiir unterschiedliche Betdtigungsfel-

der oder Branchenzweige. Sowohl die Forschungszweige als auch die Techno-

logieangebote haben einen festen Platz im Markt eingenommen. Aus dem

Blickwinkel der Praxis ist es wichtig, ,,Best Practices” fiir die Technologieein-

fithrung zu identifizieren und fiir andere Anwender verfiighar zu machen.

Thematisch zielen diese Arbeiten auf die zentralen Geschdftsprozesse der Prozessoptimierung wesentlicher
Unternehmen ab und lassen sich unter den Oberbegriffen Prozessoptimierung i:zeg'"”"eibe”ﬁ' Digitalisie-
(Digitalisierung der Prozesse, digitale Transformation usw.) und Optimierung

der Wertschopfungsketten zusammenfassen. Die Konzentration auf Unterneh-

mensprozesse und die schrittweise Verbesserung von Prozessen entlang der

Wertschopfungskette ist zentrales Thema im Change Management und dem

Business (Process) Reeingineering.?

Diese Sichtweise wird als konservativ bezeichnet, weil es als Standard anzu- Digitalisierung findet im Rahmen

sehen ist, dass im Rahmen der Umstrukturierung von Geschéftsprozessen der iiblicher technologischer Ent-

- C e . press wicklung statt
Nutzen unterschiedlicher Technologien fiir eine hohere Prozessstabilitat und
-effizienz bewertet wird und dann haufig bewdhrte Technologien fiir die Fort-
entwicklung des Unternehmens eingesetzt werden.
Auch bei dieser Sichtweise ldsst sich bereits eine hohere Fokussierung auf die Bedeutung von Daten wird her-
vorgehoben

Bedeutung von Daten in den Geschéftsprozessen und deren Austausch und
Nutzung identifizieren. Hier geht es noch um ,Data-Warehousing“ und ,Data
Mining“, aber auch um die Nutzung gréRerer, hochkomplexer Datenbestande,

% Vgl. HAMMER, Michael; CHAMPY, James (1996): Business Reengineering. Die Radikalkur fiir
das Unternehmen, 6. Auflage, Frankfurt am Main, S 25 f.
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also in Ansdtzen um den Einsatz von Big Data. Aber die Geschaftsmodelle sind
in dieser Sicht noch nicht sehr weit digitalisiert: Im Wesentlichen findet eine
Fortentwicklung innerhalb des bewdhrten und etablierten Geschaftsmodells
statt.

Studie von Deloitte & Touche Exemplarisch wird die konservative Sicht der Digitalisierung anhand einer

ﬁm?’alsS.te"".e"me.rfﬁrdie Studie des Beratungshauses Deloitte & Touche aus dem Jahr 20137 vorge-

onservative Sichtweise L X
stellt, die sich insbesondere durch eine umfassende Betrachtung des Themen-
feldes auszeichnet. Die in der Studie identifizierten Handlungsfelder und
Schlussfolgerungen lassen sich sehr gut auf die Immobilienwirtschaft {ibertra-
gen und kdnnen derzeit in vielen Unternehmen der Immobilienwirtschaft in
unterschiedlicher Intensitdt beobachtet werden. Sie bediirfen nur punktueller
Schérfung.

Interne und externe Treiber Nach den Ergebnissen der Studie wird nach internen und externen Treibern

forcieren Digitalisierung der Digitalisierung unterschieden. Ersichtlich ist, dass Prozesse hier mit gro-
Bem Abstand als ,,Schliissel-Ausloser” fiir eine Digitalisierung angesehen wer-
den. Aber auch andere Faktoren (bspw. Optimierung der Kostenstruktur, orga-
nisatorische Verdnderungen) lassen sich als direkte oder indirekte Treiber der
digitalen Transformation zuordnen.

Abbildung 4:  Interne Treiber der Digitalisierung
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Optimierung der Kostenstruktur
Organisatorische Verdanderungen

Zunehmendes Datenvolumen

Individuelle Anforderungen von
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Quelle: Deloitte 2013, S. 9; n=41, Mehrfachnennungen moglich.

Immobilienwirtschaft: ,,Good Die hohe Bedeutung dieses Themenkomplexes wird durch die in dieser Studie

Practice® bekannt machen, Erfah- durchgefiihrte Expertenbefragung im Bereich der Immobilienwirtschaft (vgl.

rungsaustausch fordern R o X X R
Kapitel 5) bestdtigt. Die Expertenbefragung zeigt aber auch, dass die Woh-
nungs- und Immobilienbranche hier iiber tiefgreifende Erfahrungen verfiigt
und bereits dabei ist, iiber die konservative Sichtweise hinausgehende Aspek-
te der Digitalisierung als kiinftige Betdtigungsfelder zu benennen. Um die
digitale Transformation zu flankieren, steht es in der konservativen Sichtweise
im Vordergrund, ,,Good“ und ,Best Practices” bekannt zu machen und den
Erfahrungsaustausch unter den Unternehmen zu férdern.

Hghere Anforderungen des Kun- Als externer Treiber der Digitalisierung (vgl. Abbildung 5) wird vor allem der
den wesentliche externe Treiber Kunde identifiziert, der sich inshesondere in seinem Erwartungs- und Kommu-

7 ygl. DELOITTE (2013): Digitalisierung im Mittelstand.
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nikationsprofil verdndert hat und weiter verdandern wird. Eine solche Perspek-
tive ist auch der Immobilienwirtschaft nicht fremd, wie sich in Kapitel 5 dar-
stellen l&sst.

Sich verdndernde Markte sowie zukiinftig zu erwartende oder aktuell erkenn-
bare Verpflichtungen durch die Politik werden ebenfalls als (externe) Treiber
der Digitalisierung benannt. Auch diese Betrachtungsweise ist kennzeichnend
fiir die konservative Sicht der Digitalisierung. Dabei wird die Digitalisierung
des eigenen Unternehmens vor allem als Reaktion auf sich verdndernde Rah-
menbedingungen begriffen (wie u.a. die zunehmende Digitalisierung im priva-
ten und offentlichen Bereich). Auch diese Sichtweise findet ihre Entsprechung
in vielen der in dieser Studie durchgefiihrten Expertengesprdache mit Vertre-
tern der Immobilienbranche.

Abbildung 5:  Externe Treiber der Digitalisierung
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Verénderungen von _
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Verpflichtungen durch die Politik

Anforderungen der Lieferanten
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Quelle: Deloitte 2013, S. 9; n=41, Mehrfachnennungen mdglich.

Vielfach wird kritisiert, dass Digitalisierung immer noch als Bedrohung ange-
sehen wird, auf welche die Branche reagieren muss. Die Studie von DELOITTE?®
sowie die Experteninterviews (vgl. Kapitel 6) zeigen gleichzeitig, dass durch
die Digitalisierung eine Vielzahl von neuen Handlungsfeldern erschlossen
werden kann. In der Immobilienwirtschaft ist daher ein proaktiver Umgang mit
dem Thema Digitalisierung sehr wohl erkennbar, der an der Grenze zwischen
der konservativen zur innovativen Sichtweise verlduft.

Innerhalb der konservativen Sichtweise der Digitalisierung werden hinsicht-
lich der technologischen Perspektive eine Fiille von ,Megatrends“ sowie un-
terschiedlichen IT-Systemen und Technologien benannt (vgl. Tabellen im An-
hang, Kapitel 11.2, S. 109).

Betrachtet man die benannten IT-Systeme genauer, so wird offensichtlich,
dass es sich hierbei um innovative Ansdtze handelt, fiir die es allerdings auch
auf dem Markt entsprechende Losungsanbieter gibt. Themen wie Cloud Com-
puting, E-CRM, Virtualisierung, E-Archivierung usw. werden heute bereits
erfolgreich in vielen Unternehmen der Immobilienbranche eingesetzt. Auch
wenn man von einer vollstdandigen Durchdringung der Branche mit diesen

8 Vgl. DELOITTE 2013, S. 13ff.
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Technologien noch weit entfernt ist, lassen sich erfolgreiche Anwendungshei-
spiele benennen.

4.1.2. Innovative Sichtweise

Wiahrend sich die konservative Perspektive auf die Digitalisierung primar
durch einen bereits etablierten Technologiescope auszeichnet, konzentrieren
sich die Arbeiten, die eine eher innovative Sichtweise zeigen, auf technologi-
sche Innovationen im Bereich der Informationstechnologien und Mikroelekt-
ronik. Obwohl Technologien bzw. der technologische Fortschritt der primédre
Treiber bzw. der Anlass vieler Studien aus dieser Perspektive sind, stehen
auch die Auswirkungen auf die Markte und die Entwicklung neuer Angebote
und Geschaftsmodelle im Fokus einiger der untersuchten Arbeiten.

Exemplarisch wird zur Betrachtung der ,,Innovativen Sicht der Digitalisierung*
die vom BMWi in Auftrag gegebene Studie ,ErschlieBen der Potenziale der
Anwendung von Industrie 4.0 im Mittelstand“ aus dem Jahr 2015 herangezo-
gen.?® Die Studie versteht sich selbst als Metastudie, die relevante Arbeiten in
Bezug auf ihre Ubertragbarkeit innerhalb des Mittelstandes untersucht und
einen starken technologiebezogenen Fokus aufweist. Die Ubertragbarkeit fiir
die Immobilienbranche ist moglich, da die identifizierten technologische Ent-
wicklungen auch fiir die unterschiedlichen Bereiche der Branche von hoher
Relevanz sind.

Im Rahmen der Studie wurden sechs Technologiefelder — Kommunikation,
Sensorik, eingebettete Systeme, Aktorik, Mensch-Maschine-Interaktion und
Softwaresysteme - identifiziert, denen unterschiedliche technologische Reife-
grade zugeordnet werden. Abbildung 6 visualisiert die einzelnen Technologie-
felder und benennt den jeweiligen Reifegrad, der nach dem Technology Readi-
ness Level (TRL) eingestuft wird. Technologien mit einem hohen TR-Level sind
als marktnah anzusehen, wdhrend ein niedriger TRL fiir noch junge For-
schungsbereiche steht, die einen weiteren Entwicklungsweg vor sich haben.

29 Vgl. AGIPLAN; FRAUNHOFER.IML; ZENIT 2015 (Hrsg.: BISCHOFF, Jiirgen im Auftrag des
BMWi): ErschlieBen der Potenziale der Anwendung von ,Industrie 4.0“ im Mittelstand, Miil-
heim an der Ruhr.
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Abbildung 6:  Einordnung der Technologien nach Technology Readiness Level
Technologien mit TRL 1-3 Technologien mit TRL 4-6 Technologien mit TRL 7-9
(Grundlagen) (Evaluierung) (Implementierung)
( « Echtzeitfihige drahtlose « Echtzeitfdhige Bus-Technologie N
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Schnittstell « Semantik-Visualisierung Schnittstellen
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technik Situationsbewertung * Cloud-Dienste
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Quelle: AGIPLAN/BMWI (2015), S. 24.

Auf eine detaillierte Analyse wird an dieser Stelle verzichtet, da es den Um-
fang der vorliegenden Studie iibersteigen wiirde. Eine Bewertung dieser Tech-

nologien und eine Einschdtzung zu den Auswirkungen auf die Immobilienbran-
che kann zudem keine punktuelle Aufgabenstellung sein, sondern erfordert
aufgrund der hohen Dynamik innerhalb des Feldes der Digitalisierung eine
kontinuierliche Beobachtung.

Neben der Einordnung der Technologien hinsichtlich ihres Reifegrades erfolgt
im Rahmen der BMWi-Studie auch eine erste Potenzialanalyse fiir den Mittel-

stand (vgl. Abbildung 7). Dabei werden die einzelnen Technologien der sechs
Felder in Basis-, Schliissel- und Schrittmachertechnologien kategorisiert:

+ Basistechnologien beschreiben hierbei Technologien, die bereits eine

Tiefe Durchdringung am Markt aufweisen. Wettbewerbsvorteile sind
von Basistechnologien nicht zu erwarten, sondern stattdessen eher
Wettbewerbsnachteile, falls diese Technologien vom jeweiligen Un-
ternehmen nicht beherrscht werden — sie miissen als ,,Standard“ gel-
ten.

Schliisseltechnologien hingegen bezeichnen Entwicklungen, die sich
zwar im Markt durchgesetzt haben (also etabliert sind), mit denen sich
Unternehmen im Markt aber gegeniiber moglichen Wettbewerbern
(noch) abgrenzen kdnnen, da nicht alle Unternehmen iiber diese Tech-
nologien verfiigen. Diese Technologien helfen dabei, neue Geschafts-
felder zu erdffnen und sind Grundlage fiir ein proaktives Innovations-
management.

Schrittmachertechnologien sind schlieBlich Perspektivthemen, mit de-
nen sich Unternehmen eine fiihrende Position herausarbeiten und ihr
Geschaft zukunftsfahig ausrichten konnen. Sie besitzen das hochste
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wirtschaftliche Potenzial, stehen aber - aufgrund des hohen FuE-

Aufwands - nur sehr wenigen Unternehmen zur Verfiigung.>°

Abbildung 7:  Einordnung der Technologien nach wirtschaftlichen Potenzialen
Basistechnologien Schliisseltechnologien Schrittmachertechnologien
( « Echtzeitfdhige Bus-Technologie « Drahtgebundene Hochleistungs- « Echtzeitfdhige drahtlose N
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Sensorik « Intelligente Sensorik Sensorik
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Eingebettete Systeme Sy
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* Gestensteuerung Schnittstellen
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technik Analyseverfahren
+ Cloud-Computing (inklL. Speicher
\ und Zugriffsverfahren) j

Quelle: AGIPLAN/BMWI (2015): S. 25.

Eine zentrale Fragestellung fiir die Immobilienwirtschaft ist die Ubertragbar-
keit dieser Untersuchung und Bewertung auf die eigenen Geschaftsfelder.
Hierzu muss festgestellt werden, dass die Branche selbst nur in den wenigsten
Fallen Technologieentwickler und -lieferant sein wird. Dies gilt aber auch fiir
einen GroBteil des (iibrigen) Mittelstandes, der in dieser Studie untersucht
wurde. Im Bereich der Potenziale wurde demzufolge insbesondere die Beherr-
schung von Technologien untersucht (und nicht vordergriindig deren Entwick-
lung bzw. die Fédhigkeit, sie zu entwickeln). Die Beherrschung solcher Schliis-
sel- und ggf. Schrittmachertechnologien ist jedoch auch fiir Unternehmen der

Immobilienbranche von groRer Bedeutung.

Auch wenn hier nicht alle Technologiefelder gleichermaBen relevant sind, so
lassen sich dennoch Zweige identifizieren, die der Immobilienbranche Zu-
kunftsperspektiven eréffnen (vgl. hierzu Abschnitt 6 in der vorliegenden Stu-
die). Die Schliissel- und Schrittmachertechnologien sollten daher ndher auf
ihre Relevanz fiir die Immobilienwirtschaft untersucht werden. Neben dem
technologischen Potenzial ist ergdnzend zu beleuchten, welche Auswirkungen
sich bspw. im Hinblick auf neue Qualifikationsanforderungen an die Beschaf-

tigten ergeben.

4.1.3. Disruptive Sichtweise

Wahrend Arbeiten, die sich einer innovativen Perspektive auf die Digitalisie-
rung zuordnen lassen, v.a. technologische Entwicklungen und die Moglichkeit
der Entwicklung neuer Geschéftsfelder fokussieren, zeichnen sich Arbeiten mit
einer disruptiven Sichtweise besonders durch die Untersuchung von tiefgrei-

30 vgl. AGIPLAN/BMWI 2015, S. 25f.
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fenden Verdanderungen im wirtschaftlichen und sozialen Bereich aus. Disrupti-
vitdt beschreibt in diesem Fall die Verdrangung existierender Technologien,
etablierter Dienstleister und Lieferanten und deren Geschdftsmodelle sowie
tradierter Prozesse durch die Digitalisierung.

Was das im Bereich der Immobilienwirtschaft bedeuten kann, ldsst sich heute
bereits am Beispiel der etablierten Immobilienportale beobachten. Branchen-
fremde sind in einem sehr kurzen Zeitraum zu einem wesentlichen Element der
Kundenbeziehung geworden, mit dem sich die Branche arrangieren muss.
GroRe Internetdienstleister drangen mit ihren Produkten (z.B. Google Nest,
Apple Homekit) in die Wohnungen und versuchen sich als Dienstleister zu
etablieren.

Der Digitalisierung wird generell ein hohes Potenzial zugeschrieben, Ausldser
fiir die Entwicklung disruptiver Technologien zu sein. Damit geht eine Ursdch-
lichkeit fiir die Verdrangung tradierter und etablierter Technologien und An-
bieter einher. Wahrend sowohl in der konservativen als auch der innovativen
Sichtweise die Verfiigharkeit und der Einsatz von Technologien als externe
Treiber fiir die Digitalisierung anzusehen sind, ermdglicht in der disruptiven
Sichtweise erst ein bestimmter, bereits realisierter Digitalisierungsgrad, d.h.
ein bestimmtes, gerade erreichtes Stadium im digitalen Transformationspro-
zess, dass disruptive Technologien entstehen. Digitalisierung wird damit
selbst zur Basis und zum Enabler der weiteren Digitalisierungsstufen.

Gerade von den disruptiven technologischen Entwicklungen gehen unter-
schiedliche und oft erhebliche gesellschaftliche und wirtschaftliche Verdnde-
rungen aus, die damit letztlich auf die Digitalisierung zuriickzufiihren sind.
Eine wesentliche Eigenschaft der Disruptivitdt ist, dass sie nicht aus einer
vorhersehbaren Entwicklung entstammt, sondern iiberraschend eintritt. Bei-
spiele kénnen Nischenprodukte sein, die sich kurzfristig zum Standard entwi-
ckeln, oder das Wegfallen ganzer Branchen durch gesellschaftliche und techni-
sche Innovationen.®!

Fiir die Immobilienwirtschaft sind damit Fragen verbunden, ob Anbieter wie
AirBnB, die freien Wohnraum von privaten Haushalten auf Zeit vermitteln, als
Vorboten eines grundlegenden Wandels bspw. in der tradierten Vermietung
von Wohnungen anzusehen sind. Oder ob die Beteiligung von GOOGLE bei
NEST LABS, einem auf selbstlernende Raumthermostate und Rauchmelder
spezialisiertem Automatisierungsunternehmen in den USA, einen vollstdndi-
gen Wandel in dem Umgang mit gebdudebezogenen Daten bedeutet.

Forschungsarbeiten, die sich mit disruptiven Entwicklungen auseinandersetz-
ten, sind zumeist als Visionsstudie zu verstehen, die versuchen, mogliche
(bisher noch nicht erwartete) Entwicklungen vorauszusagen. Ein Beispiel fiir
eine Visionsstudie ist die Studie ,,Arbeiten 4.0“ der Deutsche Telekom und der

31 Beispiele fiir solche Wirkungsketten infolge disruptiver Technologien sind etwa die Verdrén-
gung des ,hédndischen“ technischen Zeichnens durch CAD-Software (Computer Aided Design),
wodurch sich das Berufshild des technischen Zeichners vollstdndig verdndert hat, oder die
Erfindung der digitalen Fotografie, die letztlich eine komplette Industrie vollstandig verdn-
dert und - durch die Ubernahme der Fototechnologie in Smartphones - bis auf die Herstel-
lung von hochwertigen Nischenprodukten iiberfliissig gemacht hat (als Beispiel fiir ein Un-
ternehmen, das durch entsprechend disruptive Technologien praktisch seine Geschaftsgrund-
lage verlor, wird haufig der Eastman-Kodak-Konzern genannt, der nach heutiger Sicht viel zu
lange auf analoge Fotografie gesetzt und damit ,die Zukunft verschlafen® hatte).

InWIS-Studie Digitalisierung

Disruptive Entwicklungsmuster
am Beispiel von Immobilienpor-
talen ablesbar

Digitalisierung begiinstigt dis-
ruptive Veranderungen

Gesellschaftliche und wirtschaft-
liche Verdnderungen werden
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Universitdt St. Gallen von 2015.3% In dieser Arbeit wurden 25 Thesen entwi-
ckelt, wie die Digitalisierung das gesellschaftliche und wirtschaftliche Umfeld
verdndern kann und welche Konsequenzen eine derartige Entwicklung haben
konnte. Die beschriebenen Prozesse und Verdnderungen sind zwar allesamt
Folge technologischer Entwicklungen, wobei jedoch die beschriebenen Konse-
quenzen zumeist in anderen (nicht-technologischen) Bereichen zu finden sind.

Die folgende Abbildung 8 visualisiert exemplarisch vier von insgesamt 25
Szenarien aus der Studie der Deutschen Telekom.

Abbildung 8:  (iberblick iiber gesellschaftliche und wirtschaftliche Verénderungen durch Digita-
lisierung (Auszug)

. |

4. SAP STATT MCKINSEY 6. PROSUMENTEN STATT PROFESSIONELLEN PRODUZENTEN

12. BERUF UND PRIVAT VERSCHWIMMEN

Quelle: DEUTSCHE TELEKOM 2015.

Die Ergebnisse der Diskussion, d.h. welche Bedeutung diese Trends fiir die
Immobilienwirtschaft haben kdnnen, sind in der folgenden Tabelle wiederge-
geben.

Tabelle 1: Beispiele fiir eine disruptive Sichtweise
Szenario ‘ Erlduterung
SAP statt McKinsey Unternehmen richten sich — auch mit ihrer Organisa-

tionsstruktur — an Standards aus, die in IT-Systemen
verankert sind. Dadurch vollzieht sich implizit eine
Standardisierung von Prozessen. Dies ist auch in der
Immobilienwirtschaft mit zunehmendem Einsatz von
ERP-Systemen und dessen Ausweitung erkennbar.
Das Szenario ist disruptiv, weil das Outsourcing-
Potenzial dadurch erheblich steigt und auch Kernpro-
zesse vermehrt ausgelagert werden konnen. Dadurch
werden Unternehmen ersetzbar, eine Abgrenzung
durch eigenstdndige Leistungsmerkmale findet kaum
noch statt. Leistungen werden von denjenigen er-
bracht, die die Prozesse optimal beherrschen (z.B.
Partner aus der eigenen Branche oder neue Akteure
aus anderen Branchen).

Ein Beispiel ist die Automatisierung der Wohnungs-
besichtigung iiber Codes, die sich iiber Smartphones
aktivieren lassen.

32 DEUTSCHE TELEKOM / SHAREPOINT / UNIVERSITAT ST. GALLEN 2015: Arbeit 4.0: Me-
gatrends digitaler Arbeit der Zukunft - 25 Thesen. Bonn.
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Szenario Erlduterung

Prosumenten statt professioneller Produzenten Rollenwechsel im Kundenverstandnis: Kunde wird
aktiver Partner in der Produktion oder bei der Ver-
marktung von Produkten und Leistungen (Kunden
steuern bspw. Kundenbewertungen in Verkaufsporta-
len wie bei Amazon bei, schreiben Erfahrungsberich-
te, beantworten Fragen anderer Kunden oder liefern
Hilfestellungen und betreiben aktiv Werbung).

In der Immobilienwirtschaft ist bspw. die Beteiligung
am Aufbau und an der Pflege von Quartierskonzepten
denkbar, wenn von Bewohnern Kommunikationsplatt-
formen und Dienstleistungsangebote bespielt wer-
den. Beim Neubau kénnen zukiinftige Nutzer und
Eigentiimer starker als bisher bei Planung und
Entwicklung beteiligt werden. Neue Technologien
dienen dabei als Vermittler neuer Kooperationsfor-
men.

Beruf und Privat verschwimmen Ziel ist es, das Arbeiten - jenseits von Home-Office-
Konzepten — unabhéngig vom aktuellen Aufenthalts-
ort zu erméglichen (z.B. Einsatz von Steuerungssys-
temen, die eine komplexe Fernwartung technischer
und bspw. landwirtschaftlicher Anlagen ermdgli-
chen).

Smart Building ist eine naheliegende Vision fiir die
Immobilienwirtschaft (z.B. Fernsteuerung von Hei-
zungsanlagen; im Fehlerfall kénnen Instandhaltungs-
auftrage durch Abfragen spezifiziert und effizienter
bearbeitet werden).

Bspw. kann sich die Nutzung und Bewirtschaftung
von Biirogebduden dndern, weil typische Biiroaufga-
ben unabhéngig vom Standort erbracht werden
kénnen (vor Ort oder unterwegs), zumal sich der
Aufgabenanfall durch Digitalisierung und den Einsatz
intelligenter Systeme stark verringern kann. Das hat
Auswirkungen auf die benotigte Nutzflache, aber
auch auf die Gestaltung der Biirordume, die sich
starker zu (reinen) Meeting-Points entwickeln kénn-
ten.

Stdrkung personenbezogener Dienstleistungen Zwar konnen IT- und mikroelektronische Systeme
oder autonome Roboter mehr und mehr Aufgaben
ibernehmen, aber Leistungen, fiir die personliche
N&he wichtig ist, werden an Bedeutung gewinnen.
Bspw. sieht AAL eine starke menschliche Komponente
vor. Dadurch kénnen neue Aufgaben- und Betati-
gungsfelder entstehen, die sich unabhéngig vom
technologischen Fortschritt entwickeln werden.

Quelle: Eigene Zusammenfassung und Darstellung in Anlehnung an DEUTSCHE TELEKOM 2015.

4.2. Bedeutung von Daten und Big Data

Daten sind ,,das“ Medium der Digitalisierung, sie sind Ursache und Wirkung Digitalisierung von Daten als

zugleich: Die Digitalisierung von Daten und der Datenverarbeitung ist letztlich ::‘s,go?:ﬁz';““kt der Digitalen

Ausgangspunkt der Digitalen Revolution. Durch die Verfiigharkeit von immer

mehr und immer komplexeren Daten und Datenbanken vergréBert sich gleich-

zeitig die Reichweite der Digitalisierung. Ausgehend von dieser Feststellung

wirkt die Digitalisierung nicht zuletzt aufgrund des Umgangs mit und der

Funktion von Daten selbstverstdarkend, was sich auch an der enormen Ge-

schwindigkeit des digitalen Fortschritts zeigt.

4.2.1. Daten und Informationen

In der Praxis werden die Begriffe ,Daten“ und ,Informationen* haufig kom- Unterschied zwischen Daten und
Informationen

plementdr verwendet. Letztlich soll hier keine Festlegung dazu getroffen, aber
auf zwei Dimensionen von Daten/Informationen hingewiesen werden: eine
technische und eine sachlich-inhaltliche.
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Daten sind im engeren Sinne zundchst ,kontextfreie Angaben, die aus inter-
pretierbaren Zeichen oder Signalen bestehen*.?* Die Informatik versteht da-
runter gespeicherte Informationen, die in Bit und Byte gemessen werden,
wobei ein Byte in den gdngigen Systemen aus acht Bit besteht. Im Vorder-
grund steht in diesem engen Verstandnis des Begriffes das gespeicherte Da-
tum, nicht die Information selbst.

Zur Information werden beliebige Daten erst dadurch, dass sie (meist durch
den Menschen) ,kontextbezogen interpretiert werden und (insbesondere pro-
zesshaft) zu Erkenntnisgewinnen fiihren“.3* Daten sind also kein Selbstzweck,
sie werden erhoben und ausgewertet, um damit - als Information — einen
Sachverhalt zu beschreiben oder zu analysieren.

Die vielfdltigen Moglichkeiten, die sich im Kontext der Digitalisierung (und
dem damit einhergehenden beschleunigten Verarbeiten von Daten) ergeben,
beruhen letztlich auf beiden Dimensionen: Einerseits auf der Mdoglichkeit,
digitale Daten mittels stochastischer oder allgemein mathematischer Verfah-
ren zur Berechnung zu nutzen, sie zu sortieren, zu kategorisieren usw. sowie
andererseits auf den vielfdltigen sachlichen Informationen, die sich hinter
ihnen verbergen. Erst durch die Kombination aus Menge und Vielfalt unter-
schiedlicher Informationen und der Moglichkeit, diese Menge durch den com-
putergestiitzten, digitalen Umgang zu beherrschen, werden ,,Daten* letztlich
zum Treibsatz der Digitalisierung.

Abbildung 9:  Bedeutungswandel von Daten

Wertbeitrag
A

Nutzungsprofile

TomTom, Adidas miCoach, eBooks

‘Daten als

Befahiger von
Produkten

Daten als
Produkt

MRP, ERP - Systeme

.Daten als

Befahiger von
Prozessen
z.B. Warenwirtschaftssysteme

®paten als
Prozess-
ergebnis

v

Quelle: Fraunhofer ISST 2015.

Die Rolle von Daten hat sich in den vergangenen Jahrzehnten erheblich ge-
wandelt. Waren Daten urspriinglich lediglich die (gespeicherten) Ergebnisse
von Prozessen oder Erhebungen, wurden sie in den schon genannten MRP-
oder ERP-Systemen® und vergleichbaren Anwendungen zum Befédhiger von
Prozessen: Dadurch, dass in einer Organisation bestimmte Daten vorhanden

33 Vgl. WITT, Bernhard C. (2010): Datenschutz kompakt und verstédndlich. Eine praxisorientierte
Einfiihrung. 2. Auflage. Vieweg+Teubner / Springer, Wiesbaden, S. 4.

34 ygl. WITT 2010, S. 5.

35 Erlduterung der Abkiirzungen: MRP - Manufacturing Resource Planning; ERP - Enterprise
Resource Planning.
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waren, konnten neue oder bessere Analysen und Bewertungen vorgenommen
und bspw. Produktionsprozesse optimiert werden. Ungefdhr seit den 1960er-
Jahren haben Daten diese Bedeutung fiir Unternehmen gewonnen, spatestens
seit ca. den 1980er-Jahren spielt sich eine dhnliche Entwicklung in der Immo-
bilienwirtschaft ab. Damit wurden Daten zu einer strategischen Ressource, die
fiir die Produktion und das Management von Produktions- und Verwaltungs-
prozessen immer wichtiger wurden.

Spatestens seit der Jahrtausendwende werden Daten verstarkt in Kombination Daten werden zum entgeltfihigen
mit physischen Produkten eingesetzt, bspw. um Navigationsgeréte zu nutzen Produkt
oder E-Book-Reader zu verwenden. Der Wertbeitrag, den Daten in Prozessen

und als Befdhiger von anderen Produkten leisten, ist in den letzten Jahren

deutlich gestiegen. Der Wert steigt in dem Mal3e, in dem Daten ausgetauscht,

mit Anwendungen, Produkten und Diensten verkniipft und in solche integriert

werden kénnen (z.B. in Form von Mehrwertdiensten oder digitalen Diensten,

mit denen Produkte an soziale Netzwerke angebunden werden). Aussagekraf-

tige, mit hohem Nutzen ausgestattete Daten werden von einem Produktbe-

standteil zu einem eigenstandig verduBerbaren Produkt. Ihnen wird ein eige-

ner Wert beigemessen, fiir den eine teilweise sehr hohe Zahlungsbereitschaft

besteht.3 Daten unterschiedlicher Klassen - z.B. Kundendaten inkl. Einkaufs-

profile, Benutzerdaten sozialer Netzwerke, Teilestammdaten bei Automatisie-
rungstechniken und Materialstammdaten — werden genauso gehandelt wie

Waren und zur Optimierung von Geschaftsprozessen, zur Produktgestaltung

oder auch zu Werbezwecken eingesetzt.

36 ygl. OTTO, Boris et al. (2016): Industrial Data Space. Digitale Souverdnitit iiber Daten.
Fraunhofer White Paper, Miinchen.

37 ygl. JURJENS, Jan (2015): Der Industrial Data Space: Datenanalyse fiir Industrie- und Ge-
schéftsprozesse im Mittelstand. Vortrag auf dem IHK-Technologie- und InnovationsFORUM
Rheinland-Pfalz der IHK Koblenz, 24. September 2015, Koblenz, S. 9.
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Vielfdltige Einsatzmoglichkeiten
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Wissen iiber Kunden zu generie-
ren und einzusetzen
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4.2.2. Data-Warehouse-Systeme und Data-Mining

Kundendaten kommen in vielfdltiger Weise zum Einsatz, wenn es um die Ge-
winnung, Betreuung bzw. Bindung sowie Analyse von Kunden und deren Be-
diirfnisse geht.

Abbildung 10: Systeme der Kundendatenverwaltung

r

ERP- Systeme

Verkauf

CRM- Systeme

v
v J v

Bl-Systeme

Quelle: Eigene Darstellung nach WITT 2010, S. 174.

KUNDENBETREUUNG
& -BINDUNG

Controlling

KUNDENANALYSE

Inshesondere Informationen von und iiber Kunden der Immobilienunterneh-
men - z.B. zu (Energie- / Ressourcen-) Verbrduchen, dem Interesse an be-
stimmten Dienstleistungen und zur Zahlungsfahigkeit/-bereitschaft — bergen
ein groBes Potenzial, inshesondere hinsichtlich der Generierung neuer Ge-
schaftsfelder und -modelle.

Sogenannte Business-Intelligence-Systeme bieten dabei die Moglichkeit, die
vielfdltigen vorhandenen Daten mit Blick auf gezielte Fragestellungen aufzu-
arbeiten und zu analysieren. Ziel des IT-gestiitzten Prozesses ist es, aus dem
(im Unternehmen) vorhandenen Wissen neues Wissen (z.B. iiber Kunden) zu
generieren. Mit diesem (neuen) Wissen kénnen dann Managemententschei-
dungen (besser) getroffen werden, z.B. auch zum Einstieg in neue Geschafts-
felder.?® Vielfach ist noch nicht herausgearbeitet, in welchen Fillen sich eine
solche Aufarbeitung lohnt bzw. fiir wen sich diese Aufarbeitung lohnen kann.

38 ygl. LACKES, Richard; SIEPERMANN, Markus: Business Intelligence, in Gabler Wirtschaftsle-
xikon, Website: http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/business-intelligence.html,
Abruf am 29.05.2016.
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Die Speicherung entsprechender Daten kann in sog. Data-Warehouses erfol- Data-Warehouse-Systeme erlau-

gen.?® Diese, von den operativen Systemen losgeldsten Datenbanken ermogli- ben die Nutzung von Kundenda-
A X X i ten in allen Geschiftshereichen

chen unterschiedlichen Bereichen und Abteilungen eines Unternehmens oder

einer Kooperation (Lese-) Zugriff auf Daten. Mithilfe analytischer Prozesse

konnen dann z.B. der Marketingbereich (zur Bewerbung von Produkten und

Dienstleistungen) oder der Bereich Unternehmensstrategie/Produktent-

wicklung (zur Konzipierung neuer Dienstleistungen usw.) zugreifen.

Damit diese Mehrwerte generiert werden konnen, miissen die gespeicherten Data-Mining: Automatisiertes

Daten mithilfe geeigneter Werkzeuge analysiert werden. Hierbei kommen Da- Suchen nach (neuen) Zusammen-
X > R L héangen in Kundendaten

ta-Mining-Verfahren zum Einsatz, die — moglichst automatisiert - vorhandene

Daten auf empirische Zusammenhdnge hin untersuchen. Dabei kommen klassi-

sche Signifikanztests genauso zur Anwendung, wie auch integrierte KI-

Methoden (Kiinstliche Intelligenz), mit deren Hilfe Daten nicht nur nach vor-

handenen Hypothesen durchsucht werden konnen, sondern auch neue Hypo-

thesen herausgearbeitet werden.“° Entsprechende Verfahren sind aus anderen

Wirtschaftsbereichen (insbesondere aus dem Handel) bereits bekannt; verwie-

sen sei an dieser Stelle auf den automatisch generierten potenziellen Waren-

korb in Online-Kaufh&usern (,,Das kénnte Sie auch interessieren...).

4.2.3. Megatrend Big Data

Der Begriff ,,Big Data“ steht fiir groBe Datenmengen, die gespeichert, verarbei- Big Data: GroBe Datenmengen
tet, ausgewertet und teilweise neu vernetzt werden. Durch die Auswertung werden vernetzt genutzt
dieser Daten kdnnen u.a. Erkenntnisse zur Kundenzielgruppe und zu Wiinschen

der Kunden gewonnen werden und somit die Kundenansprache effizienter

gestaltet werden.*! Dabei wird der Begriff ,Big Data“ mit einer gewissen Un-

scharfe verwendet: Einerseits bezeichnet er die Menge erhobener Daten, ande-

rerseits auch die Vielfalt der Daten sowie ihre Vernetzung. Haufig schwingt bei

der Verwendung des Begriffs ein kritischer Unterton mit (,,zu viele“ oder ,zu

vielfaltige“ Daten, ,Datensammelwut*).*

Durch das Erheben und Verwalten bzw. Verwenden von Daten erdffnet sich fiir
Unternehmen ein Spannungsfeld zwischen Mehrwerten und Risiken, das auch
die Immobilienwirtschaft beachten muss. Die wesentlichen Fragestellungen
hierzu werden in der folgenden Tabelle angedeutet:

39 vgl. SIEPERMANN, Markus: Data-Warehouse, in Gabler Wirtschaftslexikon, Website:
http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/data-warhehouse.html, Abruf am 29.05.2016.

40 vgl. LACKES, Richard: ,Data Mining“, in Gabler Wirtschaftslexikon, Website:
http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/data-mining.html, abgerufen am 29.05.2016.

41 Vgl. GEISELBERGER, Heinrich; MOORSTEDT, Tobias (2013): Big Data. Das neue Versprechen
der Allwissenheit, Suhrkamp, Berlin, 2. Auflage.

42 vgl. REICHERT, Ramon (Hrsg.)(2014): Big Data: Analysen zum digitalen Wandel von Wissen,
Macht und Okonomie, Bielefeld, S. 4.
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Tabelle 2: Chancen und Risiken der Datenerfassung
Chancen ‘ Risiken

+ Aufdecken von Zusammenhdngen - Gewdbhrleistung des Datenschutzes schwierig
+ Verbesserung der Analyse/(berwachung von - stdndig steigendes Datenvolumen

Prozessen und Terminen
+ Vereinfachung der Fehler- und Ursachenanalyse - Fachkrafte fiir die Datenauswertung sind schwer zu

bekommen

+ Erhdhung der Prozess- und Produktqualitdt - Gefahr des Know-how Verlustes
+ verbesserte Prognosemdoglichkeiten - erhohte Stéranfélligkeit der Systeme
+ Verringerung des Aufwandes fiir Dokumentation - Anpassung der IT-Infrastruktur notwendig

und Datenerhebung
+ Optimierung der Instandhaltung - Informationsflut, die nicht bearbeitet werden kann
+ Starkung der Kundenorientierung - hohe Abhéngigkeit von der IT

Quelle: Eigene Zusammenstellung und eigene Darstellung.

Abhdngig davon, welche Daten konkret erhoben und fiir welchen Zweck sie
genutzt werden sollen, sind diese Chancen und Risiken abzuwégen.

4.3. Bedeutung von Datenschutz und Datensicherheit

Spdtestens im Zusammenhang mit den oben genannten Data-Mining-Verfahren
stellt sich die Frage nach dem Datenschutz auch in der Immobilienwirtschaft.

4.3.1. Schutz vor oder von Daten?

Der Umgang mit Datenschutz- und Datensicherheitsaspekten ist ein Quer-
schnittsthema des Beziehungsdreiecks zwischen Immobilienunternehmen,
Kunden und Gebduden. Daten entstehen an vielen Stellen innerhalb der Wert-
schépfungsprozesse der Immobilienwirtschaft (vgl. Kapitel 5.2).

Grundsatzlich lassen sich zwei Dimensionen von Sicherheit im Kontext von
Daten ausmachen, die auch in der Immobilienwirtschaft eine Rolle spielen.
Das ist zum einen die Datensicherheit hinsichtlich der ,Beeintrdachtigung
durch héhere Gewalt, menschliche oder technische Fehler und Missbrauch“.*®
Der Romanautor Philipp KERR beschrieb bereits im Jahr 1996 eindrucksvoll,
welche Missbrauchsmoglichkeiten intelligente Gebdudesteuerungssysteme
offerieren.** 2013 greift Marc ELSBERG das Thema mit dem Bestseller ,,Black-
out” wieder auf. Der ,,Hack®“ eines Smart Grid-Systems fiihrt die Welt an den
Rand einer Katastrophe.*

Zum anderen geht es um den Datenschutz, der sich aus dem Personlichkeits-
recht ableitet, und den ,Schutz des Einzelnen vor Beeintrdchtigung seines
Personlichkeitsrechts beim Umgang mit seinen personenbezogenen Daten*
umschreibt.“® Wihrend die Datensicherheit aus der Tradition der ersten Da-
tenschutzgesetzgebung in den 1970er-Jahren heraus vor allem auf die Sicher-
heit — urspriinglich und hauptsdchlich - staatlicher Datenbanken mit ver-

4 WITT 2010, S. 3.

4 KERR, Philipp (1996): Gridiron. Chatto & Windus Ltd. (Penguin Random House), In der deut-
schen Fassung unter dem Titel “Game Over” erschienen. KERR beschreibt das Szenario, wie
ein selbstlernendes IT-System, das ein hochmodernes Gebdude vollstdndig steuern kann,
plotzlich ein ,Eigenleben® entwickelt.

4 ELSBERG, Marc (2012): Blackout. Morgen ist es zu spat. Roman: Miinchen, Blanvalet Verlag
(Verlagsgruppe Random House)

46 ygl. WITT 2010, S. 4.
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meintlich besonders wertvollen Informationen abzielte, konnen heute im Sin-
ne der dargestellten ,Big-Data-Analysen® auch andere Datenbanken (z.B. die
von Immobilienunternehmen) als schiitzenswert gelten; je konkreter und de-
taillierter die Informationen zu Objekten usw. in Datenbanken sind, desto
mehr Riickschliisse auf den Wert und das Potenzial des Objektes bzw. des
Bestands konnen (unbefugte) Personen, die Zugriff auf entsprechende Daten
haben, daraus ziehen.

Der Datenschutz bzw. der Schutz der Kunden vor einer misshrauchlichen Ver-
wendung ihrer personlichen bzw. tatigkeitsbezogenen Daten wird insofern von
Bedeutung sein, wenn diese Daten durch das Immobilienunternehmen zu (ge-
werblichen und/oder werblichen) Zwecken genutzt oder an Dritte zu solchen
Zwecken weitergegeben (bzw. verkauft) werden sollen. Hierzu ist es hilfreich,
wenn die Grundsdtze des Datenschutzes — wie Datensparsamkeit, Transparenz,
Freiwilligkeit der Preisgabe und Anonymisierung der Informationen — beachtet
werden.

4.3.2. Privacy by Design und Privacy by Default

Bislang ist Datenschutz in seinen Dimensionen ein Thema, das in der Regel
nach oder bestenfalls im Zuge der Einfiihrung einer Technologie diskutiert
wird. Ein Beispiel fiir diese ,klassische” Ausrichtung an den maximalen Még-
lichkeiten der Technologie findet sich z.B. in der Automobilindustrie. So stellte
der ADAC im Jahr 2016 fest, dass moderne Fahrzeuge iiber ihre Infotainment-
Systeme in erheblichem Umfang und iiber die gesamte Lebenszeit des Systems
Daten sammeln und speichern sowie an die Hersteller iibertragen, die z.B.
Aufschluss dariiber geben, wo und wann das Fahrzeug abgestellt wird, welche
Ziele das Navigationssystem ansteuert sowie auch iiber vermeintlich triviale
Dinge, wie z.B. wann und wie hdufig der Nutzer die Musik-CD wechselt. Dabei
ist in vielen Féllen nicht ersichtlich, wozu solche Daten konkret gebraucht
werden oder eingesetzt werden sollen.*

Das Konzept von ,,Privacy by Design“ geht einen anderen Weg. Es geht um die
»eingebaute® Privatsphdre. Neue Produkte und Technologien miissen nicht
nachtrdglich auf Datenschutz hin untersucht werden, sondern die Belange des
Datenschutzes waren bereits bei der Entwicklung des Produktes oder Angebo-
tes maBgeblich beriicksichtigt und sind somit in das Produkt selbst integriert.
Dies gilt im Besonderen fiir den Grundsatz der Datensparsamkeit: Entspre-
chende Produkte vermeiden somit von vornherein das Sammeln und Speichern
von (unndtigen) Daten oder - sofern Daten bendtigt werden — verbleiben diese
in der geschlossenen Gerdteumgebung und werden nicht in (externe) Daten-
banken iibermittelt.*®

Ubertragen auf die Immobilienwirtschaft bedeutet dies, dass Konzepte dazu
entwickelt werden miissen, wie Immobilien bzw. Objekte mit den durch sie
gesammelten Informationen umgehen. Dies ist von besonderer Bedeutung bei
intelligenter Gebdudetechnik, mit der auf Gewohnheiten von Nutzern ge-
schlossen werden kann. Die Immobilienwirtschaft hat die Chance, die Entwick-
lung solcher Konzepte voranzutreiben und aktiver Gestalter zukiinftiger Lo-
sungen zu werden.

47 Vgl. ADAC (2016): Datenautobahn zum Hersteller, in: Motorwelt, H. 6, 2016.
48 Vgl. RUCKER, Daniel (2015): Datenschutz, in: BRAUTIGAM et al. (Hrsg.)(2015): Digitalisierte
Wirtschaft/Industrie 4.0, S. 37f.
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4.4, Bedeutung der Interoperabilitiit

Der Themenkomplex der Interoperabilitdt erweitert die Datensicht um eine
aktive Datennutzung und ist Voraussetzung fiir eine herstelleriibergreifende
Verarbeitung von Daten im Sinne des Big Data. Interoperabilitdt beschreibt
die Fahigkeit von Systemen, miteinander kommunizieren und interagieren zu
kdnnen. Sie beschrdnkt sich nicht auf den Einsatz von Standards, sondern
konkretisiert, welcher Standard in welcher Form zu verwenden ist.

Dabei spielen die semantische Beschreibung der Daten (Bedeutung), der Ein-
satz von Ontologien (Verkniipfungen zwischen Bedeutungen) und die Nutzung
von Terminologien (Ubersetzer von Bedeutungen) eine wesentliche Rolle.
Neben dieser datenzentrierten Sicht auf die Interoperabilitdt muss auch defi-
niert werden, wie die Interaktion der Systeme gewdhrleistet werden kann.
Hierzu miissen Kommunikationsprotokolle und das Systemverhalten vorgege-
ben werden.

Die Bedeutung der Interoperabilitdt darf dabei nicht auf den technischen As-
pekt reduziert werden. Interoperabilitdt bedeutet nicht nur, dass IT-Systeme
unterschiedlicher Hersteller miteinander kommunizieren kdénnen, sondern
dass existierende Systeme durch Systeme anderer Hersteller ersetzt werden
kdnnen, ohne dass eine Neuimplementierung samtlicher Schnittstellen not-
wendig wird. Die Forderung nach Interoperabilitdt bedeutet, ,,Herr iiber seine
eigenen Systeme® zu sein. Diese Forderung gewinnt mit der fortschreitenden
Digitalisierung immer mehr an Bedeutung.

Mit der zunehmenden Einfiihrung von digitalen Geschéaftsprozessen, der Etab-
lierung bspw. elektronischer Gebdudeakten, der Digitalisierung der Kunden-
kommunikation bis hin zur Ferniiberwachung und -steuerung von Gebduden
werden weitere, oft komplexe IT-Lésungen bendtigt und in die vorhandene IT-
Architektur integriert. Damit steigen die Abhdngigkeit von den IT-Losungen,
mit denen immer mehr und fiir den Geschdftsbetrieb wesentliche Prozesse
ablaufen, und zugleich die Abhdngigkeit von den Herstellern bzw. Entwicklern
dieser IT-Lésungen.

Die Forderung nach interoperablen und offenen Systemen ist ein wesentlicher
Baustein, um Abhdngigkeiten von einzelnen Anbietern von Software- und
Hardware-Losungen aktiv gestalten und verringern zu kénnen. Auch wenn die
Arbeit fiir die Realisierung interoperabler Systeme primar bei den Herstellern
liegt, miissen von der Branche einheitliche Vorgaben gemacht und insbeson-
dere Prozesse definiert werden.
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5. Digitalisierungsstrategie fiir die
Immobilienwirtschaft

5.1. Zentrale Innovationsfelder einer
Digitalisierungsstrategie

Angesichts der Vielfalt des Themenfeldes Digitalisierung und der unterschied- Innovationsmatrix systematisiert
lichen Sichtweisen, die es auf dieses Thema gibt, ist eine Systematisierung die Innovations- und Handlungs-

. . . . . . . L. X felder einer Digitalisierungsstra-
hilfreich, mit der die Diskussion iiber den Stand der Digitalisierung in der tegie

Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und iiber die vorhandenen Forschungs-
bedarfe strukturiert werden kann. Im Rahmen der Projektarbeiten ist daher
eine Innovationsmatrix entstanden, die unterschiedliche Aspekte einer Digita-
lisierungsstrategie vereint und damit handhabbar macht. Die Matrix unter-
scheidet zwei grundlegende Dimensionen:

+ Die erste Dimension unterscheidet nach den Sichtweisen auf den tech-
nologischen Fortschritt: eher konservativ, eher innovativ bis hin zu
disruptiv. Damit wird die in Kapitel 4.1 entwickelte Gliederung zur Be-
deutung von Technologien in die Innovationsmatrix iibernommen.

+ Die zweite Dimension unterscheidet klassisch nach dem primédren Fo-
kus in eher intern, auf Aspekte innerhalb einer Organisation bzw. ei-
nes Unternehmens gerichtet, oder extern auf die Beziehung zwischen
dem Unternehmen und externen Akteuren, vorrangig zum Kunden.
Diese Unterscheidung wurde in Kapitel 4.1.1 zu internen und externen
Treibern der Digitalisierung eingefiihrt.

Die Innovationsmatrix enthdlt vier Innovations- und damit Handlungsfelder, Vier Innovations- und Handlungs-
die in der folgenden Grafik nach den skizzierten Dimensionen angeordnet felder
sind:

« intelligentes Gebdude;

* betriebliche Optimierung;
* neue Kundenansprache;

+ individualisierte Nutzung.

Das fiinfte Innovationsfeld — Big Data — ist ein Bindeglied zwischen den ande-
ren Feldern und ist zentral in die Innovationsmatrix integriert.

Die Innovationsfelder sind mit Schlagworten umrissen, um deren Inhalt kurz
zu charakterisieren.
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Abbildung 11:  Innovationsmatrix zur Kategorisierung von Handlungs- und Innovationsfeldern

> Intelligentes Gebaude Individualisiertes Wohnen
§ Smart Grid, Smart Home, AAL, Daten werden zum Produkt,
g E-Healthcare, Smart Meter, Big “Wohnen als Service”, Big
- £ Data... Data, Crowdsourcing...
oy
2 Big
S Data
g = Betriebliche Optimierung Neue Kundenansprache
©
E Digitalisierung der Prozesse, Social Media, Community, digitale
" Cloud Services, Mobilitat, Big Anreicherung von realen
c . T - :
g Data, Virtualisierung, ... Dienstleistungen
intern extern
Focus

Quelle: Eigene Darstellung.

Disruptive Entwicklungsmuster konnen in allen vier Quadranten auftreten. Sie
sind umso leichter zu realisieren, wenn vor allem innovative Technologien
verfiighar sind, die den Weg fiir neue Geschaftsmodelle bereiten kdnnen, mit
denen etablierte Konzepte infrage gestellt werden und umfangreiche gesell-
schaftliche Verdnderungen ausgeldst werden.

Die Innovationsfelder werden im Folgenden kurz erldutert.

5.1.1. Intelligente Gebd&ude

Das Innovationsfeld des ,intelligenten Gebdudes“ umfasst den Einsatz von
Technologien und Methoden der Digitalisierung fiir den Bau und die Bewirt-
schaftung des Gebdudes der Zukunft. Es geht darum, intelligente Systeme so
zu integrieren, dass der Bau, aber vor allem die Bewirtschaftung, optimiert
werden. Eine Facette etwa zum Thema Energieeffizienz ist es, Gebdude im
Rahmen eines Smart Grid als Teil eines intelligenten Stromnetzes zu etablie-
ren und einen Beitrag dazu zu leisten, den Strom- und Warmemarkt in dezent-
ralen Energieversorgungskonzepten integriert zu betrachten.

Fiir den Wohnimmobilienbereich ist eine Facette, Smart Home-/AAL-Systeme
in die Hausinfrastruktur zu integrieren und dort zu betreiben, um bspw. dlte-
ren Menschen einen mdglichst langen Verbleib in ihrem hduslichen Umfeld zu
ermoglichen. E-Healthcare Losungen schaffen die Voraussetzungen, um eine
Wohnung als Gesundheitsstandort etablieren.

Fiir den Gewerbeimmobilienbereich ist die Facette ,,neue Arbeitsumgebungen®
und ,individualisierte Raumnutzung® voranzutreiben, um den sich @ndernden
Anforderungen der Arbeit im Rahmen der Digitalisierung gerecht zu werden.

Das Innovationsfeld ,,intelligente Gebdude® beinhaltet nicht nur das Gebdude
an sich, sondern auch das Wohn- und Gewerbequartier. Gedanklich ist dieses
Feld auf Smart City-Konzepte zu erweitern. Damit werden auch Themen einer
digitalen Stadtentwicklung mit erfasst.
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5.1.2. Betriebliche Optimierung

Die ,betriebliche Optimierung® umfasst den Einsatz von Technologien und Digitalisierung der betrieblichen
Methoden der Digitalisierung zur Effizienzsteigerung und Qualitdtsverbesse- Prozesse

rung der Kernaufgaben des Unternehmens. Die Vision beinhaltet insbesondere

den Aufbau von IT-technischen Strukturen (Technik, Software, Daten) hin zu

einem flexiblen, vernetzten System fiir den digitalen Wandel.

Von zentraler Bedeutung fiir die Branche ist eine konsequente Digitalisierung Blickrichtung auf die gesamte
der internen und unternehmensiibergreifenden Prozesse (zu Kunden und Auf- Wertschdpfungskette
tragnehmern, aber auch weiteren Akteuren wie bspw. Kommunen). Konkret

lassen sich aus diesem Bereich die Themen Bewirtschaftung/Instandhaltung,

Rechnungsmanagement und E-Inveicing benennen. Solche Felder sind von

verschiedenen Unternehmen der Immobilienwirtschaft bereits aufgegriffen

worden, sie weisen aber noch ein hohes ErschlieBungspotenzial auf.

Die Nutzung von internen und externen Datenbestdnden (insbesondere ande- Datennutzung als wichtiges
rer Unternehmen der Branche, aber auch 6ffentlicher Akteure) zur Analyse und Querschnittsthema
Optimierung des operativen und strategischen Handelns des Unternehmens ist

ein weiterer Schwerpunkt des Handlungsfeldes. Es existieren in verstreuten

Reservoirs Datenbestdnde, bspw. Daten zu Gebdudenutzern, aber auch Daten

zu Immobilientransaktionen (wie bspw. zum Verkauf von Wohnimmobilien bei

den Gutachterausschiissen), die fiir Fragestellungen in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft benétigt und heute kaum oder nur mit hohem Aufwand

verfiighar gemacht werden kdnnen. Hier werden hohe Potenziale gesehen, um

die in der Branche vorhandenen Datenbestdnde zu heben und nutzbar zu ma-

chen. Zugleich sind je nach Dateninhalt datenschutzrechtliche Fragestellungen

von hoher Relevanz.

Die Serviceorientierung als Innovationfeld zur Identifizierung von potenziellen In- oder Outsourcing als zentrale
Arbeitsbereichen fiir ein In- oder Outsourcing und die Festlegung von Service- Themenfelder
Level-Agreements fiir Interne und Externe ist ein weiteres Handlungsfeld, das

im Gewerbeimmobilienbereich entlang des Facility Managements und bei

Wohnimmobilien bspw. zur Organisation von Regiebetrieben bereits Eingang

gefunden hat und noch hohe Potenziale bietet. Durch einheitliche Prozessbe-

schreibungen und definierte Leistungen (Qualitat, Verfiigbarkeit - Service-

Levels) konnen solche Unternehmenskooperationen erméglicht und effizienter

gestaltet werden.

Die Themen Prozesse, Daten und Serviceorientierung sind nicht ausschlieBlich Facetten beziehen sich auch auf
auf den Betrieb bzw. die Bewirtschaftung fokussiert. Inshesondere im Bereich Neubau

Neubau erschlieBen sich neue Ansétze fiir Planung und Vernetzung (z.B. Ver-

waltung bzgl. Grundbucheinsicht, Planungsunterlagen, Beteiligungsverfahren,

Infrastruktur und nicht zuletzt Markt- und Standortanalyse).

5.1.3. Neue Kundenansprache

Das Innovationsfeld der ,neuen Kundenansprache“ umfasst den Einsatz von Aufbau und Erhalt der Kundenbe-
Technologien und Methoden der Digitalisierung fiir den Erhalt und den Aufbau ziehung im Fokus

einer tiefgreifenden Kundenbeziehung. Dies beinhaltet insbesondere auch

neue ,digital angereicherte“ Dienstleistungen. Dienstleistungen gelten als

Schliissel zu einer hohen Kundenorientierung, die sich spdtestens seit den

1990er-Jahren auch in (industriellen) Produktionsprozessen durch entspre-
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chende Prozessmanagement-Ansdtze manifestiert. War vorher allzu oft noch
die alleinige Verfiigharkeit von Produkten ausschlaggebend fiir das Angebot
am Markt, haben die gesteigerten Kundenbediirfnisse heute eine weitaus ho-
here Bedeutung in der Gestaltung betrieblicher Abldufe.*® Anders als
(Konsum-)Produkte sind Dienstleistungen in Bezug auf Kundenorientierung
deutlich komplexer zu bewerten. Dienstleistungen sind aufgrund ihrer Eigen-
schaften sehr kontextorientiert (Verdnderlichkeit der Situation), erfordern ein
Zusammenwirken von Serviceanbieter und Kunde (Untrennbarkeit), sind zu-
dem - da immateriell - fiir Kunden vor dem Kauf unsicher zu bewerten (Nicht-
begreifbarkeit) und benttigen alle Ressourcen zu ihrer Entstehung im Moment
des Bedarfs (Vergédnglichkeit)*°.

In der Digitalisierung liegt eine groBe Chance, mit Dienstleistungen aller Art
zur Verbesserung der Kundenorientierung beizutragen. Denn durch das Inter-
net und moderne informationstechnologische Entwicklungen (Tablet, Smart-
phone, Smart Home usw.) kénnen die Informationsasymmetrien zwischen
Anbietern und Kunden abgebaut oder ,zugunsten des Kunden verschoben
werden®. Kunden sind informierter und konnen - bis hin zur Selbstbheratung -
viele Prozesse in Unternehmen anders begleiten, als dies ohne digitale Tech-
nologien moglich gewesen ware.

Der Einsatz von Social Media zur Adaption der Kommunikation des Unterneh-
mens mit dem Kunden auf ein sich rapide verandertes Kommunikationsverhal-
ten ist daher ein zentrales Innovationsfeld. Fiir die Immobilienwirtschaft ist
der richtige Kontakt zu ihren Kunden von besonderer Bedeutung. Gleichzeitig
helfen die liber Social Media und den digitalisierten Kundenkontakt gewonne-
nen Datenbestdnde, die Bediirfnisse des Kunden besser einschdatzen und zu-
sdtzliche Services entwickeln zu kénnen.

Gerade die Bereitstellung von sogenannten ,digital angereicherten®“ Dienst-
leistungen, die ,dingliche® Dienstleistungen (Facility Services/Hausmeister-
leistungen, im Wohnimmobilienbereich auch Pflege-, Bring- und Holdienste)
mit einer elektronischen Vermittlung koppeln, eréffnet neue Geschaftsmodelle
fiir die Branche, birgt aber auch die Gefahr, dass groBe Internetdienstleister
ihre bereits vorhandenen digitalen Infrastrukturen nutzen, um tradierte Hand-
lungsfelder der Branche zu iibernehmen.

5.1.4. Individualisierte Nutzung

Das Innovationsfeld der ,individualisierten Nutzung“ umfasst den Einsatz von
Technologien und Methoden der Digitalisierung fiir neue Wohn- und Arbeits-
konzepte, aber auch neue Geschaftsmodelle. Dies betrifft {iberwiegend den
Biiro- und Wohnimmobilienbereich.

Mit Blick auf den Biiro- und Wohnimmobilienbereich verdndert die Digitalisie-
rung die Gewohnheiten der Mieter und ihre Bediirfnisse im Kern. Das Angebot
bisheriger Arbeits- und Lebensumgebungen muss hinterfragt werden und auf
die sich verdandernden Bediirfnisse der Kunden angepasst werden. Die Ausei-
nandersetzung mit innovativen Mietmodellen fiir diese neuen Arbeits- und
Wohnformen darf dabei nicht zu kurz greifen und sollte priifen, ob nicht Miet-

49 vgl. ALT/SACHSE 2014, S. 109 ff.
59 Vgl. ALT/SACHSE 2014, S. 109 und KOTLER/KELLLER 2011.
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modelle teilweise durch Dienstleistungsmodelle ersetzt werden miissen.
»Wohnen as a Service“ kdnnte bedeuten, dass Mietvertrage zukiinftig nicht
mehr mit dem Vermieter abgeschlossen werden, sondern iiber einen Dienst-
leister, der fiir seine Kunden die Wohnungssuche, Vermietung, Umzugsplanung
und sonstige organisatorische Aufgaben iibernimmt.

Als ein Themenfeld wurde zudem das Crowdsourcing als Moglichkeit identifi-
ziert, die Rolle der Kunden als aktiver Mitgestalter und gegebenenfalls auch
Mitfinanzierer neu zu denken. Crowdsourcing wird durch digitale Prozesse erst
ermoglicht. Damit kénnen tradierte Geschdftsmodelle — wie die Vermietung
von Wohn- und Gewerbeflachen - sinnvoll ergdnzt, teilweise aber auch
dadurch infrage gestellt werden.

5.2. Daten und Big Data in der Immobilienwirtschaft

In diesem Kapitel soll der Einsatz von Daten in der Immobilienwirtschaft skiz-
ziert werden. Dabei spielt einerseits die Vielfalt an genutzten Daten eine Rolle
und - daraus abgleitet - Themen wie Datenschutz und Datensicherheit. Ande-
rerseits ist die Nutzung von ,,Big Data“ anzusprechen, von groBen Datenmen-
gen die gespeichert, verarbeitet, ausgewertet und teilweise vernetzt werden.
Durch die Auswertung dieser Daten konnen unter anderem Erkenntnisse zur
Kundenzielgruppe und zu deren Wiinschen gewonnen werden und damit die
Kundenansprache effizienter gestaltet werden.

5.2.1. Vielfalt an Daten

Die Immobilienwirtschaft erhebt und verwaltet zwangsldufig eine Vielzahl von
Datensdtzen, damit sie ihrem Geschéaft nachgehen kann. Dabei geht es um weit
mehr, als lediglich die Stammdaten von Kunden oder Objekten. Je nach Unter-
nehmen und Unternehmensstrategie ist es sinnvoll, sehr unterschiedliche
Daten zu erheben und zu nutzen. Die folgende Aufzihlung gibt einen Uber-
blick:

+ Objektdaten: Jedes Immobilienunternehmen wird Informationen iiber
das eigene Produkt bzw. das Anlagevermdgen besitzen; mindestens
zdhlen dazu in der Regel Informationen zu Lage, Art, Alter und GréBe
des Objektes. Haufig kommen weitere Daten hinzu, die Aufschluss
iiber die Qualitdt der Objekte geben. Dies kdnnen Daten zu bestimm-
ten Bauteilen, zu investiven MaBnahmen (Modernisierungen), zu Ein-
bauten, zur Materialvielfalt (Bodenbeldge usw.) oder zur Ausstattung
sowie Mdblierung sein. Allen diesen Daten ist gemein, dass sie einen
Kaufer oder Nutzer potenziell interessieren konnen und dass sie eine
wichtige Basis fiir die strategische Behandlung des Objektes darstel-
len (Was soll in den ndchsten Jahren mit dem Objekt geschehen?). Da-
her ist es mindestens in Immobilienunternehmen mittlerer GréRe
Standard geworden, mit einem (ggf. einfachen) Portfolio-
Management-System zu arbeiten, um mithilfe der oben genannten Da-
tenvielfalt strategische Entscheidungen vorzubereiten oder zu erldu-
tern. Inshesondere im Falle der Neuerrichtung von Immobilien werden
viele Daten bereits wahrend des Planungsprozesses festgelegt und
ggf. erhoben; in diesem Fall werden sie haufig mit einem BIM - Buil-
ding Information Management-System bearbeitet.
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Kundendaten: Mehr oder weniger strukturiert erheben Immobilienun-
ternehmen Daten iiber ihre Kunden; in der Regel gehdren Basisdaten
(Anschrift, Kontaktdaten usw.) mindestens dazu, doch auch weiter ge-
hende Informationen, z.B. zu Kundenwiinschen, zu Beschwerden oder
zum Feedback, zu Vertrdagen und zur Kontakthistorie kénnen erhoben
werden. Insbesondere in groBeren Immobilienunternehmen werden
diese Informationen strukturiert gesammelt und genutzt; das Stich-
wort zur systemischen Nutzung dieser Daten ist ,,CRM*“ = Customer Re-
lationship Management.

Ergdnzend zu den eindeutigen Kundendaten kénnen weitere Daten er-
hoben werden, die im weiteren Sinne zu den Kundendaten gezahlt
werden kénnen. Hierzu zdhlen Nutzungsdaten z.B. zum Nutzungsver-
halten, zu Wartungsintervallen, zum Bedarf an Verbrauchsmaterial
usw. wie auch Verbrauchsdaten zur Ver- und Entsorgung der Immobi-
lie (und des Kunden) mit Energie, Wasser, Abfall usw. Beide Datenbe-
reiche sind von groBem Interesse, z.B. fiir die Planung und Umsetzung
von MaBnahmen zur Energieeffizienzverbesserung.

Ausgehend von den Immobilien selbst kénnen Immobilienunterneh-
men Daten iiber die Umgebung (der Immobilien) erheben und ggf. nut-
zen. Beispielsweise kdnnen groRe Immobilienunternehmen auf diese
Weise (z.B. iiber die jeweilige Heizungssteuerung) Informationen zur
Temperatur, zur Feuchtigkeit sowie weitere Wetterdaten usw. erhe-
ben. Damit sind vielfédltige Moglichkeiten verbunden: Von der vernetz-
ten Heizungssteuerung bis hin zu eigenen mikroklimatischen Simula-
tionen, die bspw. bei der Bewertung von Klimarisiken einzelner Im-
mobilienstandorte Bedeutung haben konnen.

Dariiber hinaus kénnen Immobilienunternehmen Qualitdtsdaten erhe-
ben. Diese Kategorie erlangt insbesondere Bedeutung mit Blick auf Zu-
lieferer, wenn etwa Informationen (iber die Liefertreue, Produktquali-
tdat, Zuverldssigkeit, Reklamationen bzw. Riickldufer gesammelt wer-
den. Diese Daten kdnnen im Zuge von Ausschreibungen und Angebots-
beiziehungen sowie bei der Auswahl von Dienstleistern von groBer
Bedeutung sein. Wenn entsprechende Informationen mit engem Bezug
zum Kunden erhoben werden, wird dies eher unter ,,Kundendaten® zu
behandeln sein.

SchlieBlich entsteht eine grole Menge Daten zu Prozessen unter-
schiedlicher Art. Hierbei kann es sich um (aggregierte) Daten aus den
vorherigen Kategorien handeln, aber auch um Informationen zu Zah-
lungsstromen, Zahlungsverzug, Mahnverfahren usw. sowie zu Erkennt-
nissen zur (Zwischen-) Finanzierung von Anlagevermégen und Investi-
tionen u.v.m. Diese Informationen werden klassisch in einem ERP-
System gesammelt, miteinander kombiniert und ausgewertet.

Offentliche Daten (Grundakten, Genehmigungsdaten, baurechtliche
Rahmenbedingungen), die im Rahmen von E-Government erschlossen
werden kdnnen.

Last but not least entsteht aus der Vielzahl der Prozesse und Tatigkei-
ten innerhalb eines Immobilienunternehmens mehr und mehr systemi-
sches Wissen {iber Zusammenhange, Erfolg und Misserfolg usw. Diese
enzyklopadischen Informationen kénnen (und sollten) ebenfalls digi-
tal abgelegt werden, um — dhnlich wie in elektronischen Bibliotheken
— fiir andere Personen oder in Zukunft erneut abrufbar zu sein. Dies
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kann z.B. im Kontext eines Qualititsmanagementsystems (,,QM-
Handbuch“) oder in einem Unternehmens-Wiki geschehen.

5.2.2. Datenschutz und Datensicherheit

Von besonderer Bedeutung ist Datenschutz aufgrund der Mieterbeziehung und
der Schutzwiirdigkeit personenbezogener Daten fiir Wohnungsunternehmen; er
ist aber auch bei Wirtschaftsimmobilien mit Blick auf Nutzerdaten von Rele-
vanz. Daten fallen sowohl in der traditionellen Gebdudenutzung (z.B. Energie-
verbrauch) als auch durch den Einsatz intelligenter Gebaudetechnologien (z.B.
Anwesenheitssimulation, Sturzerkennung) an. So findet zwischen Kunde, Ge-
bdude und Wohnungsunternehmen ein gegenseitiger Datenaustausch statt, der
sicher und geregelt ablaufen muss. Kundendaten sind generell ein hoch sen-
sibles Thema. Den Angsten und Widerstinden der Menschen muss begegnet
werden, damit sie intelligente datenproduzierende Technologien und Anwen-
dungen nutzen. Aufklarung und Transparenz sind hierbei zentral.

Die Nutzer miissen {iberblicken kdnnen, an welcher Stelle und zu welchen
Zwecken ihre Daten erhoben werden und was mit diesen Daten geschieht. Fiir
den Umgang mit Daten muss exakt definiert werden, was zuldssig ist und was
nicht. Klare Regeln und ein Verstdandnis der Abldufe kénnen dazu beitragen,
Angste von Nutzern zu iiberwinden und deren Widerstinde abzubauen. Dies
gilt umso mehr, je mehr Daten von Bewohnern und Nutzern zum Wirtschaftsgut
und damit kiinftig zu einem wichtigen Schliissel werden, um erfolgreich auf
den Mérkten agieren zu konnen.

Besonders in Deutschland legt der Gesetzgeber strenge Regeln und Auflagen
zum Schutz gerade personenbezogener Daten zugrunde. Unterschiedliche
Interessen miissen beriicksichtigt werden, sodass ein Ausgleich zwischen
Nutzer-/Verbraucherrechten, Anwendungskomfort, Erkenntnisgewinn und
Geschaftsmodellen gefunden werden muss. Die Grundsdtze des Datenschutzes
wie Datensparsamkeit, Transparenz, Freiwilligkeit und Anonymisierung sollten
bei der Entwicklung von Standards beachtet werden. Dabei wurden in den
letzten Jahren grol3e Fortschritte erzielt. Datenschutz und Datensicherheit sind
nicht mehr als ,,Verhinderer” von Innovation und notwendiger Entwicklung zu
sehen, sondern sind ein wesentliches Werkzeug, um gemeinsam mit Daten-
schiitzern Werkzeuge und Regularien zu entwickeln, die den bewussten Um-
gang mit hoch schiitzenswerten Informationen sicherstellen.

Drei Einzelaspekte im Umgang mit Daten haben zuséatzlich groere Bedeutung:

« Die zunehmende Datenmenge birgt hohe Potenziale, aber auch Her-
ausforderungen. Die ,,Datenflut®, mit der Unternehmen aus der Immo-
bilienwirtschaft sich schon heute und perspektivisch konfrontiert se-
hen, kdnnen zur Informationsiiberflutung fiihren; die Menge der Daten
ist mit herkdmmlichen Methoden in den vorhandenen Organisationen
nicht zu bewaéltigen. Damit wéchst die Gefahr, dass wichtige Informa-
tionen iibersehen oder falsch interpretiert werden. Als mogliche stra-
tegische Ansédtze in diesem Kontext sind zum einen der Grundsatz der
Datensparsamkeit zu nennen (bedarf es wirklich aller Daten, die erho-
ben werden?) sowie die Nutzung von Maglichkeiten, die sich im Rah-
men elektronischer Datenverarbeitung ergeben (z.B. Aufbau einer ge-
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zielten Informationslogistik, technische Vor-Sortierung unterschied-
lich sensibler Daten).

+ Die Sensibilitdt bestimmter Daten ist als Herausforderung fiir den Da-
tenschutz hervorzuheben. Besonders bezogen auf (private) Mieter o-
der Selbstnutzer gelten Verbrauchs- oder Gesundheitsdaten, die im
Zuge von Smart Metering oder AAL bzw. E-Health-Anwendungen erho-
ben werden, als besonders schiitzenswert. Dies gilt umso mehr, als
dass ein moglicher Zusatz-Nutzen, der durch diese Daten entsteht,
kaum zuerst bei Immobilienunternehmen oder in diesem Fall bei
Wohnungsunternehmen bzw. Projektentwicklern entstehen diirfte,
sondern bestenfalls bei Tochterunternehmen, die geeignete Dienst-
leistungen usw. anbieten. Es stellt sich also zumindest aus Sicht der
Immobilienunternehmen die Frage, welche Schritte notwendig sind,
um diese Daten im Sinne der Bewohner erheben und verarbeiten zu
diirfen.

« Ein dritter Aspekt, der mehrfach im Kontext von Datenschutz und Da-
tensicherheit als herausfordernd benannt wurde, ist die Speicherung
von Daten. Zwar sehen viele Akteure Chancen in einer cloud-basierten
Datenspeicherung und -bewirtschaftung. Allerdings wird diese Mdg-
lichkeit hdufig verbunden mit der Frage nach der Spezifikation der
Clouds, und zwar aus zwei Griinden: Einerseits wird kritisch hinter-
fragt, wie sicher die Daten bei (ggf. unternehmensfremden) Cloud-
Diensten sind und welche Folgen ein Datenleck hétte, z.B. infolge der
stetig zunehmenden Cyber-Kriminalitat fiir Mieter/Kdufer, Anbieter
und Verwalter von Immobilien. Zum anderen wird die Abhdngigkeit
zunehmender Teile der Kern-Geschaftstdtigkeit von entsprechenden
(Fremd-)Systemen herausgestellt: Wie kann sichergestellt werden,
dass z.B. auch bei einer Auslagerung kompletter Buchhaltungs- oder
Rechnungswesen-Prozesse stets Zugriff auf die Daten besteht? Einige
Unternehmen gehen daher den Weg, eigene Cloud-Systeme aufzubau-
en.

5.2.3. Chancen und Risiken von Big Data

,Big Data“ oder — anders gesagt — die Zunahme des Datenvolumens hinsicht-
lich Quantitat und Qualitdt sowie die Differenzierung der Datensédtze werden
durchweg von den Akteuren der Immobilienwirtschaft als gesetzt angenom-
men. Man geht davon aus und beobachtet aktuell, dass mehr und zunehmend
differenzierte Daten in groBerem Umfang und schneller zur Verfiigung stehen
(oder stehen kdnnten).

Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Daten zu Nutzern bzw. Mietern
(Haushalten, gewerblichen Mietern) und deren Bediirfnissen, Wiinschen, Ge-
wohnheiten usw. sowie um Daten zum Objekt, die im Wesentlichen aus dem
Bauprozess stammen (kdnnen) oder sich auf den Betrieb der Immobilie bezie-
hen’!, sowie Daten aus dem Unternehmensprozess, die sich teils aus Mieter-
oder Objektdaten ergeben, teils aber auch andere Bedeutung haben kdnnen
(z.B. Daten fiir betriebswirtschaftliche Auswertungen — BWA, zu Priifprozessen
oder zu steuerlichen Angelegenheiten).

! Daten zu einzelnen Bauteilen oder zu deren Zustand (Statusmeldungen) spielen offenbar
bislang nur eingeschrankt eine Rolle im Betrieb der Immobilie; insgesamt erscheint noch un-
klar, was hier genau moglich ist bzw. was auch sinnvoll bzw. Mehrwert stiftend sein kann.
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Im GroBen und Ganzen lassen sich demgegeniiber Bereiche identifizieren, in
denen die Akteure der Immobilienwirtschaft besondere Potenziale vermuten:

« Perspektive fiir Big Data hat die Erweiterung und Standardisierung
von Building Information Modeling (BIM). Grundlegende Tendenz ist,
dass viele Daten, die bereits heute im Zuge des Bauprozesses erhoben
werden, nicht verloren gehen sollen und - falls moglich - spater fiir
den Betrieb oder die Verwaltung der Immobilie weiter genutzt werden
kdnnen. Mit einer Erweiterung kdnnen auch Nutzerdaten integriert
werden (erweitertes BIM, vgl. Kapitel 6.6.1).

« Ein weiterer, zunehmend wichtiger Bereich, in dem Daten bzw. Big-
Data zukiinftig eine groBere Rolle spielen wird, ist nach Einschatzung
vieler Marktexperten derjenige der Kundendaten. Inshesondere in die-
sem Zusammenhang wird auf die Bedeutung des Datenschutzes hin-
gewiesen, da es haufig um personenbezogene Daten geht. Gleichwohl
werden hier groBe Chancen gesehen, da sich aus einer Vielzahl von
Daten Mehrwerte fiir Kunden gewinnen lassen. Als Beispiel werden
derzeit energetische Verbrauchs- und Bedarfsdaten benannt. Hier kin-
nen sich durch intelligente und lernende Steuerungstechnologien Ein-
sparungen ergeben, die - fiir private wie auch gewerbliche Nutzer von
Immobilien - Einspareffekte bieten und zudem dabei helfen kénnen,
festgelegte Klimaziele zu erreichen. Ein weiteres Themenfeld, das im
Kontext von Kundendaten eine Rolle spielt, sind Informationen zum
Gesundheitszustand bzw. zur Verfassung der Bewohner einer Woh-
nung. Aus diesen Daten lassen sich Informationen gewinnen, die dazu
beitragen konnen, den Bedarf an gesundheitserhaltenden oder ge-
sundheitsverbessernden MaBnahmen, die ggf. durch externe Dienst-
leister erbracht werden kénnen, zu beurteilen.

Doch auch fiir die Immobilienwirtschaft selbst ergeben sich im Zusammenhang
mit CRM-Systemen aus kundenbezogenen Daten vielfdltige Moglichkeiten.
Daraus lassen sich nicht nur Bedarfe fiir Dienstleistungen (auch jenseits des
Gesundheitssektors) ermitteln, sondern es kdnnen bspw. auch Fluktuationsri-
siken aus Zufriedenheitsdaten gewonnen werden oder auch Erkenntnisse, wie
durch einfache MaBnahmen Zufriedenheitswerte erhtht werden kénnen. Die
Messung der Kundenzufriedenheit, die bislang i.d.R. durch Befragungen ermit-
telt wird, kann zukiinftig — ndherungsweise — auch durch einfache Postings der
Kunden (z.B. in sozialen Netzen) oder in die Wohnung integrierte ,,Easy-Polls*
bzw. ,,Online-Polling-Systeme* ermittelt werden.>?

5.3. Ubergreifende Funktionsbereiche einer
Digitalisierungsstrategie

Die digitale Transformation weist eine Vielzahl thematischer (berschneidun- Thematische Uberschneidungen
gen auf, die zu iibergreifenden Funktionsbereichen zusammengefasst werden ::;:s:cil'(‘tFv"’::‘(:l':l“s"ereiche“
kénnen. Solche Funktionsbhereiche haben den Charakter von eigenstandigen

Handlungsstrangen, von denen die digitale Transformation in den Innovations-

feldern beeinflusst wird. Die Funktionsbereiche zeigen auf, welche Einsatz-

32 Insbesondere die Ermittlung von konkreten Ursachen und Wirkungszusammenhéngen sowie
die AuBerung von Kundenwiinschen lassen sich durch entsprechend einfache ,Ja-Nein-
Vielleicht“-Abfragen nicht ermitteln, dafiir sind Befragungen unerldsslich. Aber einen ersten
Eindruck zur Kundenzufriedenheit kann man mit solchen Systemen durchaus erreichen.
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moglichkeiten fiir digitale Technologien in der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft bestehen und welche Chancen und Risiken mit unterschiedlichen
Mustern der Technologieentwicklung verbunden sind.

Die folgende Grafik stellt grundlegende Funktionshereiche und deren Beziige
zu den Innovationsfeldern der Matrix dar.

Abbildung 12:  (ibergreifende Funktionsbereiche in der Innovationsmatrix
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Quelle: Eigene Darstellung.

In den folgenden Unterkapiteln werden die Funktionsbereiche kurz erldutert,
die wesentlichen darin erkennbaren Entwicklungsmuster skizziert und jeweils
zusammenfassend dargestellt, welche Chancen und Risiken sich aus dem je-
weiligen Funktionshereich fiir die digitale Transformation ergeben.

5.3.1. Assistenzsysteme fiir die betriebliche
Aufgabenerfiillung

Bei dem Funktionsbereich ,Assistenzsysteme* >* fiir die betriebliche Aufga-
benerfiillung steht die Frage im Vordergrund, durch was die Beschéftigten bei
ihrer Arbeit unterstiitzt werden kdnnen, sodass sie sich auf ihre Kernkompe-
tenz konzentrieren kdnnen. Ziel von Assistenzsystemen ist es dabei, dem Be-
schéftigten moglichst einfach und schnell, jederzeit und iiberall Informationen
zur Verfligung zu stellen. Dazu wird zukiinftig die Mensch-Maschine-
Interaktion (MMI) verstdrkt werden. Denn durch bspw. IT-Tools und Apps kén-
nen Information auch unterwegs iiber mobile Endgerdte, wie Smartphones
oder Tablets, den Beschdftigten oder Kunden bereitgestellt werden. Damit

3 Anmerkung: Bei einer allgemeinen Klassifizierung von Technologien werden Assistenzsyste-
me als unterstiitzende Systeme bei der Aufgabenerfiillung begriffen. In der Wohnungswirt-
schaft werden technische Assistenzsysteme eingesetzt, um bspw. den Nutzer bzw. Mieter zu
unterstiitzen. Hier existieren begriffliche Uberlappungen, die zunichst nebeneinander beste-
hen bleiben sollen und kiinftig zu l6sen sein werden. Eine Losung besteht darin, die Assis-
tenzsysteme nach ihrer Funktion bzw. ihrem priméren Adressaten zu unterscheiden.

InWIS-Studie Digitalisierung



Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft - Chancen und Risiken

bieten sie eine mobile Arbeitsunterstiitzung. Zudem konnen IT-Systeme zur
Dokumentation und zum Wissensmanagement benutzt werden (z.B. Prozess-

wissen, Claim-Management, Qualifikationsmanagement).

Im Zusammenhang mit Assistenzsystemen kdnnten Visualisierungen, wie
bspw. 360°-Ansichten von Wohnungen, sowie Augmented Reality, also das
Bereitstellen von zusédtzlichen, auf die reale Wahrnehmung bezogenen Infor-
mationen in Echtzeit, zukiinftig eine gréBere Bedeutung erhalten.>* In Zukunft
kdnnten zudem 3D-Drucker sowie 3D-Scanner vermehrt fiir bspw. Modelle fiir
neue Wohnungen oder Objekte, aber auch zur schnellen Herstellung von Er-
satzteilen, wie Tiirklinken oder Lichtschalter, angewendet werden. Weitere

Beispiele fiir die Umsetzung von Assistenzsystemen sind:

+ elektronische Arbeitsanleitungen (Wegefiihrung, multimodale Monta-
geanleitung, Wartungsanleitung, Qualitatshinweise, Sicherheitshin-

weise);

 Bereitstellung von Auftragsinformationen und Kennzahlen (Status,
Stérungen, Wartungsbedarfe, Reihenfolgen/Prioritdten, Standort);

+ Anpassungen an die Beschéftigten (kontextsensitive Informationsbe-

reitstellung, individuelle Arbeitsplatzanpassung, z.

Sprache, Bedienoberfldche);

B. Tischhdhe,

 Bereitstellung von Daten (Historie, F&E-Daten, Nutzungsdaten, Pro-

duktspezifikationen);

+ Kollaboration/Kooperation von Mensch und Maschine, motorische As-

sistenz;

+ elektronische Kommunikationsinstrumente zwischen den Beschéftig-

ten;

+ elektronisch gestiitztes Lernen (E-Unterweisungen).

Die folgende Tabelle fasst wesentliche Aspekte des Funktionsbereiches zu

einer Chancen-/Risiko-Bewertung zusammen:

Tabelle 3:

Chancen

+

Reduzierung von Fehlern

Chancen und Risiken im Zusammenhang mit Assistenzsystemen

Risiken

- Erhdhung der Prozesskomplexitat

s

Verbesserung der Produktivitat

- hohe Abhdngigkeit von der IT

+

Erhéhung der Prozess- und Produktqualitat

- geringe Anwendungsflexibilitat

+

Beschleunigung der Einarbeitungsprozesse

- mitbestimmungspflichtige Systeme

+

Kostensenkung durch Consumer-Produkte

- keine einheitliche Standardisierung

+

Beherrschung von Varianten

- fehlende Akzeptanz der Beschaftigten

+

Verbesserung der Ergonomie

- hoher Betreuungs- und Pflegeaufwand

s

Erhéhung der Arbeitssicherheit

- Weiterbildungsaufwendungen

Quelle: Eigene Zusammenstellung und eigene Darstellung.

4 Vgl. MEHLER-BICHER, Anett, STEIGER, Lothar (2014): Augmented Reality: Theorie und Praxis,

Walter de Gruyter GmbH & Co KG, S. 9-10.
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5.3.2. Serviceorientierung

Ziel bei diesem Funktionsbereich ist eine kontinuierliche Entwicklung von der
zentralen Steuerung hin zur dezentralen Prozessverantwortung und von der
Objektorientierung zur Kunden-/Serviceorientierung. Dabei lauten die zentra-
len Fragen: Welche Leistungen/Services werden anderen Abteilungen/Partnern
angeboten und welche werden selbst genutzt? Nachdem die einzelnen Ar-
beitsprozesse, Funktionsbereiche und Abteilungen innerhalb eines Unterneh-
mens identifiziert und zusammengefasst wurden, kann in einem zweiten
Schritt bspw. liber das Zusammenfiigen von Prozessabschnitten zu Services
sowie {iber eine Auslagerung oder Wiedereingliederung von bestimmten Ar-
beitsschritten oder Funktionsbereichen (Out-& In-Sourcing) nachgedacht wer-
den. So kann es bspw. sinnvoll sein, statt einer eigenen IT-Abteilung, diese
Dienste als Service in Anspruch zu nehmen.

Wichtige Begriffe in diesem Zusammenhang sind die Virtualisierung von Res-
sourcen, die Inanspruchnahme von Web-Services sowie SaaS (Software as a
Service). Dabei geht es unter anderem darum, dass Unternehmen flexibler und
unabhdngiger von Ressourcen sind, indem Infrastrukturen im Internet vorge-
halten werden und Kosten durch im Wesentlichen nutzungsabhdngige Entgelte
reduziert werden. Dadurch kénnen sich zukiinftig vollig neue Geschaftsmodel-
le entwickeln. Zusatzlich besteht die Moglichkeit zur Orchestrierung, also dem
Zusammenfiigen bzw. Kombinieren von Diensten. Zudem kann eine dezentrale
Steuerung zusdtzlich zu einer héheren Flexibilitat und Wandlungsfahigkeit des
Unternehmens fiihren.

Eine verstdrkte Serviceorientierung kdnnte z. B. durch das Anbieten von Er-
ganzungsleistungen (Zusatzservices, Wartungsvertrage, Monitoring, Assistenz
bei Problemen), von Leistungen anstelle von Produkten (Pay-per-Use-Modelle)
oder von Leistungen fiir Netzwerkpartner (Vermittlung, Handwerkerdienste)
realisiert werden. Als einige weitere beispielhafte Umsetzungen der Ser-
viceorientierung konnen die Nutzung von IT-Services (Virtualisierung), die
Modularisierung/Standardisierung von Systemen, Prozessen, Materialien und
Informationen, flexible Infrastrukturen (selbstkonfigurierende und plug &
play-fahige Infrastrukturkomponenten) sowie dezentrale Prozessverantwor-
tung (QM, Kundenkontakt, Abrechnung) genannt werden.

Fiir den Funktionsbereich ergibt sich folgende Chancen-/Risiko-Bewertung:

Tabelle 4: Chancen und Risiken im Zusammenhang mit Serviceorientierung
Chancen ‘ Risiken
+ Flexibilitat und Wandlungsfahigkeit durch dezent- - fehlende Transparenz und Kontrollverlust
rale Strukturen
+ effizienter und flexibler Einsatz von Kapazitdten - keine ,,ordnende Hand“
+ bessere Auslastung der eigenen Dienstleister - schwierige Entscheidungsfindung
+ zusatzliche Wertschdpfung durch neue Geschéfts- - lokale Optimierung ohne Blick auf das Gesamtsys-
modelle (After-Sales Dienstleistungen) tem (zentrale Einheit mit Uberblick fehlt)
+ geringere Investitionskosten durch Einkauf von - unklare Gesamtverantwortung
Leistungen
+ Konzentration auf Kernkompetenz - verstreutes Fachwissen
+ Kosteneinsparungen durch geringere Investitionen - hohe Eigenverantwortung der Beschéftigten
(modulare, skalierbare Systeme und Pay-per-Use) erforderlich
- Eigentumsrechte von Daten

Quelle: Eigene Zusammenstellung und eigene Darstellung.
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5.3.3. Selbstorganisation

Bei der Selbstorganisation stellt sich die Frage danach, wie gesteuert wird und Smart Home und Smart Building
was zukiinftig automatisch geregelt wird. Ziel kdnnen zukiinftig sogenannte
intelligente Gebdude sein, die sich weitgehend selbststdandig betreiben. Zent-
rale Begriffe im Zusammenhang mit diesem Funktionsbereich sind vor allem
Smart Home und Smart Building. Der Begriff Smart Home zielt dabei auf eine
Steigerung der Lebens- und Wohnqualitat, der Sicherheit sowie der Energieef-
fizienz durch bspw. den Einsatz von automatisch gesteuerten Heizungen, Fens-
tern, Lampen, Liiftungen und Rollldden ab, die manuell oder iiber mobile Gera-
te wie bspw. Smartphones gesteuert werden kdnnen.>® Unter Smart Building
werden dagegen Konzepte fiir eine energieeffizientere und sicherere Gebdude-
technik, wie bspw. automatisch gesteuerte Flurbeleuchtungen, verstanden.*®
Zukiinftig konnte eine Kombination unterschiedlicher Gerdte in Hausern oder
Wohnungen realisiert werden, wodurch bspw. Heizungen durch die Angaben
des Wetterdienstes gesteuert werden.

Weitere wichtige Begriffe in diesem Zusammenhang sind Cyber-physische- Cyber-physische-Systeme
Systeme, also Systeme bei denen Datentransfer und -austausch, Kontrolle und

Steuerung bspw. iiber das Internet erfolgen.>” Zudem kénnen durch Regelkrei-

se innerhalb von Technologien und Prozessen, die bestimmte Daten autonom

auswerten und auf Ergebnisse reagieren kdnnen, Selbstkonfiguration und

Selbstoptimierung sowie Prozessiiberwachung erreicht werden.

Die Selbstorganisation kann dabei z. B. iiber autonomen Serviceanfragen, wie Selbstorganisation und Selbst-
Fehlermeldungen und Wartungsanfragen, die Bereitstellung von Anleitungen konfiguration von Systemen
oder {iber proaktive Services realisiert werden, die Wartungsarbeiten einlei-

ten, bevor es zum Ausfall kommt. Daneben sind Selbstkonfigurationen im Zu-

sammenspiel (Heizen, Kiihlen, Stromverbraucher) sowie Prozesssteuerungen

(Produkt steuert Bearbeitungs- und Transportprozess) denkbar.

Fiir den Funktionsbereich ergibt sich folgende Chancen-/Risiko-Bewertung: Chancen-/Risiko-Bewertung
Tabelle 5: Chancen und Risiken im Zusammenhang mit Selbstorganisation
Chancen ‘ Risiken
+ Senkung des Energieverbrauchs - Gefahr fiir Betriebssicherheit (Ausfall Anlagen,
instabile Technik/Infrastruktur
+ geringer Planungs- und Steuerungsaufwand - Kontrollverlust durch Abgabe der Verantwortung
+ schnelle Reaktion auf ungeplante Ereignisse - hohes Investitionsvolumen
+ Erhdhung der Verfiigbarkeit - Mangel an Know-how und Fachkréften
+ Vereinfachung der Ressourcenplanung - Abhdngigkeit von der Technik
+ erhohte Wandlungsfahigkeit der Immobilie - (berforderung der Beschéftigten

Quelle: Eigene Zusammenstellung und eigene Darstellung.

55 Vgl. KEUPER et al. (2013): Digitalisierung und Innovation: Planung - Entstehung - Entwick-
lungsperspektiven, Berlin, S. 194.

56 Vgl. SPATH, Dieter; BAUER, Wilhelm; RIEF, Stefan (2010): Green Office: Okonomische und
okologische Potenziale nachhaltiger Arbeits- und Biirogestaltung, Berlin, S. 20-21.

57 Vgl. OSTERLE, Hubert (2015): Corporate Data Quality: Voraussetzung erfolgreicher Ge-
schiftsmodelle, Berlin, S. 5-7.
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5.3.4. Vernetzung

Ziel der Vernetzung ist es, eine bereichsiibergreifende Zusammenarbeit inner-
halb des Unternehmens und eine unternehmensiibergreifende Zusammenar-
beit in Wertschopfungsnetzwerken sicherzustellen. Dabei lauteten die zentra-
len Leitfragen: Wie funktioniert die Zusammenarbeit mit anderen Abteilun-
gen/innerhalb der Abteilung und mit Partnern im Netzwerk? Welche Daten
werden ausgetauscht?

Vernetzungen sind sowohl zwischen Unternehmen durch vertikale oder hori-
zontale Integration, aber auch innerhalb eines Unternehmens durch eine fle-
xible Vernetzung der Immobilien, Prozesse und von Dienstleistun-
gen/Dienstleistern moglich. Daneben sind Vernetzungen von (Alltags-)Gegen-
stinden mit dem Internet (Internet der Dinge) zukiinftig verstérkt denkbar, bei
denen bspw. Gegenstdnde, die nicht mehr richtig funktionieren, selbststdndig
eine Fehlermeldung versenden und eine Reparatur beantragen oder auslo-
sen.> Beim Cloud-Computing werden EDV-Produkte und Dienstleistungen iiber
das Internet in Anspruch genommen.%® Durch eine flexible Nutzung von IT-
Ressourcen und durch nutzungsabhdngige Abrechnungssysteme konnen so
Kosten gespart werden. Dabei ist es bspw. auch denkbar, dass Mitarbeiter von
zu Hause oder unterwegs aus arbeiten, indem sie auf das unternehmensinter-
ne Netzwerk zugreifen konnen und somit keinen dauerhaften Arbeitsplatz im
Unternehmen benbtigen.

Eine Vernetzung innerhalb eines Unternehmens und zwischen IT-Systemen
(Vertrieb, Buchhaltung, Personal, ERP, CRM, Workflow etc.) kann zu erhéhter
Transparenz iiber alle Abteilungen und Bereiche hinweg und dadurch zu einer
besseren Verfiigharkeit von Wissen und Know-how fiihren (effizienteres Wis-
sens- und Informationsmanagement). Durch Vernetzungen mit anderen Unter-
nehmen kann die Marktmacht gestdrkt und zudem ein unternehmensiibergrei-
fender Austausch von Daten erleichtert werden, bspw. durch Cloud-
Technologien oder VPN (Virtual Private Network).

58 Vgl. JOHNSON, Gerry; SCHOLES, Kevan, WHITTINGTON, Richard (2011), Strategisches Ma-
nagement - Eine Einfiihrung: Analyse, Entscheidung und Umsetzung, Pearson Studium - Eco-
nomic BWL wi Wirtschaft, Pearson Deutschland GmbH, S. 331.

9 Vgl. SIEPMANN 2016, S. 26.

60 Vgl. TIEMEYER, Ernst (2013): Handbuch IT-Management: Konzepte, Methoden, Lgsungen und
Arbeitshilfen fiir die Praxis, Miinchen, S. 389.
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Fiir den Funktionsbereich ergibt sich folgende Chancen-/Risiko-Bewertung:

Tabelle 6:

Chancen

+ Verbesserung des Verstéandnisses fiir Zusammen-
hadnge

Chancen und Risiken im Zusammenhang mit Vernetzung

Risiken

- Erhdhung der Prozesskomplexitat

+

Erhhung der Transparenz

- hohe Abhéngigkeit (von Technik, Partnern, IT-

Dienstleistern)

+

Schaffung von durchgéngigen Informationsfliissen
(One-Dataset)

- schwierige Gewahrleistung der Datensicherheit

+

Bildung virtueller Unternehmen zur Stérkung der
Marktmacht

- geringe Akzeptanz der Beschaftigten

+

Verstdrkung der Kundenbindung

- Markttransparenz fiihrt zu steigendem Wettbe-

werbs- und Kostendruck

+

kunden-, orts- und gerdteunabhdngige Verfiigbar-
keit von Daten

- Fehleranfilligkeit der komplexen Systeme (Anstieg

der Schnittstellen)

+

Verbesserung der Vereinbarkeit von Privat- und
Berufsleben

- Know-how Verlust bei Wechsel der Netzwerk-

partner

5.3.5. Kommunikation

Bei dem Funktionsbereich ,Kommunikation“ stellt sich die zentrale Frage,
inwieweit sich die Kommunikation mit den Kunden in der Zukunft verdndern
wird. Dabei wird der Trend voraussichtlich zu einer starkeren Kommunikation
durch die Nutzung von digitalen Medien und Technologien sowie sozialen
Netzwerken, also sogenannter Social Media, gehen. Web 2.0 beschreibt dabei
eine verdnderte Nutzung des Internets, bei der u. a. die Nutzer aktiv beteiligt
werden.®* Mithilfe von CRM kann die Kommunikation mit dem Kunden voll-
standig iiber interaktive Prozesse stattfinden.®?

Die Kundenkommunikation kann zudem zukiinftig iiber das Kerngeschéft hin-
ausgehen. Neben zusdtzlichen Informationen wie Einkaufsméglichkeiten, Frei-
zeitmoglichkeiten und Informationen zum OPNV, die bspw. auf Onlineplatt-
formen den Mietern bereitgestellt werden kdnnen, er6ffnen sich weitere, das
Kerngeschdft der Vermietung iibersteigende neue Geschaftsfelder. Dazu kdn-
nen bspw. die Vermittlung von Haushaltshilfen, Taxis und Carsharing-
Angeboten zdhlen. Zudem zeichnet sich in den letzten Jahren eine verstarkte
Entwicklung dahin gehend ab, dass Gegenstdnde, Autos, Rdume etc. — also
Ressourcen, die nicht dauerhaft verwendet werden — untereinander geteilt
bzw. ausgeliehen werden (Sharing Economy).

So kénnten Mieter bspw. auf einer Onlineplattform Autos, Werkzeuge, Wasch-
maschinen, Waschetrockner oder andere Gerdte untereinander teilen. Eine
andere beispielhafte Entwicklung wére die (erneute) Einfiihrung von Waschkii-
chen, wodurch die Mieter zukiinftig keine eigenen Waschmaschinen oder
Trockner mehr bendtigen. Der Begriff Prosumer ist eine Zusammensetzung der
Worter ,,Producer* und ,,Consumer®. Dabei leisten bspw. die Konsumenten
eine freiwillige digitale Arbeit.%> Bezogen auf die Wohnungs- und Immobilien-

61 ygl. HEYMANN-Reder Dorothea (2011): Social Media Marketing: Erfolgreiche Strategien fiir
Sie und Ihr Unternehmen, Pearson Deutschland GmbH, S. 17-19.

62 ygl. HOLLANDS, Heinrich; HULDI, Christian; KUHFUSS, Holger; NITZSCHE, Martin (2013):
CRM im Direktmarketing: Kunden gewinnen durch interaktive Prozesse, Berlin, S.49-50.

63 Vgl. HERBES, Carsten; FRIEGE, Christian (2015): Marketing Erneuerbarer Energien: Grundla-
gen, Geschaftsmodelle, Fallbeispiele, Berlin, S. 341.
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wirtschaft kdnnte dies bspw. die Beantwortung von Fragen und das Leisten
von Hilfestellungen fiir andere Mieter sowie das Pflegen eines Online-
Mietportals durch regelmdRiges Einbringen von Tipps oder Kommentaren etc.
bedeuten. Eine weitere Entwicklung konnte das verstdrkte Crowdsourcing
sein. Dabei setzt sich Crowdsourcing aus den Begriffen ,,Crowd“ und ,,Outsour-
cing® zusammen und meint eine Auslagerung von zuvor intern bearbeiteten
Aufgaben an Interessierte. So kann Crowdsourcing als Problemlosestrategie
oder zur Generierung neuer Ideen sowie Innovationen genutzt werden, indem
bspw. Mieter, Nachbarn, Interessengruppen etc. interaktiv in Wertschopfungs-
prozesse mit eingebunden werden und somit perspektivisch als ,, Teilhaber* an
solchen Ideen und Projekten auch davon profitieren.®

Die Kommunikation und die Kundenansprache bzw. -gewinnung werden dabei
in Zukunft vermehrt {iber neue Medien, wie bspw. Apps, Social Networks,
Blogs und Foren stattfinden. Einer Studie des FOG-Institutes in Kooperation
mit DMK aus dem Jahr 2015, die anhand von Fragebdgen 113 Wohnungsgesell-
schaften und -genossenschaften zur digitalen Transformation in der Woh-
nungswirtschaft befragten, hat ergeben, dass zwar 98 Prozent der Unterneh-
men iiber eine eigene Website verfiigen und 22 Prozent einen E-Mail-
Newsletter unterhalten, aber lediglich 5 Prozent antworteten, eine eigene App
zu besitzen. Zudem nutzen bereits 27 Prozent der befragten Wohnungsgesell-
schaften und -genossenschaften den Social Media-Kanal Facebook fiir Kommu-
nikationsprozesse.®® Heute wird der Kunde aber immer stirker in Prozesse
integriert, bringt selbst Leistungen ein und identifiziert sich durch Crowdsour-
cing und Social Media starker mit der Immobilie. Dadurch kann das Ziel einer
Entwicklung der Kunden zu Partnern der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
aktiv verfolgt werden.

Fiir den Funktionsbereich ergibt sich folgende Chancen-/Risiko-Bewertung:

Tabelle 7: Chancen und Risiken im Zusammenhang mit Kommunikation
Chancen ‘ Risiken
+ Erhdhung der Kundenzufriedenheit - Gefahr fiir Negativreaktionen (Shitstorm)
+ Erhéhung der Kundenbindung - Kontrollverlust durch soziale Medien
+ Nutzung von Streuungseffekten - Datenschutz- & Datensicherheitsproblem
+ Aktive Mitgestaltung der Kunden gibt Sicherheit - Hohe Anforderungen an die Mitarbeiter (hohe
bei der Planung soziale Kompetenz ist erforderlich)
+ Aufbau von Marken - Planung und Durchfiihrung erfordert Unterstiitzung
oder den Aufbau von Know-how
+ Direktes Feedback bei Anfragen
+ Verlagerung von Verantwortung auf den Kunden

64 ygl. GASSMANN, Oliver (2012): Crowdsourcing - Innovationsmanagement mit Schwarmintel-
ligenz: - Interaktiv Ideen finden - Kollektives Wissen effektiv nutzen - Mit Fallbeispielen und
Checklisten, Miinchen, S. 3-5.

6 Vgl. FOG-Institut, DMK (2015): Digitale Transformation in der Wohnungswirtschaft - Ab-
schlussbericht zur Befragung von Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften, S. 8-17.
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6. Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft
aus Expertensicht

Um die bisherigen Ergebnisse der Studie zu verifizieren, fand als zentraler Teil
der Studiendurchfiihrung eine branchenspezifischen Erhebung und Bewertung
relevanter Entwicklungen und Digitalisierungstrends statt. Damit sollten die
identifizierten Innovationsfelder und Themenschwerpunkte auf konkrete Inte-
ressensprofile der Branche reflektiert werden.

Aufgrund der Heterogenitdt der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft kann
eine brancheniibergreifende Betrachtungsweise nicht ausreichend sein. Die
unterschiedlichen Themenbereiche und Interessenprofile sind so facetten-
reich, dass eine differenzierte Betrachtung der unterschiedlichen Teilbranchen
notwendig ist. Zudem sollte eine starkerer Verankerung und Bewertung der
identifizierten Themen durch Akteure aus der Praxis erfolgen. Ziel war es, die
Liicken in den bisher identifizierten Themen zu schlieBen und zugleich zukiinf-
tige Innovationsfelder der Digitalisierung auf ihre Bedeutung fiir das unmit-
telbare Handeln von Unternehmen zu bewerten.

Vor diesem Hintergrund wurde gemeinsam mit Vertretern der Verbdnde die
Entscheidung getroffen, das Thema Digitalisierung fiir fiinf unterschiedliche
Bereiche der Immobilienwirtschaft zu konkretisieren, die im Verlauf der Studie
tiefergehend untersucht wurden. Hierbei handelte es sich um folgende Berei-
che:

« Wohnungswirtschaft,
+ Wirtschaftsimmobilien,
» Marketing/Vertrieb,

« Fremdverwaltung,

* Neubau.

Fiir jeden Bereich haben die beteiligten Verbdnde jeweils mehrere Experten
aus der Praxis als Interviewpartner benannt, von denen bekannt war, dass sie
sowohl ein tiefes Verstandnis des benannten Themenfeldes als auch eine hohe
Affinitdt zum Thema Digitalisierung besalBen. Die benannten Experten wurden
bewusst aus dem Kreis der am Markt agierenden Unternehmen ausgewéhlt, um
so gezielt die Nahe zur Praxis und auch zur Umsetzbarkeit von Digitalisie-
rungsthemen hervorzuheben.

Die Analyse der Bereiche erfolgte in Form von Experteninterviews bei denen
Innovationsthemen, Innovationsreife, aktueller Stand der Digitalisierung und
schlieBlich auch Hemmnisse und notwendige Handlungsfelder (fiir Politik und
Verbénde) beleuchtet wurden.

Grundlage fiir die Experteninterviews und die anschlieBende Auswertung bil-
dete die ,Innovationsmatrix“, die zur Vorstrukturierung der identifizierten
Themenfelder herangezogen wurde (vgl. Kapitel 5.1). Abbildung 13 visualisiert
das geplante Vorgehen der Experteninterviews. Zielsetzung ist es hierbei, in
einem ersten Schritt differenzierte Themenprofile fiir die einzelnen Teilberei-
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rungstrends

Ansatz: Teilbranchen der Woh-
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che bzw. -branchen zu erstellen (Kapitel 6.1 bis 6.5) und anschlieBend diese
Sichten {ibereinander zu legen, um ,gemeinsame“ Themenfelder zusammen zu
fithren (Kapitel 6.6). Durch die differenzierte Betrachtung ist es moglich, die
Themen inhaltlich detaillierter aufzuschliisseln und Empfehlungen fiir einen

»bereichsiibergreifenden” Angang

Abbildung 13:

zu geben.
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Anreicherung von realen
Dienstleistungen
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Quelle: Eigene Darstellung.

Durchgefiihrt wurde die Analyse in Form semistrukturierter Experteninter-
views mit einem offenen Fragenkatalog. Zu den fiinf Bereichen wurden jeweils
drei Experten befragt und die Interviewergebnisse anonymisiert verdichtet.
Wiederholt vorkommende Themen und solche, die fiir die Experten von beson-
derer Bedeutung waren, wurden hervorgehoben. Auch Innovationshemmnisse
und bereits identifizierte Forderungen an Politik und Verbdnde wurden ent-
sprechend kenntlich gemacht. Die Ergebnisse der Interviews wurden in einem
Workshop mit den beteiligten Experten im Zusammenhang erortert und verifi-

ziert.

Parallel zu den hier beschriebenen Experteninterviews, die primar aus dem
Kreis von Unternehmen der Branche bestritten wurden, wurde ein Innovati-
onsworkshop zum Thema Digitalisierung unter Beteiligung von Experten der
Stiftung EBZ, der EBZ Business School und des InWIS durchgefiihrt, der zum
Ziel hatte, die aus der Praxis kommenden Themenfelder um eine Visions- und
Forschungsperspektive zu erweitern.

Die Ergebnisse der Experteninterviews und des Workshops mit den Experten
sowie die zusdtzlichen Erkenntnisse des Innovationsworkshops werden in den
folgenden Kapiteln vorgestellt. Im Anschluss erfolgt eine differenzierte Zu-
sammenfiihrung der identifizierten Themenkomplexe der einzelnen Bereiche.

6.1. Fokus Wohnungswirtschaft

In der Abbildung 14 sind die Themenkomplexe iibersichtlich visualisiert, die
im Rahmen der Experteninterviews aus dem Bereich der Wohnungswirtschaft
erarbeitet wurden. Grundlage ist hier die stilisierte Abbildung der Innovati-
onsmatrix, in der die einzelnen Themenfelder den fiinf Sektoren (intelligentes
Gebdude, betriebliche Optimierung, neue Kundenansprache und individuali-
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sierte Nutzung sowie Big Data als Querschnittsthema) zugeordnet wurden. Fiir
die Darstellung wurde folgende Semantik verwendet, um Unterschiede in der
Bedeutung der Themenfelder hervorzuheben:

« Mit Blick auf die Digitalisierung eher positiv oder neutral diskutierte
Themenfelder sind mit einem ,,+ Plus“ gekennzeichnet.

« Die mit einem ,,- Minus“ markierten Themenfelder benennen Innovati-
onshiirden oder Hemmnisse, die aktuell oder zukiinftig eine Digitali-
sierung erschweren oder gar ganzlich verhindern kdnnten.

« Mit einem ,,** sind Themenfelder gekennzeichnet, die von mindestens
zwei Experten benannt wurden und daher etwas bedeutsamer sind.

+ Themen, die jeweils von allen drei Experten benannt wurden und da-
her eine hohe Bedeutung besitzen, sind mit ,,**“ gekennzeichnet.

« Themen mit gleicher Bedeutung/Bewertung sind alphabetisch geord-
net.

Bereits auf diesem Detaillierungslevel wurden Begrifflichkeiten zusammenge-
fasst und mit Schlagwartern versehen.

Wie aus der Vielzahl der identifizierten Themenfelder in allen fiinf Sektoren
der Innovationsmatrix ableitbar ist, begreifen die Experten aus der Woh-
nungswirtschaft die Digitalisierung als vielschichtiges und komplexes Betati-
gungsfeld. Als wesentliche Themenfelder wurden Building Information Mode-
ling (BIM), Smart Meter, papierloses Biiro/digitale Mieterakte sowie der digi-
tale Vermietungsprozess hervorgehoben.
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Abbildung 14: Sicht der Wohnungswirtschaft auf die Innovationsmatrix
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Quelle: Eigene Darstellung.

Im Folgenden werden die von den Experten benannten Themen der Digitalisie-
rung — geordnet nach den fiinf Sektoren der Innovationsmatrix — detaillierter
erldutert.

6.1.1. Intelligentes Gebdude

Das Innovationsfeld ,intelligentes Gebdude* weist eine vergleichsweise starke
Differenzierung der Themen aus. Die Themenfelder ,,BIM* und ,,Smart Meter*
werden von allen Experten benannt und als wichtig fiir die kiinftige Digitalisie-
rung angesehen. Hier herrscht Einigkeit, das Forschungs- und Handlungsbe-
darfe bestehen, um dieses Themenfeld fiir die Wohnungswirtschaft weiter zu
erschlieBen. Im Fokus der Interessen steht dabei nur bedingt die technische
Umsetzung, sondern vielmehr die Fragestellung, welche Verpflichtungen und
auch Optionen fiir zukiinftige Geschdftsmodelle und neue Dienstleistungen
sich hier fiir die Branche ergeben.

Das Themenfeld ,,Zdhlerfernablesung (Strom, Warme, Solar)“ wird von den
Experten unterschiedlich stark gewichtet. Wahrend einige dieses als aktuelles
und zukiinftiges Betdtigungsfeld fiir ihr eigenes Unternehmen benennen
(bspw. als Thema fiir Re-Insourcing), sehen andere darin eher ein Schnittstel-
lenthema im Zusammenhang mit der effizienten Bewirtschaftung von Objek-
ten.
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Ahnlich stellt sich das Bild fiir die Themen ,Smart Home* und hier insbesonde-
re ,AAL-Technologien“ dar. Auch wenn alle Experten dieses Themenfeld be-
nennen und zumeist schon Erfahrungen in diesen Bereichen gesammelt haben,
wird die Bedeutung heterogen bewertet. Hier lassen sich zwei Ansatzpunkte
identifizieren.

* Zum einen wird die Ausstattung der Wohnungen in Richtung eines
Smart Home als Aufgabe des Wohnungsunternehmens gesehen.

« Zum anderen wollen sich andere auf die Bereitstellung von Infrastruk-
turen und Standards fokussieren, die es dem Mieter erlauben, selbst-
standig ihre ,,Smart Home“-Ausstattung zu gestalten.

Letzterer Ansatzpunkt stellt hohe Anforderungen in Richtung standardisierter
Losungen auf den Markt, die es den Wohnungsunternehmen ermdoglichen, Da-
ten von Gerdten unterschiedlicher Hersteller iiber eine einheitliche Plattform
zu verarbeiten.

Dass die IT-Ausstattung zukiinftiger Gebdude zunehmen wird und immer kom-
plexer wird, wird von allen Experten bestdtigt. Besondere Bedeutung kommt
hierbei dem Thema der Infrastrukturen zur Vernetzung von Wohneinheiten zu.
Benannt wird hier inshesondere die Verfiigharkeit von Glasfaser- bzw. Licht-
wellenleitern als zentraler Baustein einer Anbindung der Gebdude an das digi-
tale Zeitalter. Hierbei werden zwei Perspektiven aufgezeigt:

 Einerseits die Bedeutung eines breitbandigen Internetanschlusses, als
aktuellen und zukiinftigen Bedarf des Mieters.

« Anderseits als wichtige Voraussetzung, um allgemein mit der Vernet-
zung von ,digitalisierten Gebauden® Schritt halten zu kénnen.

Vor dem Hintergrund Smart Home, Smart Meter, Verbrauchsmessung und
-steuerung, breitbandiger Internetanschluss usw. wurden auch die Bedeutung
eines erweiterten Gebdudeinformationsmodells formuliert (bspw. ausgehend
von dem Datenmodell, das im Rahmen eines Building Information Modeling -
BIM erarbeitet wird). Ausgangslage ist hierbei die zukiinftige Herausforde-
rung, dass Gebdude zunehmend komplexer werden. Dies betrifft nicht allein
Smart Home-Technologien, sondern insbesondere auch die verbauten elektro-
nischen Steuerungskomponenten (z.B. fiir Strom, Warme) und Systeme, die fiir
eine Bewirtschaftung des Gebdudes relevant sind. Die Informationsverarbei-
tung dieser (oftmals heterogenen) Systeme erfordert ein Detailwissen iiber
elektronische Infrastrukturen, aber auch iiber die physikalischen Parameter
eines Gebdudes bis hin zur Mieterstruktur.

BIM bietet sich als Basiskonzept fiir eine integrierte Datenhaltung an. Dabei
wird ein erweitertes Verstandnis des Begriffes BIM vorausgesetzt, der weit
tiber die bisher verwalteten Informationen hinausgeht, die priméar die Baupla-
nung, -dokumentation und -ausfiihrung adressiert. Angereichert durch die
technische Ausstattung, Betriebsdaten des Geb&dudes, Bewirtschaftungsdaten
bis hin zum Verhalten des Mieters bietet ein erweitertes BIM erstmals ein
vollumfangliches digitales Abbild des Gebdudes, seiner technischen Infra-
struktur, der Bewirtschaftungsdaten und der Informationen iiber die Bewoh-
nerstrukturen.
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Als Digitalisierungshiirden in diesem Sektor der Innovationsmatrix wurden -
neben Datenschutz- und Datensicherheitsaspekten - insbesondere die Unge-
wissheit benannt, ob und inwieweit vollig neue Player — insbesondere aus
dem IT-Sektor (Google, Apple usw.) — in diesen Markt drdangen werden. Die
Bedenken in Richtung Datenschutz und Datensicherheit ergeben sich durch die
Fragestellung, wer Besitzer von Daten ist und wer fiir die Sicherheit von Daten
verantwortlich gemacht werden kann. Hierbei wird die Gefahr gesehen, dass
groBe Internetkonzerne mit ihren Produkten Einzug in Wohnungen halten und
ein Abfluss dieser Daten aus den Wohnungen nicht mehr verhindert werden
kann.

Damit wird aber zukiinftigen Geschaftsmodellen, in denen sich die Smart Ho-
me-Infrastruktur von Wohnungseigentiimern aus den Erlésen fiir den Verkauf
der Nutzungsdaten gegebenenfalls (re-)finanzieren kdnnte, die Grundlage
entzogen. In einem kritischen Szenario fiir die Branche wiirden groBe Inter-
netkonzerne solche Geschdftsmodelle nutzen, um Smart Home-Technologien
zum Durchbruch zu verhelfen. Dann miissten Wohnungsunternehmen, die In-
formationen {iber das Mieterverhalten fiir eigene Zwecke ableiten wollen, die-
se Daten paradoxerweise wieder von den Internetkonzernen einkaufen, ob-
wohl sie urspriinglich den Erstzugang zum Kunden und zur Wohnung und den
dort verbauten Technologien hatten.

6.1.2. Betriebliche Optimierung

Gemeinsam ist allen drei Experten, dass der Bereich der ,betrieblichen Opti-
mierung” ein wichtiges aktuelles Handlungsfeld darstellt, in dem bereits groe
Fortschritte in der Digitalisierung der Prozesse erzielt werden konnten. Mit der
Einfiihrung von ERP-Systemen, digitalen Archiven und einer verstarkten Pro-
zessstandardisierung verschieben sich die Zielsetzungen innovativer Unter-
nehmen der Branche in Richtung der Steigerung der Prozesseffizienz, der
Kommunikation mit Partnern und Zulieferern und der Entwicklung in Richtung
eines ,papierlosen Biiros“. Das Thema ,papierloses Biiro*“ wird pragmatisch
als Leitmotiv gesehen und nicht dogmatisch als Innovationsziel. Hinter dem
Leitmotiv verbirgt sich das Bekenntnis, die bisherigen Prozesse zu priifen und
weitgehend elektronisch abzubilden. Dies beinhaltet insbesondere die Digita-
lisierung aller Dokumente in einem zentralen Posteingang und die elektroni-
sche Bearbeitung von Vorgangen bis zum elektronischen Versand.

Als Fortsetzung der Digitalisierungsstrategie werden auf den geschaffenen
Infrastrukturen IT-gestiitzte Anwendungen etabliert, wie bspw. ,,mobile Woh-
nungsiibergabe“, ,Verkehrssicherung®, ,Vertragsmanagement®, ,,Priifungsun-
terstiitzung” usw. Diese Anwendungen ermdglichen es, die Potenziale der
Prozesse in Richtung der Verbesserung von Qualitét, Durchlaufzeiten und Ver-
ringerung der Kosten zu erschlieBen. Alle Experten stellten dabei heraus, dass
diese Entwicklungen nicht zu einem Abbau von Personal fiihren soll, sondern
zu Entlastungen und der Schaffung von Freirdaumen, die notwendig sind, um
auf die veranderten Rahmenbedingungen zu reagieren, die mit der Digitalisie-
rung einhergehen.

Wie in anderen Branchen, stellt sich auch in der Wohnungswirtschaft die Frage
nach einer integrierten IT-Landschaft, die den gegebenen Anforderungen ge-
recht wird. In den Experteninterviews zeigte sich, dass sowohl ,Best of
Breed“- als auch ,,Best of Suite“-Ansdtze gewdhlt wurden. ,,Best of Suite* be-
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deutet dabei die Fokussierung auf einen Softwarehersteller, der eine Gesamt-
losung fiir alle Bereiche der Wohnungswirtschaft anbietet. ,Best of Breed*
verfolgt die IT-Strategie, fiir die verschiedenen Teilbereiche Software unter-
schiedlicher Hersteller einzusetzen und mittels ,Business Integration“-
Technologien (Mittelware, Communication Server, Workflow Server) die pro-
zessorientierte Verkniipfung dieser einzelnen Softwarel6sungen herbeizufiih-
ren.

Als Digitalisierungshiirden wurden in Bereich der ,betrieblichen Optimierung” Rechtsprechung und iiberkom-

inshesondere existierende veraltete Regularien durch den Gesetzgeber, die mene Verwaltungsvorgange als
. . . .. . Digitalisierungshemmnis

Rechtsprechung und Vereinbarungen mit Partnern (insbesondere der 6ffentli-

chen Hand) benannt. Beispiele fiir solche Regularien sind:

+ die Forderung einer papierbasierten Bearbeitung;

+ das Fehlen von IT-Schnittstellen fiir eine Dateniibertragung;
« fehlende Standardisierung von Formularen;

« sequentielle Bearbeitung durch unterschiedliche Instanzen;
+ Festlegung auf Briefverkehr;

» fehlende Rechtsverbindlichkeiten der elektronischen Kommunikation.

Von einigen Experten wurde weiterhin der Digitalisierungsstand von Koopera- Digitalisierungshiirde Kooperati-
tionspartnern wie Lieferanten, Handwerkern und Dienstleistern als Digitalisie- onspartner und Lieferanten
rungshiirde benannt. Auch hier lassen sich die oben genannten Punkte identi-

fizieren, die zu einem ,,Bruch® der digitalisierten internen Prozesse und somit

zu zusatzlichen Aufwédnden in den Unternehmen fiihren. Der Aufbau von festen

Kooperationsstrukturen, bei denen die Wohnungsunternehmen eine starkere

Einbindung in die internen Prozesse der Kooperationspartner durchsetzen

konnen, wird als zukiinftige Herausforderung benannt.

6.1.3. Neue Kundenansprache

Das Innovationsfeld der neuen Kundenansprache wird dominiert durch das Stdrkere Integration der Mieter
iibergeordnete Themenfeld der CRM-Systeme. Als Fortsetzung der Digitalisie- ic“R‘::f’S;'s‘::‘:::m“fe mittels
rungsstrategie der internen Prozesse der Wohnungsunternehmen ergibt sich

hier die Mdglichkeit, auch den Mieter starker in die verschiedenen Prozessab-

ldufe zu integrieren. Zielsetzungen sind die Verbesserung der Transparenz in

Richtung der Mieter, aber auch der Abbau von Medienbriichen in der Mieter-

beziehung und dadurch eine Verbesserung der Prozessqualitat.

Weitergedacht werden diese Themen mit Blick auf Mieter-, Vermieter- und Vision: Komplette Digitalisierung
Handwerkerportale. Dabei entstehen Zuginge fiir Kunden, Lieferanten und der Kundenbeziehung
Kooperationspartner, die sich in die digitalen Prozesse des Wohnungsunter-

nehmens integrieren. Mieterportale werden dabei nicht mehr ausschlieBlich

als Kommunikationskanal zum Mieter gesehen, sondern dienen dazu, den Mie-

ter in die digitalisierten Prozesse des Unternehmens einzubeziehen. Von der
Betriebskostenabrechnung iiber ein Beschwerdemanagement bis zu einem

komplett digitalisierten Vermietungsprozess reichen die Mdglichkeiten, die

Mieterportale zukiinftig ermoglichen werden. Alle drei Experten waren sich

einig, dass eine komplett digitalisierte Kundenbeziehung in Zukunft eine im-

mer wichtigere Rolle einnehmen wird. Gleichzeitig wurde die Erkenntnis for-
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muliert, dass der bisherige Kundenstamm weitgehend noch nicht fiir diese
Stufe der Digitalisierung bereit ist.

Eine besondere Rolle nehmen Handwerker- und Kooperationsportale ein. Diese
ermoglichen einen standardisierten Datenaustausch und eine geregelte Kom-
munikation mit einzelnen Kooperationspartnern. Sie eréffnen somit die Mog-
lichkeit, gezielt Partner in die eigenen Geschaftsprozesse integrieren zu kon-
nen. Damit nehmen sie die Rolle einer ,Briickentechnologie” ein, da die ande-
ren beiden Voraussetzungen fiir eine weitergehende Integration in die eigenen
IT-Systeme - Standardisierung und Definition notwendiger IT-Schnittstellen -
in absehbarer Zeit nicht verfiighar sein werden.

Themenbereiche des Social Media (Facebook, Twitter etc.) wurden von den
Experten nicht explizit thematisiert. Im Fokus der Wohnungsunternehmen
steht die personliche Beziehung zu den Kunden, wahrend die &ffentliche Auf-
merksamkeit dieser Themen bislang in der Wirklichkeit der Unternehmen nur
eine untergeordnete Rolle spielt. Als relevanter wurden hingegen Kandle be-
wertet, die eine direkte Ansprache der Kunden (bspw. WhatsApp, SMS, Skype)
liber digitale Medien erméglichen.

Kritisch wird in diesem Innovationsfeld inshesondere der Umgang mit Kun-
dendaten und hier im Besonderen der Umgang mit Mieterdaten gesehen. Dabei
stellen sich die Experten die Frage, wie sie auf der einen Seite die zusdtzlichen
Aufwénde, die durch die elektronische Kommunikation mit den Mietern ent-
stehen, bewiltigen sollen, ohne gleichsam auch den Nutzen der dadurch ge-
wonnen Daten ausschopfen zu konnen. Auch hier wird eine starke Konkurrenz
zu ,,Internetkonzernen® gesehen, fiir die die elektronische Kommunikation mit
ihren Kunden Tagesgeschaft ist, die aber gelernt haben, daraus zusétzliche
Profite zu erzielen.

6.1.4. Individualisierte Nutzung

Das Innovationsfeld ,,individualisierte Nutzung* zeichnet sich durch sehr hete-
rogene Themen aus, die zugleich die unterschiedlichen Schwerpunkte der
Unternehmen widerspiegelt. Drei Klassen von Themenbereichen konnten dabei
identifiziert werden:

+ Das Angebot von selbstentwickelten Software-Lésungen fiir die Bran-
che oder die Integration kleinerer Wohnungsunternehmen in die ge-
schaffenen Software-Ldsungen erdffnet neue Geschéaftsfelder und er-
laubt es, Kosten fiir den IT-Betrieb zu verteilen. Dabei bedienen sich
die Wohnungsunternehmen externer IT-Dienstleister fiir die Wartung
und den Betrieb der Software-Lésungen. Die angebundenen Unter-
nehmen profitieren von den bereits etablieren Prozessen und Erfah-
rungen der Anbieter. Meist handelt es sich dabei um kleinere Woh-
nungsunternehmen, die nicht die notwendigen Personalressourcen
besitzen, um das Thema Prozessdigitalisierung selbststdndig angehen
zu kdnnen. Solche Strukturen bilden sich aktuell noch sehr lokal aus
und nutzen bereits existierende Kooperationsheziehungen. Inwieweit
sich solche Kooperationskonzepte auch iiberregional etablieren kdn-
nen, ist heute noch nicht absehbar.

« Im Bereich des AAL finden sich Losungen, die weit {iber die Ausstat-
tung der Wohnungen mit bekannten AAL-Technologien hinausgehen
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und zusdtzliche Dienstleistungen umfassen. Diese Dienstleistungen
werden teilweise von externen Anbietern eingekauft oder selbst von
den Unternehmen erbracht. Das Wohnungsunternehmen prasentiert
sich dabei direkt oder indirekt (iiber eine direkte Unternehmenstoch-
ter) als ,,Generaldienstleister”. Dabei werden vdllig neue Betdtigungs-
felder erschlossen, die in Bereiche der hduslichen Pflege, Notruf-
Services und der haushaltsnahen Dienstleistungen hineinreichen. Die-
se Art der Verkniipfung von Technologie und Dienstleistungen wird
auch als erfolgreicher in Bezug auf mogliche Kostentrager gesehen.

 Der dritte Bereich adressiert die Etablierung von ,,Mieter-Gateways“
als zentrale Infrastrukturknoten fiir Smart Home, AAL, Multimedia und
Haustechnik. Diese Mieter-Gateways erlauben die Zusammenfiihrung
unterschiedlicher Datenknoten (Multimedia, Haustechnik, Smart Ho-
me) fiir den Mieter und erméglichen es dem Wohnungsunternehmen,
einerseits Daten bereit zu stellen, und sich andererseits auch als An-
bieter/Betreiber von Daten- und Dienstleistungen zu etablieren. Leit-
gedanke ist dabei eine offene Plattform, die sowohl von Wohnungsun-
ternehmen (Haustechnik, Kommunikation) als auch von Kunden (Mul-
timedia, Services, eigene Smart Home-Technik usw.) gleichsam ge-
nutzt werden kann.

Auch wenn in diesem Sektor Innovationhiirden schwer zu benennen sind, wur-
de das Thema ,,Internet der Dinge*“ als schwer zu greifende Entwicklung fiir die
Branche benannt. Hier herrschen groRe Unsicherheiten iiber die Auswirkungen
und den Umfang, den dieser Innovationstrend zukiinftig einnehmen wird.
Denkbar sind evolutiondre Szenarien, die bereits heute mit der verstarkten
Verbreitung von vernetzten mikroelektronischen Bauteilen im Gebdude ein-
hergehen.

Dem gegeniiber stehen disruptive Szenarien, die von gdnzlich verdanderten
Bedingungen ausgehen, bei denen Infrastrukturen nicht mehr in lokalen Di-
mensionen (Wohnung, Gebdude, Quartier) aufgebaut werden, sondern iiberre-
gional oder sogar global durch zentrale Telekommunikations- und Internet-
dienstleister betrieben werden. Solche Entwicklungen wiirden Positionie-
rungsmoglichkeiten der Branche und zukiinftige Geschaftsmodelle im Bereich
der Digitalisierung nachhaltig beschrdanken. Eine Bewertung dieser Entwick-
lung kann zum heutigen Zeitpunkt nicht erfolgen, die Experten fordern aber
hier eine kritische Beobachtung der Entwicklungen am Markt.

6.1.5. Big Data

Die Experten definieren das Thema Big Data nicht als einen eigenstdndigen
Bereich, sondern als Schnittstellenthema, das sich als Betdtigungsfeld auf die
ibrigen vier Sektoren verteilt. So sehen die Experten erhebliche Potenziale
von Big Data-Analysen sowohl im Sektor der ,,betrieblichen Optimierung®, dem
»intelligenten Gebdude® und der ,neuen Kundenansprache“.

Hierbei kristallisieren sich die bereits identifizierten Innovationshiirden im
Bereich der fehlenden Grundlagen in den rechtlichen Rahmenbedingungen
zum Umgang mit diesen Daten. Es herrscht eine groRe Unsicherheit, ob und
inwieweit diese Daten aus den drei Bereichen verarbeitet, ausgewertet und
weitergegen werden diirfen. Insbesondere im Umgang mit den Mieterdaten
herrscht eine groBe Unsicherheit.
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Hervorzuheben ist bei den (berlegungen zum Themenfeld Big Data insbeson-
dere das Thema erweitertes BIM, wie es im Abschnitt 6.1.1 beschrieben wurde.
Die befragten Experten sehen das Thema als Kristallisationspunkt fiir einen
datenzentrierten Umgang mit den Informationen eines Wohnungsunterneh-
mens.

Aus der ilibergeordneten Perspektive des Big Data wurde zudem das Problem
des ,,Systemwildwuchses” identifiziert. Die Betrachtung der drei Sektoren
zeigt eine immense Vielfalt an unterschiedlichen IT-Systemen, mikroelektroni-
schen Bauelementen, Plattformen und Portalen und vielfédltigen Schnittstellen
zu Partnerunternehmen auf. Erwartet wird hier eine zunehmende Verscharfung
der Thematik durch weitere Fortschritte im Bereich der Digitalisierung. Diese
Systemvielfalt zu beherrschen, stellt neue Herausforderungen an die Unter-
nehmen und erschwert zunehmend die Kontroll- und Auswertungsmoglichkei-
ten.

6.2. Fokus Wirtschaftsimmobilien

In der folgenden Abbildung 15 sind Themen zusammengetragen, die im Rah-
men der Experteninterviews aus dem Bereich Wirtschaftsimmobilien erarbeitet
wurden.

Im Vergleich zur Sicht ,,Wohnungswirtschaft“ deutet die Belegung der Innova-
tionsmatrix darauf hin, dass die Themen insgesamt homogener und damit
fokussierter sind. Mit den Nennungen ,Digitalisierung als neue Unterneh-
mensstrategie®, ,,BIM steht im Fokus* und dem Digitalisierungshemmnis ,,Da-
tenschutz” - hier stehen Facetten fiir Wirtschaftsimmobilien im Vordergrund -
wurden klare Leitthemen formuliert, die die digitale Transformation dominie-
ren.
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Abbildung 15:
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Quelle: Eigene Darstellung.

Im Folgenden werden Themen der Digitalisierung gemaB den Feldern der In-
novationsmatrix detaillierter erldutert. Zusatzlich werden die iibergeordneten
bzw. generellen Aspekte diskutiert.

6.2.1. Intelligentes Gebdude

Als dominierendes Themenfeld im Sektor ,intelligentes Gebdude” wurde ein-
hellig von allen Experten das Building Information Modeling benannt. Dabei
wird auch ein erweitertes BIM, wie im Abschnitt 6.1.1 vorgestellt, thematisiert,
das neben den Informationen zur Bauplanung und Baudurchfiihrung auch Be-
triebs-, Wartungs- und Nutzerdaten umfasst. Dabei steht BIM nicht nur fiir ein
statisches Datenmodell, sondern reprdsentiert das digitale Abbild eines Ge-
bdudes, das zeitnah alle Daten zum Zustand und Betrieb verfiighar macht. Das
BIM ist dabei nicht nur fiir das Unternehmen der gewerblichen Immobilien-
wirtschaft abfragbar, sondern von allen Partnern, die an Bewirtschaftung,
Wartung und Betrieb beteiligt sind. Das erweiterte BIM liefert somit eine Ant-
wort auf die zentralen Fragen zu den Schnittstellen und zum Kommunikations-
austausch fiir alle Beteiligten.

Diese Form des BIM, die neben der internen Datenhaltung der Unternehmen
aus der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft auch fiir externe Unternehmen
und Partner zugreifbar ist, wird im Folgenden als offenes, erweitertes BIM
bezeichnet.

66 Die Semantik der Hervorhebungen wurde in Kapitel 6.1 erldutert und wird hier analog ver-
wendet.
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Das zweite Themenfeld ,,Haustechnik, Sensorik, Fernsteuerung” subsummiert
die bereits in der Wohnungswirtschaft identifizierten Themen der intelligenten
Haussteuerung. Wobei aus der Sicht der Wirtschaftsimmobilien insbesondere
eine starkere Vernetzung dieser Technologien mit den internen Prozessen und
IT-Systemen des eigenen Unternehmens gefordert wird. Schliisseltechnologie
ist das offene erweiterte BIM, das alle Daten und Steuerungsfunktionen ver-
bindet. Weitgehend ausgeschlossen werden Themen des AAL, die eher durch
Themenfelder wie adaptive Raumnutzungskonzepte und das ,Biiro der Zu-
kunft* ersetzt werden.

6.2.2. Betriebliche Optimierung

Das Innovationsfeld ,betriebliche Optimierung” weist weitgehend &dhnliche
Themenstellungen wie in der Sicht der Wohnungswirtschaft auf. Die Digitali-
sierung der existierenden Prozesse, deren Standardisierung und die Unter-
stiitzung durch IT-Werkzeuge nehmen auch hier einen hohen Stellenwert ein.
Die befragten Experten sehen sich hier auf dem richtigen Weg, beschreiben
ihren aktuellen Digitalisierungsstand aber (wie auch in der Wohnungswirt-
schaft) als ,,Ongoing Work*.

Eine differenziertere Sicht ergibt sich, wenn man die Zielsetzungen, die mit
der Digitalisierung der Prozesse einhergehen, gegeniiberstellt. So stehen die
Standardisierung der Prozesse und das ,verteilte Arbeiten” im Vordergrund.
Die Standardisierung wird dabei als zentraler Schliissel gesehen, um die Be-
ziehungen mit Partnern zu integrierten Prozessen voranzutreiben. Auch wenn
im Bereich der Wohnungswirtschaft die Kooperation mit Lieferanten und
Dienstleistern thematisiert wird, nimmt sie im Bereich der Wirtschaftsimmobi-
lien — auch aufgrund der Bedeutung des Facility Managements — einen erheb-
lich hoheren Stellenwert ein.

IT-Schnittstellen zu Partnern und inshesondere die Integration dieser Partner
in standardisierte Abldufe werden als zentrales Betdtigungsfeld genannt. Die
Schnittstellenfrage wird dabei nur als erster Schritt gesehen. Erwartet wird
eine grundsatzliche Verdnderung die Arbeit der Unternehmen der gewerbli-
chen Immobilienwirtschaft hin zu rdumlich verteilten, dynamischen Teams aus
eigenen und Fremdunternehmen, die nicht mehr sequentiell, sondern koopera-
tiv Aufgaben bearbeiten.

Gesehen wird insbesondere die Notwendigkeit, die eigenen Prozesse nicht nur
zu digitalisieren, sondern weitgehend in IT-Systemen abzubilden. Gewiinscht
ist eine vollstandige Abbildung aller Aktivitaten des Unternehmens und seiner
Partner in digitaler Form. Dies beinhaltet auch ,Echtzeit“-Aspekte, bei denen
Fehlermeldungen von Haustechnik, Verbrauchsdaten und Meldungen von Part-
nern direkt in den IT-Systemen sichtbar werden und Reaktionen des Unter-
nehmens auslésen kénnen.

Entsprechend ergeben sich auch neue Anforderungen beziiglich zukiinftiger IT-
Systeme. Die Fragestellung nach einer ,Best of Suite“- oder ,,Best of Breed“-
Strategie wird hier im Hinblick auf die Heterogenitdt eigener und der IT-
Systeme der Partner klar mit der integrativen ,Best of Breed“ beantwortet.
Gleichzeitig birgt dieses Themenfeld auch Risiken, die als Digitalisierungshiir-
de fungieren kénnen. Die Verzahnung der unterschiedlichen IT-Systeme wird
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als aufwandig und unzureichend bezeichnet, wodurch die Fortschritte im Be-
reich der Digitalisierung gefdahrdet werden kdnnen.

6.2.3. Neue Kundenansprache

Das Innovationsfeld ,neue Kundenansprache® l@sst sich in zwei Themenkom- Ansprache von Kunden und
Kommunikation von Lieferan-
xe auf n: . s
plexe aufspalte ten/Dienstleistern im Fokus

+ einerseits die Ansprache der Kunden (Mieter, Kdufer), und

« andererseits die Kommunikation mit Lieferanten und Dienstleistern.

Portale (Mieter, Kéufer) werden hier inshesondere als Mittel gesehen, die Vernetzung zu Lieferanten und
Kommunikation mit den Kunden IT-technisch zu unterstiitzen und Kunden glﬁ:i‘;ﬁlﬁ;‘;’s"c:“E‘htzeit'
starker in die eigenen Prozesse zu integrieren. Auf der Seite der Lieferanten

und Dienstleister wird eine starkere Vernetzung gefordert, die sich nicht auf

den punktuellen Einsatz eines Portals reduziert. Hier werden Schnittstellen

gefordert, die zeitnah Informationen zum aktuellen Stand der Arbeiten auf

Lieferanten oder Dienstleisterseite liefern konnen.

Auch wenn vordergriindig zwischen der Kommunikation mit Kunden und Ko- Vorteil: Unternehmen ist unmit-
operationspartnern unterschieden wird, steht die Verkniipfung beider Themen telbarer Ansprechpartner fiir

. A K R o Kooperationspartner und Kunden
im Fokus. Die enge Anbindung der Kooperationspartner ermoglicht es dem

Unternehmen der gewerblichen Immobilienwirtschaft, direkter Ansprechpart-

ner fiir alle Belange zu sein, insbesondere fiir solche, die einen Kooperations-

partner betreffen.

Erprobt werden diese ,integrativen” Konzepte aktuell bspw. in Verkaufsrau- Demonstration der integrativen
men, in denen Kunden demonstriert wird, wie eine vollstindige Planung, Fi- Konzepte, Nutzung neuer Visuali-
. R R sierungstechniken (Augmented
nanzierung, Ausstattung, Wartung und der Betrieb an einer zentralen Stelle Reality)

durchgefiihrt werden kdnnen. Begleitend werden neue Visualisierungstechno-

logien getestet, wie bspw. Virtual und Augmented Reality.

6.2.4. Individualisierte Nutzung

Im Innovationsfeld der ,individualisierten Nutzung“ stehen neue Technolo- Einsatz neuer Technologien wird
gien im Vordergrund. Dabei werden auch konkrete Technologieentwicklungen gepriift, hohe Entwicklungsdy-

. L. - K R X namik kaum zu bewiltigen
wie beispielweise Virtual Reality, Augmented Reality und 3D-Druck benannt,
deren Entwicklungen mitverfolgt werden. Die Experten benennen aber insbe-
sondere die Problemstellung, dass die Fortentwicklung bei Technologien eine
hohe Geschwindigkeit gewonnen hat.

Als Reaktion erfolgt keine Konzentration auf konkrete Angebote, die sich aktu- Aufbau strategischer Partner-
ell auf dem Markt etablieren, sondern der Aufbau von strategischen Partner- schaften zu innovativen Unter-

. R X . N nehmen, Formulierung von Bran-
schaften zu innovativen Unternehmen. Dabei steht die Idee im Vordergrund, chenanforderungen
moglichst zeitnah Innovationen auf die Anforderungen der Branche auszurich-
ten und damit proaktiv Angebote zu fordern, die zu den Geschdftsmodellen der

Branche passen und dorthinein integriert werden kénnen.

Als Reaktion auf die zunehmende Konkurrenz von Internetunternehmen konzi- Gefahrdungspotenziale durch
pieren einige Unternehmen spezialisierte Internetangebote, um ein ,,Abgrei- :;:'Lzhne"fremdeA"bi“e”’“'
fen“ von moglichen Betdtigungsfeldern zu verhindern. Dabei werden insbe-
sondere Randbereiche der Wirtschaftsimmobilien adressiert, wie bspw. Finan-
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zierung, Versicherung usw. Genau an diesen Schnittstellen sehen die Experten
auch die groBten Gefdahrdungspotenziale, dass sich externe bzw. branchen-
fremde Anbieter positionieren und damit potenzielle zusadtzliche Geschafts-
modelle die Branche bedrohen.

Wahrend solche Gefdhrdungspotenziale von allen Experten bestdtigt werden,
zeigten sie sich bei der Diskussion von Hiirden der Digitalisierung eher hete-
rogen. Hier sind inshbesondere ein gewisses ,,Silodenken“ der einzelnen Akteu-
re der Branche und weiterhin der Trend zum ,billigen Bauen®“ thematisiert
worden:

« Mit ,Silodenken“ wird die Problematik adressiert, dass strategische
Kooperationen zwischen Unternehmen der Branche nur mit Vorbehal-
ten eingegangen werden. Existierende Strukturen aufzubrechen und
Vertrauen in gemeinsames Handeln aufzubauen, bereitet bisher
Schwierigkeiten.

« Das Leitmotiv ,billiges Bauen*“ wird ebenfalls kritisch gesehen. Inno-
vationen und auch Themen der Digitalisierung erfordern den Aufbau
von Infrastrukturen, das Testen in Piloten und schlieBlich auch um-
fangreiche Analysen. Diese Aktivitdten sind mit Kosten verbunden und
benbtigen damit einen gewissen ,,Puffer” bzw. Fonds, aus denen die
Unternehmen schopfen konnen. Solche sind aber nicht ausreichend
vorhanden.

6.2.5. Big Data

Das Themenfeld ,,Big Data“ wurde im Gegensatz zur Sicht der Wohnungswirt-
schaft nicht als Schnittstellenthema gesehen, sondern als vollig eigenstandi-
ger Bereich, der separat angegangen werden miisse. Es wurde argumentiert,
dass die Nutzeffekte von Big Data den einzelnen Sektoren der Innovation-
matrix zuzuordnen sind, Big Data aber einen libergeordneten Stellenwert an-
nehmen muss, da ein moglichst vollstandiges Datenbild aller Bereiche not-
wendig ist. Beispiele fiir Nutzeffekte von Big Data waren — neben der Identifi-
kation von Optimierungspotenzialen fiir das eigene Unternehmen - insbeson-
dere Reports und Auswertungsleistungen fiir Kunden sowie Prognosen- und
Szenarien-Berechnung.

Auch wenn bereits heute in gewissen Bereichen vielversprechende Ansdtze fiir
den Einsatz von Big Data identifiziert werden kénnen, wurde die Verfiigbarkeit
eines integrierten Datenmodells als zentrale Voraussetzungen fiir zukiinftige
Big Data-Anwendungen beschrieben, das alle relevanten Aspekte des unter-
nehmerischen Handelns der Branche abdecken muss. Das offene, erweiterte
BIM wurde dabei als Schliisseltechnologie gesehen.

Dargestellt wurde iiberdies, dass eine ernsthafte Auseinandersetzung mit dem
Thema Big Data den Aufbau von Analyse- und Datenkompetenzen voraussetzt,
die bisher nicht in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft verankert sind.
Formuliert wurde hier die These, dass nur groBe Unternehmen der Branche
oder Zusammenschliisse kleinerer und mittlerer Unternehmen in der Lage sein
kdnnen, die Potenziale von Big Data fiir die Immobilienwirtschaft zu erschlie-
Ben.
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6.2.6. Generelle Aspekte

Fiir die Experten haben die beiden Themenfelder ,,BIM*“ und ,,Digitalisierung
als Unternehmensstrategie” einen besonderen Stellenwert und sind iiberge-
ordnet zu betrachten. Die Bedeutung des BIM wurde bereits im Abschnitt 6.2.1
und 6.2.5 angesprochen. Als iibergreifendes Themenfeld vereinigt es dabei die
folgenden Eigenschaften:

+ zentrales, umfassendes Datenmodell;

« Sammlung von Schnittstellen und Standards;

+ zentraler Kooperations- und Kommunikationsknoten;
+ Datenintegration fiir Big Data;

+ Fokuspunkt fiir Prozesse und Prozess-Standardisierung.

Der zweite Aspekt ,,Digitalisierung als Unternehmensstrategie” erweitert die
bisherige, stark durch IT-Technologien geprdgte Sicht auf das Thema Digitali-
sierung um eine Management-Perspektive. Digitalisierung ist dabei klar eine
Managementaufgabe und vereint die zentralen Aufgaben wie Planung, Organi-
sation, Fiihrung und Kontrolle. Digitalisierung steht fiir einen Wandel im Un-
ternehmen, das Aufbrechen existierender Strukturen, eine neue Form der Fle-
xibilitdt und eine neue Qualitét der Transparenz und Offnung zu Kooperations-
partnern und Kunden. Dieser Wandel beinhaltet aber auch, dass neue Ge-
schadftsmodelle durchdacht werden miissen, die iiber das eigentliche Kernge-
schaft hinausgehen.

Auch der Umgang mit dem Thema Datenschutz wurde als {ibergreifendes Digi-
talisierungshindernis identifiziert. Das Thema Datenschutz sei sehr vielschich-
tig und inshesondere eine Bedrohung fiir eine notwendige integrierte Sicht auf
die Daten der Branche. Dabei miissen Wege gefunden werden, die sowohl die
Datenhoheit des eigenen Unternehmens, der Kooperationspartner und der
Kunden wahren, als auch die Moglichkeit zur Nutzung dieser Daten erlauben.

6.3. Fokus Fremdverwaltung

Auf den ersten Blick ist es nicht sofort erkennbar, aber die Sicht der Experten
der Fremdverwaltung auf die Innovationsmatrix unterscheidet sich grundsatz-
lich von den bisher vorgetragenen Sichtweisen der Wohnungswirtschaft und
der Wirtschaftsimmobilien. In der Gesamtschau der identifizierten Themenfel-
der in den einzelnen Sektoren der Innovationsmatrix wird deutlich, dass die
Fremdverwaltung erst damit begonnen hat, die ersten Schritte in Richtung
Digitalisierung zu gehen und sich (insbesondere integrierte) IT-Infrastrukturen
erst allmadhlich etablieren. Als generelle Aspekte wurden - fiir diesen Stand
gut nachvollziehbar — ,,Datenschutz & Datensicherheit” sowie die ,,Qualifizie-
rung von Hausverwaltern“ zu Fragen der Digitalisierung hervorgehoben.

In der folgenden Abbildung 16 sind die Themen der digitalen Transformation

aus dem Blickwinkel der Experten aus dem Bereich Fremdverwaltung darge-
stellt.
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Abbildung 16:  Sicht der Fremdverwaltung auf die Innovationsmatrix®’

Intelligentes Gebdude

Individualisierte Nutzung

+ Kontrolle & Steuerung
der Heizungsanlage *

+ SmartMeter *

Instandhaltungsportal
(u.a. Versicherer,
Handwerker)

+ Verwalter wird zum
JEchtzeit” Uberwacher

Big Data

Betriebliche Optimierung Neue Kundenansprache

+ Digitalisierung von
Prozessen

- Informationsflut in den + Eigentimer-, Mieter-,
Griff kriegen * Verwalterportal *

- Digitale
kompetenz

+ CRM im engeren Sinne

+ Digitalisierung von - Kritische Masse fir die - :
(Information verteilen)

Stammdaten/ Digitalisierung fehlt

Unterlagen + Video-Konferenz Kunde

+ Online Belegpriifung

+ Papierloses Biiro

Kommunikations-

- Internet-Informierter

- Rechtlicher Rahmen

Generelle bzw. iibergeordnete Aspekte

- Datenschutz & Datensicherheit
- Qualifizierung von Hausverwaltern

+ positive Aspekle - negative Aspekte * bedeutsam **sehr bedeutsam

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Stand der Teilbranche wird vor allem an der Vielzahl der Digitalisierungs-
hiirden erkennbar, die von den Experten benannt werden. Zusatzlich zu den
ebenso in den anderen Sichten formulierten Digitalisierungshiirden werden
Entwicklungen hervorgehoben, welche die Situation fiir den Bereich zusdtzlich
erschweren. Diese Hiirden zu iiberwinden wird als wesentliche Aufgabe gese-
hen, um Digitalisierung kiinftig vorantreiben zu kénnen. Erwdahnenswert ist
dabei eine klare Zukunftsperspektive fiir die Fremdverwaltung, namlich als
Kommunikationsknoten zwischen Kunden, Dienstleistern und Haustechnik zu
fungieren. Die Digitalisierung wird dabei — nach Ansicht der befragten Exper-
ten — eine herausragende Rolle einnehmen.

6.3.1. Intelligentes Gebdude

Vor dem Hintergrund der fehlenden ersten Schritte in der Digitalisierung der
internen Prozesse der Fremdverwaltung, wird das Innovationsfeld ,,intelligen-
tes Gebdude“ weitgehend ausgeklammert. Die zunehmende Verbreitung von
Haustechnik sowie die Vernetzung und Erweiterung des Leistungsumfangs
fiihrt eher zu zuséatzlichen Aufwédnden auf der Seite der Fremdverwaltung, die
ohne integrative Ansdtze das Problem verstarkt, dass in der Teilbranche die
Ressourcen fehlen, die fiir den Aufbau von digitalen Infrastrukturen notwendig
sind. Obwohl - je nach Gegenstand der Fremdverwaltung - die gleichen Erfor-
dernisse zur Vernetzung mit der Gebdudeinfrastruktur bestehen wie im Be-
reich der Wohnungswirtschaft, wiegen fehlende IT-Schnittstellen zu den
fremdverwalteten Gebduden besonders schwer.

Dabei werden aber Chancen insbesondere im Bereich der Kontrolle und Steue-
rung der Haustechnik gesehen. Im Gegensatz zu der Sicht der Wohnungsunter-
nehmen wird aber nicht der Mieter, sondern primar der Besitzer der Einheiten

57 Die Semantik der Hervorhebungen wurde in Kapitel 6.1 erldutert und wird hier analog ver-
wendet.
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adressiert. Die Experten sind sich einig, dass die Fremdverwaltung neue
Dienstleistungen anbieten kann und ihre Rolle als Kommunikationsdrehschei-
be und Vermittler zwischen Dienstleistern und Eigentiimern festigen kann.

Exemplarisch wurde das Thema Smart Meter benannt. Wahrend die Ver-
brauchsmessung fiir Bewohner zwar als interessantes Aufgabenfeld identifi-
ziert wurde, stellten die Experten dar, dass sie fiir den Aufbau von Geschéfts-
modellen auf Basis dieser Technologie nicht aufgestellt seien. Bestimmte Teil-
bereiche - hier insbesondere die Uberwachung von zentralen Heizungsanlagen
- kdnnen aber zukiinftig relevant werden.

6.3.2. Betriebliche Optimierung

Wie in den anderen Branchen auch, betonen die befragten Experten die hohe
Bedeutung der Digitalisierung der internen Prozesse und beklagen gleichsam
den aktuellen Entwicklungsstand eines GroBteils der Teilbranche. Stammdaten
der Kunden, Vertrdge, Belege und Dokumente zu den verwalteten Einheiten
liegen zumeist in papierbasierter Form vor und werden in Ordnern archiviert.
Dezidierte Informationssysteme, bspw. fiir Abrechnungen, stehen als isolierte
Anwendungen zur Verfiigung, die nicht in bestehende Prozesse oder Struktu-
ren integriert sind. Die Kommunikation mit Kunden, Lieferanten und Dienst-
leistern wird bisher oft nicht dokumentiert.

Neben dem Fehlen von IT-technischen Infrastrukturen (digitale Archive, Vor-
gangserfassung, komplexe ERP-Systeme) wird insbesondere der Mangel an
standardisierten Abldufen erwdhnt, die Grundlage fiir eine zukiinftige Digitali-
sierung sein kénnen. Dabei sind Effekte der Digitalisierung auch in diesem
Bereich spiirbar und fiithren zu einer zunehmenden Erhéhung der Aufwénde,
welche die Unternehmen fiir die Datenorganisation und Datenverteilung er-
bringen miissen. Dieser Punkt wird von den Experten als ,Informationsflut®
betitelt. Das soll zum Ausdruck bringen, dass auch zukiinftig zu erwarten ist,
dass die Fremdverwaltung immer mehr in diesem Bereich leisten muss, ohne
die Chance zu erhalten, selbst proaktiv tatig zu werden.

Begriindet werden diese Probleme im Bereich der Digitalisierung zum Teil mit
der Struktur der Teilbranche. Es handelt sich dabei zumeist um kleine Organi-
sationseinheiten mit einer geringen Personaldichte. Damit fehlen personelle
und auch finanzielle Kapazitdten, um sich mit dem Thema Reorganisation und
insbesondere Digitalisierung auseinandersetzen zu kdnnen. Dieses Punkt wird
von den Experten auch als zentrale Hiirde fiir die Digitalisierung in der Teil-
branche benannt.

6.3.3. Neue Kundenansprache

Das Innovationsfeld der ,,neuen Kundenansprache® hat fiir die Experten eine
herausragende Bedeutung. Sie betonen, dass die Kommunikation und Vermitt-
lung zwischen Kunden, Dienstleistern, Lieferanten und Beh&rden eine der
zentralen Aufgaben darstellt und dafiir entsprechende Kompetenzen verfiighar
sein miissen. IT-Systeme und insbesondere Portale (Mieter-, Vermieter-
/Eigentiimer-, Verwalterportal) miissen als Werkzeug gesehen werden, die
bisherigen Kommunikationsprozesse effizienter zu gestalten und dadurch
Freirdume zu schaffen, um sich proaktiv dem Thema Digitalisierung zu wid-
men.
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Als problematisch wird aber auch in diesem Bereich die aktuelle Entwicklung
gesehen. So steigen die Erwartungen der Kunden beziiglich der Reaktionsge-
schwindigkeit der Fremdverwaltung in Bezug auf Fragen, Anfragen nach Do-
kumenten und Berichten, Fragestellungen zum Bearbeitungsstand von Prozes-
sen usw. zunehmend. Bisherige Kommunikationskanale (Telefon, Post, persén-
licher Kontakt) werden zunehmend durch elektronische Anfragen per E-Mail
ersetzt. Folge ist ein Anstieg der Kundenkontakte und damit einhergehend
auch ein steigender Bearbeitungsaufwand auf Seiten der Fremdverwaltung.

Dabei findet ein Wandel in der Qualitdt der Kundenanfragen statt. Die Kunden
bedienen sich des Internets und diverser Foren, um sich tiber Sachverhalte in
einer Tiefe zu informieren, die es zunehmend schwieriger macht, Entscheidun-
gen durchzusetzen. Der ,Internet-informierte-Kunde® konfrontiert die Fremd-
verwaltung mit einer Vielzahl zusdtzlicher Aspekte, die erldutert und geklart
werden miissen. Damit wird (noch stérker als friiher) eine proaktive Kommuni-
kationspolitik notwendig, bei der die Hausgemeinschaft aktiv mit Informati-
onsmaterial versorgt werden muss, um zu verhindern, dass ungepriifte Quellen
die Entscheidungsfindung erschweren.

Als Hiirden fiir die Digitalisierung in diesem Sektor werden insbesondere ,ver-
altete“ rechtliche Rahmenbedingungen und Vereinbarungen benannt. Diese
beinhalten bspw. die Unterschriftenregelungen fiir Protokolle oder persénliche
Anwesenheit. Diese Regelungen erschweren die Einfiihrung von digitalen L&-
sungen, die aber unbedingt notwendig sind, um den aufgezeigten Entwicklun-
gen entgegenwirken zu kénnen.

Als weitere Digitalisierungshiirde wurde von den Experten die fehlende ,,digi-
tale Kommunikationskompetenz*“ benannt. Gemeint ist damit, dass aufgrund
von Kundenwiinschen auch digitale Kommunikationskanédle (insbesondere E-
Mail) bedient werden miissen. Neben den bereits erwdhnten Anforderungen
der Kunden beziiglich der Reaktionszeiten, kommt erschwerend hinzu, dass es
hier zu Konflikten und Missverstandnissen kommen kann, die durch ein per-
sonliches Gesprach hatten vermieden werden kénnen.

6.3.4. Individualisierte Nutzung

Im Innovationsfeld der individualisierten Nutzung steht das Thema Vernet-
zung im Vordergrund, das unter dem Begriff der Instandhaltungsportale sub-
summiert wird. Es finden sich Parallelen zum Vernetzungsthema, wie es im
Bereich der Wirtschaftsimmobilien beschrieben wurde. Auch hier fungiert das
Portal als zentraler Kommunikationspunkt fiir sémtliche, die Bewirtschaftung
betreffenden Aspekte und die daran beteiligten Dienstleister.

Die Rolle der Fremdverwaltung ist hierbei die Koordination der beteiligten
Dienstleister (Versicherer, Dienstleister, Lieferanten, Gutachter usw.) und
deren Organisation im Sinne ihrer Kunden. Das Portal dient allen Beteiligten
als Informations- und Kommunikationsplattform und erlaubt die transparente
Dokumentation von Prozessen. Die Kunden (Eigentiimer) kénnen fiir ihre Im-
mobilien das Portal als zentrale Anlaufstelle fiir Informationen und laufende
Vorgdange nutzen, wahrend Verwalter die Moglichkeit haben, Kontakt zu
Dienstleistern (Handwerkern) aufzunehmen und Auftrdge zu vergeben.
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Neben dem Themenfeld Instandhaltungsportale wurde auch auf die im Sektor
genannte Echtzeitiiberwachung der Haussteuerung als neues Betdtigungsfeld
der Branche hingewiesen. Inshesondere im Hinblick auf die zunehmende Ver-
netzung erschlieBen sich hier fiir den Bereich der Fremdverwaltung interessan-
te neue Betdtigungsfelder.

6.3.5. Big Data

Das Thema Big Data wurde als grundsatzlich relevant erachtet, aber bisher
noch nicht im Fokus der Teilbranche gesehen. Bisher fehlen die technischen
Grundlagen in der Fremdverwaltung, um diese Thematik iiberhaupt angehen
zu kdnnen.

6.3.6. Generelle Aspekte

Neben Fragestellungen von Datenschutz und Datensicherheit wurde das Thema
Qualifikation der Hausverwalter thematisiert. Problematisch ist dabei insbe-
sondere die Durchsetzung und Verpflichtung zu Qualitatsrichtlinien und Stan-
dards in allen Bereichen (Umgang mit Kundendaten, Abwicklung von Prozes-
sen, rechtlicher Rahmen usw.). Die Experten duBerten sich kritisch, dass bis-
her nahezu jeder sich in diesem Bereich betdtigen kann, ohne dass die not-
wendigen Qualifikationen nachgewiesen werden miissen. Damit fallt es auch
schwer, das Betdtigungsfeld sinnvoll zu strukturieren.

6.4. Fokus Neubau

Der Neubau von Immobilien ist ein vergleichsweise klar abgegrenzter Teilbe-
reich innerhalb der Immobilienwirtschaft. Wie aus der Innovationsmatrix er-
sichtlich ist, wird innerhalb dieses Teilbereichs jedoch eine Vielzahl sehr un-
terschiedlicher, teilweise spezieller Themenstellungen angesprochen; ein
Beleg dafiir, dass bereits eine detaillierte Auseinandersetzung mit Fragen der
Digitalisierung stattgefunden hat bzw. derzeit stattfindet. In den Interviews
haben die Experten iiberdies Themen aufgegriffen, die sich - neben der unmit-
telbaren Relevanz fiir den Neubau - auch auf die Bewirtschaftung bezogen.
Diese wurden in der Darstellung ausgeklammert, sofern sie sich mit anderen
Sichtweisen {iberdeckt haben. Aspekte der Bewirtschaftung, die eng mit der
Errichtung von Gebduden diskutiert werden, wurden jedoch aufgenommen,
z.B. die Beeinflussbarkeit der Hohe der Betriebskosten in der Planungsphase
eines Gebdudes.

In der folgenden Abbildung 17 sind die Themenkomplexe dargestellt, die im

Rahmen der Experteninterviews aus dem Bereich des Neubaus von Immobhilien
erarbeitet wurden.
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Abbildung 17:  Sicht des Neubaus von Immobilien auf die Innovationsmatrix®®
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Quelle: Eigene Darstellung.

6.4.1. Intelligentes Gebdude

Im Innovationsfeld des ,intelligenten Gebdudes“ dominiert das Themenfeld
BIM. Gefordert wird ein offenes BIM, das ein vollstdndiges digitales Abbild
von der Planung, Durchfiihrung bis zum Betrieb des Gebdudes ermdglicht.
Erwdhnt wurde hierbei die Initiative ,,Planen-Bauen 4.0“, die es sich zum Ziel
gesetzt hat, diesen Themenkomplex voran zu treiben.

Als weitere Themenfelder benannten die Experten insbesondere intelligente
und vernetzte Gebdudetechnik und neue Bautechniken (Neubau mit vorgefer-
tigten Bauelementen). Das Themenfeld intelligente Geb&dudetechnik wurde
bereits in den anderen Sichten ausfiihrlich behandelt; es gibt Doppelnennun-
gen. Das Thema der neuen Bautechniken wird von den Experten unterschied-
lich bewertet. Wahrend ein Teil der Experten hohe Rationalisierungspotenziale
und die Grundlage fiir einen schnelleren Baufortschritt sehen, sehen es andere
als Spezialfall, da im Hinblick auf die zunehmend individualisierten Kunden-
wiinsche und die spezielle Ausprdgung von bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten und die mangelnde Verfiigharkeit von Grundstiicken konventionell gebaut
werden miisse.

Bezogen auf den Neubau wird das Problem formuliert, dass sich die Entwick-
lung in der Gebdudetechnik noch nicht ausreichend stabilisiert hétte. Haus-
technik, die heute geplant wird, kann zur Fertigstellung des Neubauprojektes
bereits veraltet sein. Verbunden mit aktuell noch hohen Anschaffungspreisen
fiir intelligente Gebdudetechnik ist die Bereitschaft der Kunden fiir Investitio-

%8 Die Semantik der Hervorhebungen wurde in Kapitel 6.1 erldutert und wird hier analog ver-
wendet.
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nen in diesen Bereich noch als gering einzustufen. Zukiinftig wird der intelli-
genten Gebdudetechnik eine hohe Bedeutung zugesprochen.

6.4.2. Betriebliche Optimierung

Die Digitalisierung von Prozessen nimmt auch in dieser Sicht einen hohen
Stellenwert ein und wird von den Experten als zentrale Voraussetzung fiir die
Digitalisierung benannt. Auch das Themenfeld ,,papierloses Biiro*“ wird - wie
in anderen Bereichen auch - als Leitvision verfolgt.

Betrachtet man das Themenfeld digitaler Prozesse detaillierter, wird ersicht-
lich, dass das Verstdandnis der Aufgaben der Prozesssteuerung im Vergleich zu
den anderen Sichten ergdnzt werden muss. Die IT-gestiitzte Ausfiihrung der
Prozesse deckt nur einen Teilaspekt ab und wird durch Planungs- und Kontroll-
aspekte ergdnzt. Ausfiihrlicher beschreibt der Begriff ,,Kybernetisches Baupro-
jektmanagement* (kurz KBPM) dieses Vorgehen.

Zentraler Fokus auf der Digitali-
sierung von Prozessen und dem
digitalen Datenaustausch

Aufnahme von Planungs- und
Kontrollaspekten in die Prozess-
steuerung

Abbildung 18: Kybernetisches Bauprojektmanagement
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Quelle: openPM e.V (vgl. https://www.openpm.info).

Abbildung 18 visualisiert das Viable System Model (VSM) im Rahmen des
KBPM. Dabei bilden die Produktion (Management, Bau- und Planungseinheit
als leistungserbringende Einheit, Umwelt), die Koordination und Steuerung
der Produktion (Projektsteuerung) und das operative, strategische und norma-
tive Management (Grundregeln und Ausbalancieren des operativen und strate-
gischen Managements; Projektleitung/Geschaftsfiihrung) miteinander vernetz-
te und sich beeinflussende Systeme.

Digitalisierung wird dabei als Chance aufgefasst, die komplexen Sachverhalte,
Regeln und Interaktionen IT-technisch abzubilden und fiir das Unternehmen
nutzbar zu machen. Entsprechend sind die dafiir notwendigen Themenfelder -
wie bspw. Schnittstellen zu Dienstleistern, Echtzeitiibertragung von Daten und
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Planungsvorgangen, zeitnahe Dokumentation des Baufortschritts usw. - von
hochster Bedeutung. Auch die von den Experten benannten ,,Assistenzsysteme
am Bau“ (Mobile Baufortschrittdokumentation, Einsatz von RFID-Technologie
fiir die Dokumentation, Video-Konferenzen fiir Planungsaufgaben, Online-
Abnahme von Gewerken, Handwerkerkopplung usw.) erméglichen eine zeitna-
he elektronische Dokumentation und liefern Daten fiir das KBPM. Die bereits
eingefiihrt Vision eines offenen BIM stellt auch hier die Grundlage fiir die In-
tegration der Daten dar, ist aber im Bereich der Bauplanung und Baudokumen-
tation erheblich detaillierter ausgepragt.

Erwdhnenswert ist zudem die Bemiihung, moglichst viele Teilaufgaben weit-
gehend zu standardisieren und damit einhergehend auch eine Zertifizierung zu
etablieren, um die erzielten qualitatssteigernden MaBnahmen gegeniiber den
Kunden nachweisen zu kénnen.

Als Digitalisierungshiirde wird die fehlende technische Vernetzung der betei-
ligten Kooperationspartner (Architekt, Statiker, Bauausfiihrung, Finanzierung
etc.) hervorgehoben. Die zum Teil hochspezialisierten Einzelanwendungen, die
im Unternehmen aber auch von den Partnern eingesetzt werden, verfiigen zum
aktuellen Stand nicht liber die notwendigen Schnittstellen, um ein ganzheitli-
ches Bild des Gebdudes zu erhalten. Damit sind Integrationsleistungen mit
hohen Aufwédnden und Kosten verbunden oder fiihren zu einer inkonsistenten
Datenbasis.

6.4.3. Neue Kundenansprache

Im Innovationsfeld der ,neuen Kundenansprache“ dominieren zwei Themen-
komplexe. Dies sind einerseits das Vernetzungsthema mit Kooperationspart-
nern und Dienstleistern und andererseits die Kommunikation mit dem Kunden.
Wahrend das Vernetzungsthema mit Kooperationspartnern und Dienstleistern
bereits im Sektor der betrieblichen Optimierung diskutiert wurde, wird es an
dieser Stelle nicht erneut erldutert.

Die ,,Kommunikation mit dem Kunden® geht iiber die aus den anderen Sichten
benannten CRM-Systeme hinaus. Aus der Sicht ,Neubau von Immobilien® ist
der Kunde nicht nur Auftraggeber, sondern aktiver Mitgestalter und Entschei-
der im Rahmen des Bauprozesses. Die Kommunikation mit den Kunden hat
direkten Einfluss auf den Baufortschritt und muss bei der Vernetzung beriick-
sichtigt werden.

Die Experten sehen fiir den Neubau insbesondere in der Kundenakquise groBe
Potenziale einer starken Vernetzung aller beteiligen Partner. Vision ist es,
gemeinsam mit dem Kunden an einem Ort alle relevanten Fragestellung be-
antworten zu konnen. Erste Tests dieser Strategie erfolgen in ,Show-Rooms*“,
in denen gemeinsam mit dem Kunden eine Geb&dudeplanung durchgefiihrt
wird. Mittels Virtual Reality Technologie kann eine Gebdudebegehung statt-
finden und die Planung verfeinert werden. Auch die Ausstattung des Gebdudes
wie bspw. Bodenbeldge, Fliesen, Badinstallationen kénnen mit eingebunden
werden und die resultierenden Finanzierungsbedarfe ermittelt und direkt von
einem moglichen Finanzierer gepriift werden. Dieser Ausschnitt zeigt, wie
viele unterschiedliche Partner bereits bei der Bauplanung beteiligt sind und
welche Effekte sich erzielen lassen.
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6.4.4. Individualisierte Nutzung

Einige Experten formulieren, dass sie selbst als Softwareanbieter auftreten
und die im Innovationsfeld ,betriebliche Optimierung® beschriebenen L&-
sungshausteine fiir die unterschiedlichen Aufgaben des Neubaus aus einer
Hand anbieten. Entsprechende Losungen wurden vor dem Hintergrund der
Digitalisierung der eigenen Prozesse entwickelt und werden jetzt anderen
Unternehmen zur Nutzung lizensiert. Interessanterweise beschrdnken sich die
Losungen nicht auf den Bereich Neubau, sondern hieten inshesondere Module
fiir Dienstleister und Kooperationspartner, die mit der Branche zusammenar-
beiten. Verfolgt wird dabei die skizzierte Vision eines offenen, erweiterten
BIM als integrativer Bestandteil vernetzter Prozesse.

Der Bereich der ,individualisierten Nutzung“ wird von den Experten aufgrund
der vielfdltigen Themenbereiche in den anderen Sektoren als Zukunftsfeld
identifiziert, das sich vor allem dadurch auszeichnet, dass heute noch nicht
absehbar ist, in welche Richtungen sich Technologien, aber auch gesellschaft-
liche Entwicklungen bewegen. Als Beispiel wird das Themenfeld ,Biiro der
Zukunft“ genannt, das als Impulsgeber gesehen wird.

6.4.5. Big Data

Das Thema Big Data beinhaltet neben dem BIM insbesondere die Fragestellun-
gen der ,,offenen Daten“, die bereits im Sektor ,,neue Kundenansprache* the-
matisiert wurden. Dabei formulieren die Experten die Schnittstellen- und
Standardisierungsthemen als wesentliche Digitalisierungshiirden. Die Entwick-
lung sogenannter geschlossener BIM-Konzepte, bei denen Unternehmen eige-
ne Datenmodelle entwickeln und betreiben, wird als falsche Vorgehensweise
angesehen. Zwar lassen sich hierdurch positive Effekte fiir das eigene Unter-
nehmen erschlieBen, die Schnittstellenproblematik zu Kooperationspartnern
wiirde dadurch aber verscharft, da aufgrund der Heterogenitdt mittel- und
auch langfristig keine offenen Schnittstellen zu erwarten sind.

6.4.6. Generelle Aspekte

Unter den generellen Aspekten benannten die Experten primdr Digitalisie-
rungshiirden. Auch hier wurden fehlende Richtlinien und offene Fragestellun-
gen beziiglich des Datenschutzes und der Datensicherheit thematisiert.

Zudem wurde formuliert, dass die Digitalisierung nicht auf die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft reduziert werden kdnne. Digitalisierung erfordert den
Aufbau von neuen Netzwerken, bei denen allen Partnern in der Wertschop-
fungskette eine wichtige Rolle zukommt. Sollten wichtige Kooperationspartner
die Digitalisierung ,verschlafen“, hatte dies auch negative Auswirkungen auf
die eigenen Handlungsfelder. Hier wird eine Gefdhrdung der eigenen Digitali-
sierungsfortschritte gesehen, da sich inshesondere in der Zusammenarbeit mit
kleineren Unternehmen groBe Defizite aufzeigen lassen.

Als eine der wesentlichen Hiirden identifizieren die Experten die Kooperation
mit dem o6ffentlichen Sektor. Dies betrifft einerseits die Kommunikation, wie
sie heute bspw. im Baugenehmigungsprozess notwendig ist, und anderseits
die Bereitstellung von o6ffentlichen Daten iiber existierende Bebauung. Der
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erste Punkt adressiert die Forderung, das Thema E-Government starker mit der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft zu verzahnen.

Der zweite Punkt zielt insbesondere in Richtung ,Open Data“ ab. In den Be-
hérden liegen ,riesige Datenschdtze® verteilt, deren Inhalt fiir Unternehmen
der Branche von hoher Relevanz ist. Laut den Experten fehlen der Branche
dadurch Daten als Entscheidungsgrundlage, die erst miihsam erhoben oder
zusammengetragen werden miissten. Wichtige Themen - wie bspw. die Nach-
verdichtung — kdonnen ohne solche Daten nicht systematisch angegangen wer-
den, sondern werden nur punktuell erschlossen.

6.5. Fokus Marketing/Vertrieb

Das Kapitel Marketing zeichnet sich durch eine Besonderheiten aus: Einerseits
ist Marketing eine betriebliche Funktion in allen Immobilienunternehmen,
andererseits gibt es mit dem Maklergewerbe eine Teilbranche, die sich auf
dieses Thema spezialisiert hat und — mehr oder weniger — ausschlieBlich auf
dieses Themenfeld fokussiert ist. Innerhalb des Maklergewerbes lassen sich in
der Sichtweise auf die Digitalisierung Unterschiede erkennen, wenn eher auf
Kontakte zwischen Geschaftspartnern innerhalb der Wertschdpfungskette,
bspw. auch zur Abwicklung von Geschédftsvorgdangen (B2B - Business-to-
Business), oder auf Kontakte zu (End-)Kunden (B2C - Business-to-Customer)
abgestellt wird.

Allen gemeinsam ist die Konzentration auf das Themenfeld ,betriebliche Op-
timierung®, das eine herausragende Rolle einnimmt. Das Innovationsfeld ,,in-
telligentes Gebdude“ wird (nahezu) ausgeklammert, obwohl eine bestimmte
Gebdudeausstattung die Vermarktungschancen und -risiken unter Umstanden
beeinflussen kann. Dies gilt auch fiir die Vernetzungsinfrastrukturen von Im-
mobilien. Inwieweit ein intelligentes Gebaude den Vermarktungsprozess un-
terstiitzen kann, ist nicht thematisiert worden. Daher ist dieser Sektor frei
geblieben und nicht belegt worden.

Der Bereich Marketing und Vertrieb weist eine weitere Besonderheit auf: So
wurde in den Interviews fiir jeden Bereich hinterfragt, ob sich die bestehenden
Strukturen - insbesondere durch disruptive Entwicklungen - grundlegend
wandeln und neue Anbieter eine hohe Dominanz ausiiben kénnen. Fiir die
meisten Experten der anderen Bereiche war dies — nach dem jetzigen Kennt-
nisstand - kaum vorstellbar. Im Bereich Marketing wird die Frage nach einem
grundlegenden Wandel der Strukturen bereits heute intensiv diskutiert und
mit der Frage auf den Punkt gebracht, ob die Funktion des Maklers (durch
digitale Strukturen) ersetzbar ist. Das ist — mehr als in den anderen Bereichen
- eine Frage der Alleinstellungsmerkmale, die anhand der Diskussion in den
einzelnen Feldern der Innovationsmatrix deutlich wird. Sie kann nach Ansicht
der befragten Experten heute nur insofern abschlieBend beantwortet werden,
dass derjenige, der sich im Qualitdtswettbewerb — auch gegeniiber alternati-
ven digitalen Angeboten - Vorteile erarbeiten und dadurch behaupten kann,
eine Zukunft haben wird. Digitalisierung ist dann keine Bedrohung, wenn
durch die geschickte Kombination digitaler Leistungsmerkmale mit den klassi-
schen Stdrken - wie z.B. hohe Beratungskompetenz und Kundenorientierung -
Wettbewerbsvorteile geschaffen werden.
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Die Abbildung 19 visualisiert die Themenkomplexe, die im Rahmen der Exper-
teninterviews aus dem Bereich des Marketings und des Vertriebs in der Immo-
bilienwirtschaft erarbeitet wurden.

Abbildung 19:  Sicht des Marketings auf die Innovationsmatrix®®
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+ Optimierung
Wertschopfung
(Richtung

... Generelle bzw. Ubergeordnete Aspekte
- Ersetzbarkeit des Maklers (?) (Gewichtung Teilqualitaten)

- ,Provisionsmodelle — Abhangigkeit von Gatekeepers/
Portalen”

+ positive Aspekte - negative Aspekle * bedeutsam **sehr bedeutsam

Quelle: Eigene Darstellung.

6.5.1. Intelligentes Gebdude

Dieses Themenfeld spielt im Marketing und Vertrieb derzeit keine erkennbare
Rolle, weil wesentlich auf die von den Nutzern artikulierten Anforderungen
Bezug genommen wird. Kiinftig ist es vorstellbar, dass durch strukturierte
Analysen von Nutzer- und Betriebsdaten vermarktungsrelevante Informationen
abgeleitet werden. Unternehmen konnen die Vertriebsberatung um Erkennt-
nisse iiber fiir Nutzer wichtige Aspekte anreichern, die den Nutzern selbst
nicht bewusst sind bzw. zu denen ihnen Datengrundlagen fehlen, um daraus
Entscheidungen abzuleiten.

6.5.2. Betriebliche Optimierung

Die Digitalisierung der Prozesse wird als Kernthema angesehen. Im Vorder-
grund stehen das effiziente Matching von Angebot und Nachfrage sowie Effi-
zienzsteigerungen im Vermietungs- und Verkaufsprozess. Bei diesen beiden

%9 Die Semantik der Hervorhebungen wurde in Kapitel 6.1 erldutert und wird hier analog ver-
wendet.
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wichtigen Funktionen im Marketing und dem Vertrieb von Immobilien hat die
Bedeutung von Portallésungen in den letzten Jahren stark zugenommen. Sie
werden von vielen Maklern als Werkzeug eingesetzt, um die eigenen Prozesse
zu unterstiitzen und die von den Portalen zusatzlich bereitgestellten Dienste
zu nutzen; teilweise treten Portale aber in deren Konkurrenz.

Im B2C-Bereich treffen Immobilieneigentiimer bzw. Vermieter zu Beginn oft-
mals die Entscheidung, ob sie sich vorwiegend selbst um die Vermietung oder
den Verkauf kiimmern wollen oder sich der Unterstiitzung eines Maklers be-
dienen wollen. Da traditionelle Vertriebswege, bspw. {iber Zeitungsannoncen,
eine immer geringere Bedeutung haben, setzen inshesondere selbst handelnde
Immobilienanbieter haufig auf Portallosungen (wie z.B. ImmobilienScout,
Immonet etc.), um eine Immobilie zu prasentieren und in Kontakt mit Interes-
senten zu treten. Im Verlauf des Vertriebs- und Vermietungsprozesses bieten
Portale weitere Dienstleistungen an (bspw. Preiseinschatzungen, Bonitétsbe-
urteilungen), die fiir den Anbieter - je nach seinen individuellen Vorausset-
zungen - vorteilhaft sein kdnnen. Erteilt der Immobilienanbieter den Auftrag
an einen Makler, so kann die Prozessstruktur auf der Seite des Maklerunter-
nehmens unterschiedlich gestaltet sein. In der Regel wird eine Immobilie auf
eigenen Internet-Plattformen der Makler prdsentiert, die sich aber — entspre-
chend ihrer eigenen Strategie — auch der gdngigen Onlineportale bedienen,
um eine hdhere Reichweite zu erzielen. Zwischen der Immobilie und dem Inte-
ressenten/(End-)Kunden stehen - je nach Struktur des Prozesses — ein oder
zwei Intermedidre: Ein Maklerunternehmen, das sich eigener Internet-
Plattformen ebenso wie eines Online-Portals bedient, oder — ein Onlineportal,
falls sich ein Anbieter selbst um Vermietung/Verkauf kiimmert.

Mit Hilfe der Onlineportale werden Kunden mit niedrigem Aufwand erreicht
und mit notwendigen Informationen iiber die Immobilie versorgt. Die (multi-
mediale) Informationsaufbereitung der Angebote fiir den Kunden reduziert die
Kommunikationskosten im Vermietungs- und Verkaufsprozess. Die digitalen
Schnittstellen zwischen den IT-Systemen der Vermieter bzw. der Makler und
den Onlineportalen verbessern sich kontinuierlich und ermoglichen weitge-
hend geschlossene Prozessketten. In einem nachsten Schritt wird daran gear-
beitet, digitale Vorauswahlverfahren anhand von Interessenten- und Anbieter-
profilen zu implementieren. Damit wiirde die Funktionalitdt der Onlineportale
um den Auswahlprozess erweitert. AuBerdem wird daran gearbeitet, weitere
Elemente des Vermietungsprozesses auf die Portale zu verlagern: Bonitatsprii-
fung, Vertragserstellung, Finanzierung und weitere Dienstleistungen rund um
die Anmietung oder den Ankauf einer Immobilie.

Treiber dieser Entwicklung sind die Onlineportale, die hier Ausbaumdglichkei-
ten ihrer Geschdftsfelder sehen. Nachdem der Vermarktungsprozess im
Wohnimmobiliensektor zu einem hohen Anteil {iber solche Portale erfolgt,
setzt ein vergleichbarer Prozess im B2B-Bereich ein. Die Marktdurchdringung
der Onlineportale steigt kontinuierlich, auch wenn es parallel dazu (noch) eine
Vielzahl von regionalen Angeboten gibt. Auch hier lassen sich vergleichbare
Effizienzgewinne im Matching von Angebot und Nachfrage erzielen.

Aus Sicht der Immobilienunternehmen wird die Frage aufgeworfen, ob es zu-

kiinftig noch notwendig sein wird, ein Maklerunternehmen als zusatzlichen
Intermedidr einzuschalten, wenn die Funktionalitdten der Portale weiter aus-
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gebaut werden. Makler kdnnen sich nur dadurch weiter am Markt behaupten,
wenn sie zusdtzliche Serviceleistungen anbieten.

6.5.3. Neue Kundenansprache

Beziiglich der Kundenansprache befindet sich die Teilbranche in einem Um- Digitalisierung der Kundenan-
bruch. In der Beziehung zum Kunden werden mehr und mehr Prozessschritte sprache schreitet voran
digitalisiert, in dem einzelne Leistungen — wie das Generieren und spatere

Bereitstellen von Exposés mit wesentlichen objektrelevanten Angaben - digi-

tal abgewickelt werden.

Viele digitale Innovationen in der Kundenansprache werden fast ausschlieR- Digitale Innovationen oft von
lich iiber Onlineportale oder die Online-Angebote groRer Maklergesellschaften Online-Portalen eingefiihrt
entwickelt und umgesetzt. Uber Onlineportale und eigene Online-Angebote der

Maklergesellschaften erhalten die Kunden verstdrkt wichtige Informationen

und Services:

« ausfiihrliche Informationen zum Miet- oder Kaufobjekt, die zum Teil
multimedial aufbereitet werden;

« Filterfunktionen bei der Angebotssuche;

+ automatisierte Angebotssuche {iber Nutzerprofile;

« Mobile Service: geodatenreferenzierte Objektsuche;

« Informationen zur Infrastruktur im Umfeld der Immobilien;

+ Informationen zu Preis- und Marktentwicklungen;

« Kundenbewertungen von Maklern und Vermietern;

 Informationen zur Finanzierung von Immobilien;

+ Vermittlung von Finanzierungen, Versicherungen sowie bspw. Dienst-
leistungen rund um den Umzug.

Die Kunden kdénnen damit weite Teile ihres Erwerbs- und/oder Umzugsprozes- Steuerung des Erwerbs- und
ses iiber eine einzige Plattform steuern. Auf diese Weise wird ein hoher Kun- g;::;ﬁ:slmess“ iiber eine
dennutzen erzeugt:
+ Effizienzgewinne beim Kunden durch schnelle und unkomplizierte
Identifikation geeigneter Immobilien und unkomplizierte Kontaktauf-
nahme mit dem Vermieter/Verkdufer;
¢ Preis- und Markttransparenz;
+ Serviceangebote im Zusammenhang mit dem Erwerb oder der Anmie-
tung.
Die Anbieter von Immobilien haben jedoch nur noch einen sehr begrenzten Einfluss der Anbieter auf Portale
Einfluss auf diese Prozesse und Strukturen sowie die vom Portal favorisierten gering

Preismodelle, weil Portalldsungen einen festen Platz in der Verbindung zum
Kunden eingenommen haben.
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GroBe Online-Portale haben sich zugleich zu einem wichtigen Werkzeug fiir
Maklerunternehmen entwickelt, weil nicht nur Prozessschritte auf Portale
ausgelagert werden konnen, sondern dadurch auch Kundenanfragen generiert
und weitergeleitet werden. Fiir viele Unternehmen wird es darauf ankommen,
sich in diesem Umfeld zu positionieren und eine Strategie zu entwickeln, wie
fiir den Kunden dauerhaft wahrnehmbare Vorteile generiert werden kénnen.

6.5.4. Individualisierte Nutzung

Die Vermarktungsportale ermoglichen den Anbietern von Immobilien, Daten-
ausziige in die eigene digitale Kommunikation zu integrieren. Angebotsdaten,
die in das Portal eingepflegt werden, konnen bspw. auf der eigenen Homepage
ohne Wetthewerber abgehildet werden. So entfdllt die aufwendige Unterhal-
tung eigener Angebotsdatenbanken.

Dariiber bieten die Vermarktungsportale den Anbietern und Nachfragern von
Immobilien eine Reihe von Informationen iiber Marktentwicklungen, die aus
Angebots- und Nachfragedaten des Portals generiert werden. Auch wenn die
Generierung dieser Daten fiir die Anbieter wenig transparent ist, erhalten sie
jedoch die Moglichkeit, Daten iiber Marktentwicklungen standortbezogen und
individuell einzuholen. Sie kdnnen damit sowohl Miet- als auch Verkaufspreise
besser einschdtzen.

Verschiedene zusatzliche Dienstleistungen werden von Unternehmen heute
schon fiir Mietinteressenten angeboten und werden kiinftig eine noch starkere
Bedeutung erhalten, wie bspw. die ,digitale Mieterbewerbung und
-bewertung®”. Samtliche erforderlichen Daten, die fiir die auf der Vermietersei-
te stattfindenden Priifungen bendtigt werden, sind — vergleichbar mit einer
Patientenakte im Gesundheitswesen — im Internet gespeichert (z.B. Bonitats-
auskunft, Einkommensnachweis, Anschriften und Voranschriften, Bescheini-
gung des Vorvermieters) und kénnen vom Mietinteressenten zur Einsichtnah-
me freigegeben werden.

Die befragten Experten haben hervorgehoben, dass gut gepflegte Kunden- und
Interessentendaten, in denen die spezifischen Wiinsche der Kunden und Inte-
ressenten fiir ein optimales Matching aufbereitet sind, fiir den Erfolg vor allem
von Kauf- und Verkaufstransaktionen - weniger im Vermietungsbereich — be-
deutend sein kénnen und auch einen Wettbewerbsvorteil fiir den Makler dar-
stellen. Gut aufbereitete und laufend gepflegte Kunden- und Interessentenda-
tenbanken stellen einen eigenstdandigen Wert dar. Bei der Zusammenarbeit mit
Online-Portalen, teilweise auch mit Software-Anbietern, werden diese Daten
ibertragen, wobei sich die Online-Portale haufig eine Nutzung solcher Daten
in den Geschéftsbedingungen vorbehalten. Hier stellt sich die Frage, wer die
Nutzungsrechte an den von den Maklern erhobenen, kundenbezogenen Daten
besitzt, fiir deren Erhebung, Aufbereitung und Pflege beim Makler zum Teil
hoher Aufwand entsteht bzw. entstanden ist.

Nutzungsrechte von Daten spielen insbesondere dann eine Rolle, wenn die
Daten nicht nur von anderen Maklern genutzt werden sollen, sondern weite-
ren, an der Wertschopfungskette Immobilien beteiligten Unternehmen zur
Nutzung zur Verfiigung gestellt werden, bspw. um Mehrwerte zu generieren.
Die gemeinsame Datenbereitstellung zu organisieren und die rechtlichen Vo-
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raussetzungen dafiir zu schaffen, ist ein wichtiges Handlungs- und Innovati-
onsfeld.

6.5.5. Big Data

In den Immobilienunternehmen und bei den Maklern wird dem Umgang mit GroBe Bedeutung von Markt- und
den anfallenden Daten eine groBe Bedeutung eingerdumt. Je nach GroRe und Nutzerdaten

individuellen Voraussetzungen werden Objekt- und Vermarktungsdaten in den

Unternehmen unterschiedlich behandelt. Strukturierte Big Data-Auswertungen

spielen derzeit fiir viele Unternehmen noch eine untergeordnete Rolle, weil sie

haufig die Expertise dafiir nicht besitzen.

Daten der Vermarktungsportale liefern heute in groBem Stil marktrelevante Daten von Vermarktungsportalen
Daten, die entweder als kostenloser Service oder gegen Entgelt zur Verfiigung am Markt verfiigbar

gestellt werden. Eine Verkniipfung mit weiteren Kunden-/Nutzer-Daten, die oft

fiir Big Data-Auswertungen wesentlich ist, findet nur begrenzt statt. Vor allem

dienen die Daten der Weiterentwicklung der Vermarktungsportale selber.

Die Potenziale, die in Vermarktungsdaten stecken, werden in der Branche Zur Nutzung groBer Datenmengen
erkannt. Neben den Portalen verfiigen viele Immobilienunternehmen zwar fehlt entsprechende Expertise,
R gemeinsame Strategien erforder-
iber eigene Datenbestdnde, und zwar sowohl zu Kunden- und Interessenten- lich
wiinschen als auch zum Ablauf des Vermarktungsprozesses und dessen Ergeb-
nis (z.B. Informationen iiber die Hohe des erzielten (Kauf-/Miet-)Preises in
Abhdngigkeit vom Angebot). In der Regel verfiigen einzelne Anbieter aber
nicht iber ausreichend groBe Datenmengen und oft auch nicht iiber die erfor-
derliche Expertise zur Datenauswertung. Data Mining hat in der unternehmeri-
schen Praxis derzeit keinen Stellenwert. Kiinftig wird es darauf ankommen,
wie die Immobilienunternehmen und Maklergesellschaften Objekt-, Vermark-
tungs- und Nutzerdaten miteinander kombinieren, wie transparent sie damit
umgehen und wie diese Daten flachendeckend fiir gemeinsame Zwecke zur
Verfiigung gestellt werden.
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6.6. Gemeinsame Themen

Die Analyse der Innovationsthemen zu den fiinf unterschiedlichen Teilberei-
chen der Immobilienwirtschaft liefert einen detaillierten Uberblick, um die
Besonderheiten jeder Teilbranche zu benennen und zu bewerten. Die Analyse
zeigt, dass viele Innovationsthemen in den einzelnen Bereichen nur dem An-

schein nach weitgehend iiberdeckend sind.

So wird bspw. Prozessdigitalisierung in allen fiinf Teilbranchen als Themenfeld
benannt. In den unterschiedlichen Teilbranchen hat das Thema aber bedingt
durch den unterschiedlichen Digitalisierungsstand und die konkreten Heraus-
forderungen der jeweiligen Teilbranche eine andere Ausprdagung. Wahrend
bspw. aus der Sicht der ,Fremdverwaltung” der Aufbau digitaler Archive und
die Kontrolle von Informationsfliissen zu den Kunden im Vordergrund steht,
bedeutet es aus dem Blickwinkel des ,,Neubaus von Immobilien“ die Etablie-
rung und Uberwachung von iibergreifenden Prozessen unter Beteiligung aller
am Bau beteiligten Unternehmen. Folglich sind die Herausforderungen, denen
sich eine Teilbranche innerhalb der Themenfelder stellen muss, unterschied-
lich ausgepragt (Schnittstellen und Standardisierung aus dem Blickwinkel des
Neubaus und Aufbau Digitaler Archive sowie deren Integration in Kommunika-

tionsprozesse in der Fremdverwaltung).

Ziel dieses Kapitels ist es nicht die unterschiedlichen Aspekte zusammenzu-
tragen, da dies in den einzelnen Sichten bereits durchgefiihrt wurde, sondern
inshesondere herauszuarbeiten, welche Aspekte der Digitalisierung gemein-

sam angegangen werden kdnnen.

6.6.1. Intelligentes Gebdude

Haustechnik (Infrastrukturen, Vernetzung, Smart Home)

Das Thema der zunehmenden Ausstattung von Gebduden mit moderner Haus-
technik, die Ausstattung der Wohnungen und Biiros mit Smart Home-
Technologien und die Vernetzung dieser Ausstattungen sind diesem Themen-
feld zuzuordnen. Die Expertenmeinungen gehen einhellig in die Richtung, dass
diese Technologien zukiinftig immer mehr an Bedeutung gewinnen und die
Digitalisierung der Branche entscheidend bestimmen werden.

Problematisch wird die groBe Heterogenitdt der Technologien gesehen. Wéh-
rend die Experten im Bereich der Haussteuerung (bspw. Heizungssteuerung)
noch Mdglichkeiten sehen, mit den Herstellern Schnittstellen zu vereinbaren,
um Datenzugriffe und Fernsteuerung zu realisieren, gestaltet es sich im Be-
reich Smart Home und AAL aufgrund der Fiille von stellenweise sehr individu-

ellen Losungen duBerst schwierig.

Diesem Teilbereich ist weiterhin die Diskussion iiber groRe Internetkonzerne
(Google, Apple, Samsung etc.) zuzuordnen, die insbesondere im Bereich des
Smart Home Consumer-Lésungen entwickeln und anbieten und damit iiber die
Kunden (Mieter) in Gebdude und Wohnungen drdngen. Problematisch wird
dabei gesehen, dass neue Kundenbeziehungen aufgebaut werden und neue
Geschdftsmodelle entstehen, die ganzlich an der Immobilienwirtschaft vorbei

gepragt werden.
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Reaktionen der Branche auf die beiden skizzierten Problembereiche (Hetero- Open-Plattform-L&sungen als
genitdt von Haustechnik und Smart Home-L6sungen sowie Konkurrenz durch proaktive Reaktion der Branche
groBe Internetkonzerne) lassen sich nur schwer formulieren, da in der Branche

noch keine gemeinsame Linie aller Beteiligten zu identifizieren ist. Hervorzu-

heben sind aber ,,Open Plattform“-Ansédtze als strategische Reaktion der Bran-

che auf diese Entwicklungen. Dabei stellen Unternehmen der Branche selbst

Infrastrukturen (Vernetzung, Service-Knoten) fiir die Vernetzung und Datenin-

tegration zur Verfiigung und integrieren ihre selbst verbaute Haustechnik in

diese Plattform. Die Mieter erhalten dabei einerseits Zugriff auf diese Daten

und konnen anderseits eigene Smart Home-Losungen auf Basis der vorhande-

nen Infrastrukturen integrieren. Die so entwickelte Plattform kann/soll unter-

schiedliche Standards bedienen konnen, und auch unterschiedlichen

(Partner-)Unternehmen die Mdglichkeit bieten, auf dieser Basis Lésungen und

Angebote zu entwickeln. Durch diese Offnung bleibt das Wohnungs- bzw. Im-

mobilienunternehmen weiterhin aktiver Partner des Kunden. Existierende

Vorteile (existierender Kundenkontakt, verfiigbare Daten- und Vertrauensba-

sis) konnen genutzt werden, um sich selbst gegeniiber den Kunden zu profilie-

ren.

Wiérme, Verbrauch (Smart Meter)

Auch wenn die Thematik ,Warme, Verbrauch (Smart Meter)“ thematisch sehr Smart Meter als eigenstindiges
nah an der intelligenten Haustechnik anzusiedeln ist, bedarf dies einer eige- Betatigungsfeld der Immobilien-

. . . . ers .. wirtschaft
nen Erwdhnung, da sich hier ein klares Betdtigungsfeld der Immobilienbran-
che identifizieren ldsst.
Die Verbrauchsmessung kann als erster Schritt in Richtung einer weitergehen- Einstieg in die Fernsteuerung von

Gebduden, Start fiir Internet der

den ,Fernsteuerung” von Gebduden angesehen werden und bietet allein im N " -
Dinge im Gebdudebereich

Umfeld der Verbrauchserhebung bereits Mehrwerte beziiglich der Erstellung
von Abrechnungen und der direkte Integration in ERP-Systeme. Die Experten
aus nahezu allen Sichten identifizieren hier hohe Potenziale der Digitalisie-
rung und sehen es als Moglichkeit, die Entwicklung in Richtung ,Internet der
Dinge“ aktiv zu forcieren und gemeinsam mit den Herstellern Losungen fiir die
Branche zu entwickeln.

Im Rahmen der Gesetzesvorhaben zur Digitalisierung der Energiewende sind Erarbeitung des Themenfeldes

bereits klare Signale an die Politik gesendet worden, wie sich das Handlungs- nur gemeinsam mit der Immobili-
. . ", . R enwirtschaft sinnvoll

feld strukturieren ldsst. Politik und Wirtschaft muss noch deutlicher werden,

dass dieses Themenfeld nur gemeinsam mit der Immobilienwirtschaft erfolg-

reich strukturiert werden kann.

6.6.2. Betriebliche Optimierung

Digitalisierung der Prozesse

Das Themenfeld der ,,Digitalisierung der Prozesse“ wird in allen Teilbranchen Digitalisierung von Prozessen
als Ausgangslage fiir den Angang des gesamten Digitalisierungsthemas gese- ::’J‘::f:tti:::herT"’ihe’de”’a“s'
hen. Es umfasst umfangreiche Teilthemen, wie digitale Archive, integrierte

Informationssysteme (ERP-Systeme), Workflow-Einfiihrung, Schnittstellen zu

Kooperationspartnern bis hin zu Themen der Arbeitsorganisation und In- und

Outsourcing-Entscheidungen. Die Zielsetzung ,papierloses Biiro“ steht dabei

eher stellvertretend fiir die Vision einer durchgangigen IT-gestiitzten Bearbei-
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tung, beginnend mit dem Posteingang bis zum Abschluss der Bearbeitungsfal-
le.

Uber Fortschritte in diesem Bereich definieren die Experten auch ihre Bewer-
tung zum aktuellen Stand der Digitalisierung in ihrem Unternehmen. Der Fort-
schritt im Hinblick auf die gesamte Branche wird aber eher kritisch gesehen
und der Digitalisierungsstand vieler Unternehmen der Branche eher als lii-
ckenhaft beschrieben. Die Verfiigbarkeit von IT-Systemen (bspw. ERP) ist da-
bei nur ein Indikator. Es herrscht eine groRe Diskrepanz zwischen den Mog-
lichkeiten und der tatsdchlichen Nutzung entsprechender Verfahren und Sys-
teme.

Die Standardisierung von Geschéaftsprozessen geht oft mit der Einfiihrung von
integrierten IT-Systemen einher. In allen Teilbranchen wird diese Standardi-
sierung als notwendiger Schritt identifiziert, um Digitalisierung vorantreiben
zu konnen. Die Etablierung von Referenzprozessen konnte eine wesentliche
Hilfestellung leisten. Dabei sollten die Referenzprozesse idealerweise aus der
Branche heraus getrieben sein und nicht durch konkrete Softwarelésungen
vorgegehen werden. Im Innovationsfeld ,individualisierte Nutzung* wird un-
ter dem Thema ,,Service-Ldsungen fiir die Branche® ein anderer Angang fiir die
Prozess-Standardisierung vorgestellt, bei denen Unternehmen der Branche
selbst zum Anbieter von IT-L6sungen werden.

Neben der Standardisierung an sich werden die Definition von Schnittstellen
zu Kooperationspartnern und eine Standardisierung der Dateniibertragung als
zentrale Forderungen der Experten in nahezu allen Teilbranchen formuliert.
Diese Themen werden zunehmend in Richtung eines erweiterten BIM verortet,
das sowohl Daten als auch Kooperationsaufgaben iibernimmt.

Des Weiteren kann diesem Themenfeld die Frage zugeordnet werden, ob eine
minimale bzw. optimale UnternehmensgréRe ermittelt werden kann, um die
positiven Effekte der Digitalisierung zu heben. Erkennbar ist, dass eine gerin-
ge UnternehmensgroBe als Digitalisierungshiirde gesehen werden kann, da
oftmals (insbesondere personelle) Ressourcen fehlen, um das Thema fiir das
eigene Unternehmen zu bearbeiten. Weiterhin werden der Digitalisierung
Skaleneffekte nachgesagt, wobei noch offen ist, ob es eine GroBe gibt, ab der
keine weiteren, nennenswerten Effekte erzielt werden kdnnen.

Assistenzsysteme

Unter Assistenzsystemen wird im Rahmen der Digitalisierung die Entwicklung
und Nutzung von IT-basierten Lésungen verstanden, welche die Durchfiihrung
einzelner Arbeitsschritte unterstiitzen.’”® Dabei integrieren sich Assistenzsys-
teme in die Softwareldsungen der Unternehmen und steigern die Effizienz
und/oder Qualitdt der unterstiitzten Arbeitsschritte. Bereits genannte Beispie-
le sind die ,,mobile Wohnungsabnahme* und Online-Vorpriifungen fiir Be-
triebspriifungen in der Teilbranche Wohnungswirtschaft, Verbrauchskontrolle
der Haustechnik aus der Sicht der ,,Wirtschaftsimmobilien* und des ,,Neubaus
von Immobilien®. Assistenzsysteme umfassen eine Vielzahl von Einzellosun-

0 Damit unterscheiden sich Assistenzsysteme fiir die Digitalisierung von der in der Wohnungs-
wirtschaft gebrduchlichen Bezeichnung fiir technische Assistenzsysteme, die im Kontext von
AAL verwendet wird und mit der Systeme fiir die Unterstiitzung des Mieters/Kunden erfasst
werden.
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gen, die aber als Bausteine fiir den konstruktiven Umgang mit dem Thema
Digitalisierung angesehen werden miissen.

Am Beispiel dieser Assistenzsysteme ldsst sich fiir die Branche am ehesten Positive Effekte der Digitalisie-
aufzeigen, welche positiven Effekte Digitalisierung fiir das eigene Unterneh- rung kommunizieren

men bieten kann und wie Nutzeffekte die entstehenden Personal- und sonsti-

gen Kosten aufwiegen konnen, die mit der Digitalisierung einhergehen.

Assistenzsysteme konnen somit zum Schliissel fiir die Kommunikation des Kosten-/Nutzen-Analysen trans-
Themas Digitalisierung fiir die gesamte Branche werden, indem kritische Ana- parent machen

lysen zu Kosten und Nutzen fiir alle Beteiligten transparent gemacht werden.

Notwendig sind hierfiir die Verbreitung solcher Themen und die Entwicklung

von Vorgehensmodellen fiir deren Etablierung in den Unternehmen.

Vernetzung/Echtzeitiiberwachung

Die technische Vernetzung der Informationssysteme mit der Haustechnik, mit Technische Infrastruktur fiir die
Verbrauchsdaten, Baustellenplanungssystemen usw. wird von vielen Experten Vernetzung erforderlich

als notwendiger Schritt fiir die Branche gesehen. Dies beinhaltet auch Netzinf-

rastrukturen, die verfiighar sein miissen, um sich dem Thema {iberhaupt wid-

men zu konnen. Zum Teil reicht das Thema in den Sektor der ,intelligenten

Gebdude®, zum anderen ist es ein ,,Business Integration“-Thema, bei dem die

Vernetzung unterschiedlicher Anwendungssysteme angestrebt wird.

Auch hier spiegelt sich Forderung der Experten in Richtung offener Schnittstel- Offene Schnittstellen sind zwin-
len, die alle IT-Systeme, die in der Branche von Bedeutung sind, unterstiitzen gend erforderlich

und umsetzen miissen. Dieses von den Unternehmen einzufordern, muss als

Aufgabe der gesamten Branche gesehen werden.

Veraltete Regularien und Vorschriften

Eine der wesentlichen Hiirden fiir Innovationen in diesem Innovationsfeld Gesetzliche Vorschriften auf
stellen starre Prozessstrukturen und veraltetet Regularien und Vorschriften ?Iiii:a““e’“"gs"ﬁ’de" untersu-
dar. Die Experten aller Sichten benennen die explizite Forderung nach einer

papierbasierten Kommunikation, Unterschriftenregelungen sowie die Forde-

rung nach Originalbelegen als Digitalisierungshiirden. Diese Anforderungen

verpflichten die Unternehmen neben der digitalen Welt auch noch (zumindest

einen Teil) der alten Prozesse und Schnittstellen zu behalten. Damit werden

Nutzeffekte der Digitalisierung konterkariert, sodass gewiinschte Einsparun-

gen und eine Effizienzsteigerung nicht erreicht werden konnen, da Daten und

Prozesse parallel beibehalten werden miissen. Der Abbau solcher Vorschriften

ist fiir jede der Teilbranchen wiinschenswert und wichtig fiir eine konstruktive

Auseinandersetzung mit der Digitalisierung.

6.6.3. Neue Kundenansprache

(X)RM-Systeme

CRM-Systeme werden als Inbegriff des elektronisch gestiitzten Kundenmana- (X)RM-Systeme schlieBen neben

gements gesehen. Auch die Experten aller Sichten identifizieren CRM-Systeme den Kunden auch andere Kommu-
R . . . . K nikationspartner mit ein

und Portale (Mieter-, Eigentiimer-, Vermittler-Portal) als wichtige Werkzeuge

fiir die elektronische Kommunikation. Die Experten versuchen aber ein weite-
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res Verstandnis auszudriicken, das nicht mehr nur die Kunden (Customer),
sondern auch Lieferanten, Dienstleister, den offentlichen Sektor und andere
wichtige Partner umfasst. Das (X) steht dabei als Platzhalter fiir die unter-
schiedlichen Kommunikationspartner.

Auch wenn das Thema (X)RM-Systeme in der Branche eine hohe Akzeptanz
erfahrt, sollte diskutiert werden, welche Folgen zu erwarten sind, wenn sich
viele und oftmals unterschiedliche Systeme dieser Art in der Branche etablie-
ren. Klammert man die Kunden aus (hier ist eine 1:1-Beziehung zu Unterneh-
men der Immobilienwirtschaft wiinschenswert), so miissen die Kooperations-
partner zukiinftig viele (X)RM-Systeme bedienen kénnen, was ihnen die Koor-
dination ihrer Aufgaben erschwert.

Hier wdre es wiinschenswert, fiir die Immobilienwirtschaft eine gemeinsame
Strategie zu entwickeln, wie zukiinftig digitale Kommunikation mit den Koope-
rationspartnern aussehen soll. Dabei stehen sich geschlossene Losungen (je-
des Unternehmen bietet eigene Kommunikationslésungen) und offene Lésun-
gen (Service-Plattform, die von unterschiedlichen Unternehmen der Immobili-
enwirtschaft betrieben wird) gegeniiber.

Weiter gedacht werden (X)RM-Systeme als Grundlage fiir integrierte Ge-
schaftsprozesse und die Leistungsvermittlung gesehen (vgl. die Erlduterungen
zu Kooperationsplattformen im Innovationsfeld ,individualisierte Nutzung®,
Kapitel 6.6.4).

Digitale Kommunikation/Informationslogistik/Digitales Marketing

Wéhrend sich das Themenfeld ,,(X)RM-Systeme*“ auf IT-Systeme fokussiert,
zielt die ,,Digitale Kommunikation/Informationslogistik/Digitales Marketing*
starker auf den ,nicht-technischen Teil“ der Unternehmenskommunikation ab.
Uber welche digitalen Kanile (Portal, E-Mail, WhatsApp, SMS, Facebook usw.)
ist das Wohnungs- und Immobilienunternehmen erreichbar? Welche Bedeu-
tung ist diesen Kandlen zuzuordnen und wie miissen diese Kandle bespielt
werden, um die gewiinschten Effekte zu erzielen?

Die Experten duBern sich nur sehr vorsichtig zu diesen Fragestellungen, so-
dass aus den Interviews lediglich der Schluss gezogen werden kann, dass noch
keine ausreichend belastbaren Erfahrungen gesammelt wurden. Diese Liicke
zu schlieBen, konnte aber vielen Unternehmen helfen, sich besser im Markt zu
positionieren.

E-Government & Open Data

Eine besondere Bedeutung kommt der Kommunikation mit dem &ffentlichen
Sektor zu. Hier wird von vielen Experten bemdngelt, dass Digitalisierungsbe-
miithungen oftmals an den regionalen Strukturen scheitern. Neben der Mog-
lichkeit der elektronischen Vorgangsbearbeitung wird insbesondere eine
Transparenz der Bearbeitungsprozesse gefordert. Inshesondere der letzte
Aspekt ist fiir Entscheidungsprozesse der Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen relevant und kann wichtige Beitrdge leisten, die Digitalisierung fiir
die Unternehmen attraktiver zu machen. Die Integration solcher Themen in E-
Government-Initiativen des Bundes, der Lander und insbesondere auch der
Kommunen muss dabei auf die politische Agenda gebracht werden.
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Ein zweites Teilthema, das ebenfalls durch den 6ffentlichen Sektor bestimmt
wird, ist die Verfiigharkeit von o6ffentlich zuganglichen Daten bestimmter Stel-
len. Bauamter, Vermessungsamter, Stadtplaner usw. verwalten einen grofen
Datenschatz, der in der derzeitigen Form nur schwer fiir die Branche zu nutzen
ist. Vielfach miissen Daten selbst aufwdndig erhoben werden oder ,,hdndisch*
aus Dokumenten und Planen extrahiert werden. Wiinschenswert wéaren hier
gemeinsame Initiativen des 6ffentlichen Sektors und der Immobilienwirtschaft
zum Aufbau von o6ffentlich zugdnglichen Datenrdaumen nach dem ,,Open Data“-
Konzept. Damit zusammen hdngen Schlagworte wie z.B. E-Baugenehmigung, E-
Vergabe und E-Kataster.

6.6.4. Individualisierte Nutzung

Serviceleistungen fiir die Branche

Eine Entwicklung, die bereits im Innovationsfeld ,,betriebliche Optimierung®
Erwdhnung fand, war die Bereitstellung von IT-Lésungen durch Unternehmen
der Immobilienwirtschaft. Meist handelt es sich dabei um Unternehmen, die
bereits einen hohen Stand der Digitalisierung ihrer Prozesse erreicht haben
und - basierend auf existierenden Kooperationsstrukturen — anderen Unter-
nehmen der Branche den Zugang zu ihren Systemen ermoglichen. Damit iiber-
nehmen die Partnerunternehmen nicht nur die IT-Systeme, sondern fiihren
auch deren Prozesse ein. Dabei kénnen zwei Ausprdgungen unterschieden
werden: Wahrend sich einige dieser Unternehmen als Software-Anbieter posi-
tionieren und auch entsprechende Tochterfirmen gegriindet haben, {iber die
diese Losung vertrieben wird, bieten andere Unternehmen eine ,,Mit-Nutzung*
ihrer Systeme an.

Insbesondere die gemeinsame Nutzung von IT-Systemen stellt dabei eine inte-
ressante Entwicklung dar. So bilden sich Kooperationsstrukturen von Unter-
nehmen der Immobilienwirtschaft, die gemeinsam das Thema Digitalisierung
angehen konnen. Solche Kooperationsstrukturen schaffen durch die gemein-
same Nutzung von Ressourcen Freirdume und geben allen Beteiligten die Mog-
lichkeit, sich mit dem Thema Digitalisierung auseinander setzen zu kdnnen.
Nicht zu unterschétzen ist der Know-how-Transfer zwischen den Unternehmen.

Aktuell konnen noch keine Aussagen getroffen werden, ob und inwieweit sich
solche Kooperationsstrukturen langfristig und auch iiber den benannten regio-
nalen Bereich hinaus etablieren konnen. Als relevanter Ansatz, insbesondere
fiir Branchenzweige, die sich durch eine geringe UnternehmensgroBe aus-
zeichnen, kdnnte dies aber ein wichtiger Zugang zum Digitalisierungsthema
sein.

Kooperationsplattformen

Kooperationsplattformen verstehen sich als Weiterentwicklung der (X)RM-
Systeme, wie sie im Innovationsfeld ,,neue Kundenansprache“ benannt wur-
den. Dabei steht nicht mehr die Kommunikation im Vordergrund, sondern die
Organisation und Koordination {ibergreifender Prozesse. Kooperationsplatt-
formen werden bereits heute in unterschiedlichen Auspragungen von Internet-
Portalen diskutiert. Mieter- Vermieter-, Verwalter-, Handwerker- und Betrei-
ber-Portale sind nur Beispiele fiir Anwendungsfelder, bei denen iiber ein Por-
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tal Auftrage vergeben, Informationen ausgetauscht und letztendlich iibergrei-
fende Prozesse realisiert werden.

Portale bergen dabei den Nachteil, dass individuelle Beziehungen zwischen
Unternehmen aufgebaut und gepflegt werden. Weiterhin tibernimmt das Portal
die Schnittstellenaufgabe, die von jedem Partner neben den eigenen IT-
Systemen gepflegt werden muss. Kooperationsplattformen versuchen diese
beiden Nachteile aufzuheben, indem sie offene Schnittstellen bieten, iiber die
sich unterschiedliche Unternehmen anbinden kdnnen. Der Zugang iiber das
»Portal“ bleibt dabei oftmals erhalten, falls Unternehmen diese Schnittstellen
nicht direkt bedienen kénnen. Unternehmen, die iiber einen integrierten Zu-
gang verfligen, haben dabei den Vorteil, dass sie nur ein System (idealerweise
das Eigene) pflegen miissen.

Kooperationsplattformen werden als Schliissel fiir integrierte Prozesse und
Transparenz zwischen den beteiligten Unternehmen gesehen. Dabei miissen
inshesondere Fragestellungen zu Schnittstellen und Datenstandards beantwor-
tet werden. Auch ein gemeinsames Verstandnis liber Qualitdt und Standardi-
sierung der Prozesse sind als Voraussetzung zu benennen. Diese Themen soll-
ten aber nicht auf das Thema Kooperationsplattformen begrenzt bleiben, son-
dern ganzheitlich im Rahmen eines erweiterten BIM (Innovationsfeld: Big
Data) betrachtet werden.

Internet der Dinge

Aus der Sicht der Immobilienwirtschaft erweitert das ,,Internet der Dinge* die
Vision des ,smarten“ und ,vernetzten“ Gebdaudes um Sensorik, Aktorik und
Vernetzung in allen Lebensbereichen. Dies betrifft insbesondere auch Dinge
des alltdglichen Lebens, die bisher nicht in Verbindung mit Mikroelektronik
gebracht wurden. Schuhe, die sich selbstandig strammer ziehen, wenn gelau-
fen, und lockerer werden, wenn gesessen wird, und Biirostiihle, die kontinuier-
lich eine Analyse des Sitzverhaltens durchfiihren und sich an den Benutzer
anpassen, sind hier als Beispiele zu nennen. Mit den Bewohnern gelangen
auch diese Gegenstdnde in die Wohnung und kénnen zu wichtigen Datenliefe-
ranten werden. Zudem kann auch die Etablierung von Infrastrukturen (Netzinf-
rastruktur), die fiir den Betrieb dieser Gerdte benétigt wird, Implikationen auf
die Branche haben. Das Internet der Dinge setzt eine kabellose, breitbandige,
hochverfiigbare und hochreaktive Netzinfrastruktur voraus, die im Zuge dieser
Entwicklung eingefiihrt werden muss.

Wahrend die befragten Experten bei allen angesprochenen Themenkomplexen
sehr dezidiert Aussagen zur Entwicklung, Auswirkungen und moglichen Positi-
onierung der Branche getroffen haben, bleibt das Thema ,,Internet der Dinge“
weitgehend diffus. Geschuldet ist dies der rasanten technischen Entwicklung
und einer Vielzahl von Aktivitdten in anderen Branchen. Dabei ist es nicht der
technische Fortschritt, der als Risiko gesehen wird, sondern vielmehr die Ent-
wicklung am Markt: Branchen richten sich neu aus und erschlieBen neue An-
wendungsfelder, Start-Up Unternehmen erreichen in wenigen Jahren immense
GroBenordnungen, aggressive Unternehmenskdufe verdndern Angebotssituati-
onen usw.

Exemplarisch sei hier die neue Mobilfunkgeneration 5G genannt. 2015 wurden
die neuen Frequenzbereiche versteigert, die voraussichtlich im Jahr 2020 im
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5G-Netz in Betrieb genommen werden. Abbildung 20 zeigt ein Schaubild mit
Themen der neuen Mobilfunkgeneration.

Abbildung 20: 5G - Mobilfunkgeneration fiir das Internet der Dinge

Not an evolution
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system Connecting
everyone

vVo

using numerous

5 G Connecting

objects

Environmentally
fl'lendly dozens of billions

of very diverse

reducing cost
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Quelle: Orange.com.™

Zentrale Aussage des Schaubildes ist, dass die neue Mobilfunkgeneration sich
nicht mehr auf Smartphones beschrdnken wird, sondern als grundlegende
Infrastruktur fiir das Internet der Dinge zu sehen ist. Themen wie Echtzeit-
kommunikation, Niedrigenergie und die Ausweitung der Anzahl von Gerdten
im Mobilfunknetz stehen bei 5G im Vordergrund. Themen wie IPv6 ermdgli-
chen es, bis zu 350 Sextillionen (10%*) internetfihige Gerdte gleichzeitig zu
adressieren und befinden sich schon seit geraumer Zeit in der Einfiihrung (mit
dem heutigen IPv4-Adressraum sind es nur einige Milliarden).

Vor diesem Hintergrund ist schwer zu erfassen, wie die Betreiber dieser Infra-
strukturen zukiinftig auftreten werden. Die Experten benennen daher die kon-
tinuierliche Beobachtung — sowohl der technischen Entwicklungen als auch
der Marktentwicklung - als wichtige Aufgabe in Rahmen der Digitalisierung.

™ 0.V. (2015): Towards the mobile Internet of the future, 17. Médrz 2015.
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6.6.5. Big Data

Offenes, erweitertes BIM

Eine Vielzahl der bereits genannten Themen findet ihren Kristallisationspunkt
in dem {ibergeordneten Themenfeld ,erweitertes BIM“. Das erweiterte ,,Buil-
ding Information Modeling® enthdlt ein neues Verstdndnis vom ,digitalen
Abbild“ eines Gebdudes, das — beginnend mit der Bauplanung bis zum Betrieb
- durchgehend gepflegt wird. Daten iiber die Haustechnik, Wartungsdaten,
Verbrauchsdaten (z.B. Strom, Warme) bis hin zu Mieterdaten sind Teil eines
solchen erweiterten BIM und werden kontinuierlich und von allen Beteiligten
bereitgestellt und gepflegt. Dabei ist das erweiterte BIM weit mehr als ein
reines Datenabbild des Geb&dudes. In seiner Rolle vereint es Schnittstellen und
Standards fiir den Datenaustausch bis hin zu Steuerungsmdglichkeiten der
Haustechnik. Das erweiterte BIM ist somit auch als ,,Enabler” fiir Datenanaly-
sen im Sinne von Big Data zu sehen.

Das erweiterte BIM kann sich als ,,Schliisseltechnologie* fiir die Branche er-
weisen, in der alle einzelnen Themenbereiche zusammenflieBen. Auch wenn
Experten aller Sichten dem Thema eine hohe Relevanz bescheinigen, wird
aktuell das BIM aber alleinig durch die Sicht ,,Neubau von Immobilien* stark
vorangetrieben. Ein brancheniibergreifender Angang kdnnte dem Thema eine
neue Qualitdt und Bedeutung geben.

Datenschutz und Datensicherheit

Wie kein anderes Thema der Studie wurde Datenschutz und Datensicherheit
von allen Experten aus allen Teilbranchen und in allen Innovationsfeldern der
Innovationsmatrix als wesentliche Hiirde der Digitalisierung identifiziert. Die
konkreten Fragestellungen, die mit dem Thema in Verbindung gebracht wer-
den, sind in den Ergebnisdarstellungen der Teilbranchen formuliert. Ubergrei-
fend kann aber festgestellt werden, dass die allgemeine Frage ,,Was ist erlaubt
und was ist verboten?“ im Vordergrund der Bedenken steht und einer weitge-
henden Klarung bedarf. Bspw. ist es erforderlich zu kldaren, welche Daten von
Nutzern {ibertragen werden und welche Einblicke in die Nutzung der Immobi-
lien (Wohnungen, Gewerbeobjekte) jeweils erlaubt sind.

Aus dieser Perspektive ist aber der Angang an die Themenstellung hdchst
komplex. Datenschutz und Datensicherheit ist ein sehr vielschichtiges Thema.
Es betrifft IT-Infrastrukturen, SicherheitsmaBnahmen, Schutzbedarfs-
feststellung, Bedrohungsszenarien, Risiko-Analysen und vieles mehr. Ein Weg,
den andere Branchen (unter anderem auch der Gesundheitssektor) gewdhlt
haben, ist die Entwicklung von Datenschutzkonzepten fiir Anwendungsklassen:
Fall-Akte, Patientenakte, Krankenhausinformationssysteme usw. fiir die je-
weils Datenschutz- und Datensicherheitskonzepte entwickelt wurden. Inwie-
weit dieser Angang auch auf die Immobilienbranche iibertragbar ist, muss
separat untersucht werden. Von Bedeutung ist die Frage, wie Daten von Nut-
zern von Immobilien rechtssicher {ibertragen werden kénnen.
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7. Zusammenfassung und Ausblick

Der Digitalisierung als technischer, marktwirtschaftlicher und sozialer Me-
gatrend wird ein hohes Verdanderungspotenzial bescheinigt, das sich auch in
der Immobilienbranche niederschlagen wird. Die vorliegende Studie ,,Digitali-
sierung in der Immobilienwirtschaft — Chancen und Risiken“ leistet einen
Beitrag dazu, Entwicklungsoptionen fiir die Branche zu identifizieren und auf
Hiirden und mogliche Gefahren dieser Entwicklung hinzuweisen.

Vor diesem Hintergrund wurden von den einzelnen Verbdnden der Branche
bereits diverse Studien beauftragt, die sich unterschiedlichen Aspekten der
Digitalisierung (Smart Home, AAL, Social Media usw.) gewidmet haben. Diese
Arbeiten leisten einen wesentlichen Beitrag, die Teilbereiche der Digitalisie-
rung fiir die Branche zu erschlieBen, konnten aber nicht zu einer gesamtheitli-
chen Sicht auf das Thema beitragen.

Die hier vorliegende Studie hat die aktuellen und zukiinftigen Arbeitsschwer-
punkte der Branche im Bereich der Digitalisierung reflektiert und einen Ansatz
geliefert, die Themenstellungen zu strukturieren und zugleich neue Themen-
felder zu identifizieren. Dabei wird ein besonderes Augenmerk auf mogliche
Hemmnisse dieser Entwicklung gelegt, und es wurden konstruktive Losungs-
wege zum Umgang mit diesen Hiirden diskutiert.

Um die relevanten Themenfelder zu systematisieren, wurden Studien und Ver-
offentlichungen analysiert, die zu einem nicht unerheblichen Teil fiir andere
Branchen erstellt wurden und deren Ergebnisse auf die Immobilienwirtschaft
transformiert werden konnten. Dabei zeigt sich, dass im verarbeitenden Ge-
werbe, auch bedingt durch den bestehenden Wetthewerbsdruck auf den Welt-
markten, Fragen der Digitalisierung mit zeitlichem Vorlauf erdrtert und zu
Strategien verdichtet wurden. Zudem bestehen sowohl auf europdischer wie
auch auf nationaler Ebene unterschiedliche, allgemeine Agenda-Prozesse, bei
denen es aber wichtig ist, dass die Immobilienwirtschaft ihre spezifische
Sichtweise auf die Dinge und dort bestehende Bedarfe einbringen kann.

Die Analyse der Innovationsthemen aus den fiinf unterschiedlichen Teilbran-
chen der Immobilienwirtschaft — Wohnungswirtschaft, Wirtschaftsimmobilien,
Fremdverwaltung, Neubau sowie Marketing/Vertrieb — liefert einen detaillier-
ten Einblick fiir die Bewertung von Digitalisierungsthemen der Branche insge-
samt. Dabei wird offensichtlich, dass Themen der Digitalisierung nur dem
Anschein nach in den Teilbranchen weitgehend iiberdeckend sind, in ihrer
Ausprdgung jedoch verschiedene Schwerpunkte bedienen.

So wird bspw. die Bedeutung der Prozessdigitalisierung in allen fiinf Teilbe-
reichen hervorgehoben. In den unterschiedlichen Teilbereichen hat das Thema
aber bedingt durch den unterschiedlichen Digitalisierungsstand und die kon-
kreten Herausforderungen der jeweiligen Sicht eine andere Auspragung. Wah-
rend bspw. aus der Sicht der ,,Fremdverwaltung” der Aufbau digitaler Archive
und die Kontrolle von Informationsfliissen zu den Kunden im Vordergrund
steht, bedeutet es aus Sicht des ,Neubaus von Immobilien* die Etablierung
und Uberwachung von iibergreifenden Prozessen unter Integration aller am
Bau beteiligten Unternehmen. Folglich sind die zu formulierenden Herausfor-
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derungen (Schnittstellen und Standardisierung in der Sicht Neubau und Auf-
bau digitaler Archive und deren Integration in Kommunikationsprozesse in der
Fremdverwaltung) denen sich die Branche zu den Themenfelder stellen muss,
unterschiedlich ausgepréagt.

Auch wenn sich aus den durchgefiihrten Expertengesprachen kein Anspruch
auf Allgemeingiiltigkeit und Vollstandigkeit in den einzelnen Sichten ableiten
ldsst, konnen — auch vor dem Hintergrund des Standes von Forschung und
Entwicklung — die folgenden Themenfelder benannt werden, die ein gemein-
sames Handeln aller Akteure der Immobilienwirtschaft erforderlich machen,
um das Thema Digitalisierung erfolgreich vorantreiben zu kénnen.

Innovationsfeld ,,intelligentes Gebdude*

« Der Einsatz moderner Gebdudetechnik, der Aufbau spezieller Infra-
strukturen und die umfassende Vernetzung werden weiter an Bedeu-
tung gewinnen. Die Branche sollte dafiir eine einheitliche Linie, bspw.
in Form von ,,Open Plattform“-Ansdtzen entwickeln, auch um neuen
Anbietern zu begegnen.

* Smart Metering und damit zusammenhédngende Mehrwertdienste sind
ein wichtiges Betdtigungsfeld. Sie sind als Schritt in eine weiterge-
hende Fernsteuerung von Gebduden zu verstehen, zugleich wird die
Entwicklung in Richtung ,Internet der Dinge“ forciert. Die Immobili-
enwirtschaft kann sich positionieren und gemeinsam mit den Herstel-
lern Losungen entwickeln.

Innovationsfeld ,,betrieblichen Optimierung*

+ Die Digitalisierung der Prozesse ist die zentrale Grundlage fiir weitere
Entwicklungsstadien der Digitalisierung (wie bspw. den Einsatz von
umfangreichen Assistenzsystemen und die Entwicklung von Mehr-
wertdiensten). In den Teilbranchen verlduft die Prozessdigitalisierung
zum Teil liickenhaft. Zentrale Aufgaben sind die Standardisierung von
Schnittstellen zu Kooperationspartnern und der Dateniibertragung.

+ Assistenzsysteme fiir die Arbeitsunterstiitzung bergen erhebliches Po-
tenzial fiir die Optimierung von Prozessen. Die positiven Effekte fiir
die Teilbranchen miissen stdrker verbreitet werden. Sinnvoll ist die
Entwicklung von Verfahrensmodellen fiir deren Etablierung in Unter-
nehmen.

+ Bei der Steuerung von Prozessen kommt - gerade mit zunehmender
Vernetzung — der Echtzeitiiberwachung und -steuerung eine immer
groBere Bedeutung zu. Dazu miissen leistungsfahige Netzinfrastruktu-
ren verfiighar sein und Schnittstellen, mit denen die Informationen in
IT-Systeme integriert werden konnen (,,Business Integration®).

Innovationsfeld ,,neue Kundenansprache“

* (X)RM-Systeme erweitern die Ansdtze des elektronisch gestiitzten
Kundenmanagements um Lieferanten, Dienstleister, weitere Partner
und den offentlichen Sektor. Sie sind kiinftig ein wichtiges Werkzeug
fiir die elektronische Kommunikation untereinander entlang der ver-
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netzten Wertschopfungskette. Dazu miissen gemeinsame Strategien
entwickelt werden, wie digitale Kommunikation strukturiert sein soll,
damit nicht eine Fiille unterschiedlicher (X)RM-Systeme bedient wer-
den muss.

« Die Vielfalt der digitalen Kommunikation wird deutlich, wenn nicht auf
die Technik, sondern auch auf die inhaltliche Gestaltung der Kommu-
nikation abgestellt wird. Uber welche Kandle (Portal, E-Mail,
WhatsApp, SMS, Facebook usw.) kommunizieren Unternehmen welche
Inhalte mit welchem Ziel und Erfolg? Dazu fehlen umfassende Analy-
sen, um die Informationslogistik sinnvoll zu gestalten und digitale
Marketingkonzepte zu etablieren.

+ Die Schnittstelle zum 6ffentlichen Sektor besitzt eine groBe Bedeu-
tung. Ansdtze von E-Government scheitern oft an unzureichenden re-
gionalen Strukturen. Der 6ffentliche Sektor sollte mit Hochdruck daran
arbeiten, offentlich verfiighare Informationen von Stellen wie Bau-,
Vermessungs- und Stadtplanungsamtern digital zuganglich zu machen.
In einer gemeinsamen Initiative des offentlichen Sektors und der Im-
mobilienwirtschaft kdnnten offentlich zugdngliche Datenrdume nach
dem ,,Open Data“-Konzept ausgestaltet werden (Schlagworte sind E-
Baugenehmigung, E-Vergabe, E-Kataster etc.).

Innovationsfeld ,,individuelle Nutzung*

« In der Branche kénnen neue Kooperationsstrukturen geschaffen wer-
den, um bspw. IT-Systeme und Plattformen gemeinsam zu nutzen,
sozusagen als Serviceleistungen aus der Branche fiir die Branche.

+ Die Weiterentwicklung von (X)RM-Systemen stellen Kooperationsplatt-
formen dar, in denen iibergreifende Prozesse digital organisiert und
koordiniert werden. Zentrale und - unter bestimmten Voraussetzun-
gen — vergleichsweise frei zugdngliche Kooperationsplattformen ver-
kniipfen unterschiedliche Partner und deren Leistungserstellung mit-
einander. Hier sind Fragestellungen von gemeinsamen Schnittstellen
und Standards zu kldren, aber es ist auch ein gemeinsames Verstand-
nis iiber die Qualitdt und den Aufbau von Prozessen zu entwickeln.

« Um das Internet der Dinge im Gebdudebereich bzw. der Immobilien-
wirtschaft umzusetzen, ist eine kabellose, breithandige, hochverfiig-
bare und hochreaktive Netzinfrastruktur eine wichtige Voraussetzung,
die geschaffen und eingefiihrt werden muss. Hier sind andere Bran-
chen und die Hersteller von Komponenten Vorreiter. Eine kontinuierli-
che Beobachtung dieser Entwicklungsprozesse ist erforderlich, um die
Interessen der Immobilienwirtschaft zu wahren.

+ Nicht nur, aber gerade im Bereich der individuellen Nutzung kénnen
sich kiinftig neue Anbieter zeigen, die Teilleistungen, bspw. bei der
Wohnungsvermietung, erbringen. Ahnlich wie in der Finanzbranche
sogenannte FinTechs etablierte Anbieter herausfordern, konnten
PropTechs Marktanteile von Immobhilienunternehmen gewinnen. Diese
Entwicklung ist aufmerksam zu beobachten.
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Big Data, Datenschutz und Datensicherheit

Eine hervorgehobene Erkenntnis der Studie ist die Bedeutung von Daten fiir
die Immobilienwirtschaft. Eine Vielzahl der genannten Themen findet ihren
Kristallisationspunkt klar in einem {ibergeordneten Themenfeld, das mit dem
Ansatz eines ,erweiterten BIM“ eingefiihrt wurde. Das erweiterte ,,Building
Information Modeling” wird als erweitertes ,,digitales Abbild*“ eines Gebdudes
gesehen, das beginnend mit der Bauplanung bis zum Betrieb durchgehend
gepflegt wird. Daten iiber die Haustechnik, Wartungsdaten, Verbrauchsdaten
(z.B. Strom und W&rme) bis hin zu Mieterdaten sind Teil eines erweiterten BIM
und werden kontinuierlich und von allen Beteiligten (Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft/Eigentiimer, Mieter, Handwerker, Versicherer, Zulieferer, Ge-
meinde etc.) gepflegt. Dabei ist das erweiterte BIM weit mehr als ein reines
Datenabbild des Gebdudes. In seiner Rolle vereint es Schnittstellen und Stan-
dards fiir den Datenaustausch bis hin zu Steuerungsmoglichkeiten der Haus-
technik, aber auch Informationen iliber die Nutzer. Das erweiterte BIM ist so-
mit auch als ,,Enabler” fiir Datenanalysen im Sinne von Big Data anzusehen
und kann sich zur ,,Schliisseltechnologie“ fiir die Branche entwickeln, in der
alle einzelnen Themenbereiche zusammenflieBen.

Im Gegensatz zu vielen anderen Bereichen, in denen die Immobilienwirtschaft
bspw. von Herstellern von Sensoren oder Haustechnik abhdngig ist, oder Ver-
mittler von Angeboten an den Kunden ist (Breitband, Multimedia, Internet-
dienstleister), liegt das erweiterte BIM klar in der Hoheit der Branche. Ein
brancheniibergreifendes Verstandnis zum erweiterten BIM wiirde die Immobi-
lienwirtschaft in die Lage versetzen, klar aufzuzeigen zu kénnen, welche Daten
sie in welcher Form von ihren Partnern erwartet und dass diese Daten dann
nur noch iiber das erweiterte BIM bezogen werden kdnnen. Damit kdnnen
einerseits Besitzverhdltnisse kommuniziert, aber auch Antworten auf Daten-
schutzfragen erarbeitet werden. Gerade angesichts der grundsatzlichen Be-
deutung des Datenschutzes ist es wichtig, eindeutig zu definieren, welche
Daten, bspw. iiber die Gebdudenutzung, in welcher Form gespeichert, verar-
beitet und genutzt werden kdnnen.

Veraltete Regularien und Vorschriften als Digitalisierungshemmnis

Digitalisierung erfordert nicht nur technische Infrastrukturen, Schnittstellen-
definitionen und einheitliche Standards. Auch der gesetzliche Regelrahmen
kann Digitalisierung unterstiitzen oder sich als Hemmnis erweisen. Insbeson-
dere gesetzliche Vorschriften, die noch eine papierbasierte Kommunikation,
bestimmte Unterschriftsregelungen oder den Einsatz von Originalbelegen
fordern, stellen Digitalisierungshiirden dar. Parallele Strukturen miissen auf-
rechterhalten werden, wiinschenswerte Kosteneinsparungen kdnnen nicht
realisiert werden. Es ist erforderlich, die gesetzlichen Vorschriften konsequent
nach solchen Hemmnissen zu durchforsten und durch deren Abbau die Voraus-
setzungen fiir die Digitalisierung zu verbessern.
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Ausblick

Die Ergebnisse der Studie machen deutlich, dass die digitale Transformation Digitale Transformation in vollem

in der Immobilienwirtschaft bereits in vollem Gange ist, aber sowohl die ein- Gange, gemeinsame Handlungs-
. . ceens . . . felder zeichnen sich ab

zelnen Teilbranchen als auch die darin tdtigen Unternehmen jeweils einen

unterschiedlichen Stand aufweisen. Eine Vielzahl von Aufgaben kann von der

Immobilienwirtschaft gemeinsam bearbeitet werden und sollte es auch, um

die positiven Effekte der Digitalisierung umfassend zu nutzen.

Viele Themenfelder zeichnen sich insbesondere dadurch aus, dass sie den Digitalisierung eréffnet neue
Unternehmen der Branche Optimierungsméglichkeiten, Mehrwerte und Er- Chancen

losoptionen bieten. Diese sind notwendig, um die weitere Digitalisierung aus

den Unternehmen heraus aktiv betreiben und inshesondere finanzieren zu

kdnnen.

Es ist jetzt erforderlich, die in dieser Studie identifizierten Themen zu priori- Priorisierung der Themen und

strukturierter Angang erforder-

sieren, zu koordinierten Arbeitshereichen auszugestalten und verbandsiiber- lich

greifend sowohl gemeinsam mit der Forschung als auch mit der Politik weiter
zu entwickeln.
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8. Glossar

Wegen der besseren Lesbarkeit und (bersicht sind Literaturhinweise im Glossar
als FuBnoten auf den jeweiligen Seiten vollstdndig angegeben.

Ambient Assisted Living (AAL): Intelligente Informations- und Kommunikati-
onstechnologien, die zur Erhohung des Komforts, der Sicherheit sowie der
Gesundheit beitragen und damit dltere oder benachteiligte Menschen im Alltag
unterstiitzen kdnnen.

Arbeit 4.0: Unter ,Arbeit 4.0 wird eine Verdnderung bzw. ein Wandel der
Arbeitswelt verstanden. Demnach wird die Arbeitswelt zunehmend vernetzter,
digitaler und flexibler sein. Dies hat sowohl Einfluss auf die Produktionsweise
als auch auf die Entwicklung neuer Produkte und Dienstleistungen.™

Augmented Reality: Das Bereitstellen von zuséatzlichen, auf die reale Wahr-
nehmung bezogenen Informationen in Echtzeit.

Big Data: Das Zusammenfiihren und effiziente Analysieren von groBen Daten-
mengen bspw. zur Optimierung von Ressourcennutzung und Geschéaftsprozes-
sen.

Building Information Modeling (BIM): ,,Building Information Modeling* gilt als
Methode zur Optimierung der Planungs- und Ausfiihrungsqualitdt mithilfe von
Software, um somit zur Erhéhung der Wirtschaftlichkeit, Effizienz und Effekti-
vitdt beizutragen.” Als einheitliche Datenbasis fiir Bau, Instandhaltung und
Betrieb kann ein erweitertes BIM eine Schliisselrolle fiir den zukiinftigen Um-
gang mit Daten iiber alle Innovationsbereiche hinweg einnehmen. Dabei steht
ein erweitertes BIM nicht nur fiir ein statisches Datenmodell, sondern repra-
sentiert das digitale Abbild aller Gebdude- und Nutzerdaten, das zeitnah alle
Daten zum Zustand, zum Betrieb und zur Verwaltung verfiighar macht. Das
erweiterte BIM ist dabei nicht nur fiir das Unternehmen der gewerblichen Im-
mobilienwirtschaft zugreifbar, sondern von allen Partnern, die an Bewirtschaf-
tung, Wartung und Betrieb beteiligt sind.

Business-Intelligence-Systeme: Zugriff auf sowie Analyse und Aufbereitung
von Informationen auf Basis von IT. Business-Intelligence-Systeme bieten die
Mdglichkeit, die vielfdltigen vorhandenen Daten mit Blick auf gezielte Frage-
stellungen aufzuarbeiten und zu analysieren. Ziel des IT-gestiitzten Prozesses
ist es, aus dem (im Unternehmen) vorhandenen Wissen neues Wissen (z. B.
iber Kunden) zu generieren. Mit diesem (neuen) Wissen kénnen dann Ma-
nagemententscheidungen (besser) getroffen werden, z. B. auch zum Einstieg in
neue Geschaftsfelder.

Cloud Computing: Arbeiten mit Software und Zugriff auf Daten, die nicht auf
dem lokalen Rechner installiert beziehungsweise gespeichert sind. Unter-

2 vgl. BMAS (2015): Arbeiten 4.0. Online verfiighar unter:
http://www.bmas.de/SharedDocs/Downloads/DE/PDF-Publikationen-DinA4/gruenbuch-
arbeiten-vier-null.pdf?__blob=publicationFile, S. 35 f. (abgerufen am 02.06.2016).

3 Vgl. ESSIG, Bernd 2015: BIM und TGA: Engineering und Dokumentation der Technischen
Geb&udeausriistung. Beuth Verlag, DIN e.V. (Hrsg.), S. 3.
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schieden wird in public clouds (betrieben durch externe Dienstleister), private
clouds (im Rechenzentrum des Nutzers) und hybrid clouds (Mischformen).

Co-Working-Spaces: Biirogemeinschaften, bei denen Unternehmen Biiroar-
beitsplatze, z. B. monatsweise, flexibel anmieten kdnnen. Ein anderer Begriff
dafiir ist das sogenannte ,,shared office”.

CRM-Systeme: Customer Relationship Management-Systeme werden als Inbe-
griff des elektronisch gestiitzten Kundenmanagements gesehen. Damit kann
bspw. die Kommunikation mit dem Kunden vollstandig iiber interaktive Pro-
zesse stattfinden.

Crowdsourcing: Crowdsourcing setzt sich aus den Begriffen ,,Crowd” und
,Outsourcing® zusammen und meint eine Auslagerung von zuvor intern bear-
beiteten Aufgaben an Dritte. So kann Crowdsourcing als Problemlosestrategie
oder zur Generierung neuer Ideen sowie Innovationen genutzt werden, indem
bspw. Mieter, Nachbarn, Interessengruppen etc. interaktiv in Wertschopfungs-
prozesse mit eingebunden werden und somit perspektivisch als ,, Teilhaber® an
solchen Ideen und Projekten auch davon profitieren.

Cyber-physische Systeme (CPS): Systeme bei denen Datentransfer und
-austausch, Kontrolle und Steuerung bspw. iiber das Internet erfolgen.

Data Warehouse: Datenbanken, die von den operativen Systemen losgeldst
sind. Sie ermdglichen unterschiedlichen Bereichen und Abteilungen eines
Unternehmens oder einer Kooperation (Lese-)Zugriff.

Data-Mining-Verfahren: Methoden, um gespeicherte Daten analysieren zu
konnen. Mithilfe von Data-Mining-Verfahren kénnen - méglichst automatisiert
- vorhandene Daten auf empirische Zusammenhédnge hin untersucht werden.
Dabei kommen klassische Signifikanztests genauso zur Anwendung, wie auch
integrierte KI-Methoden (Kiinstliche Intelligenz), mit deren Hilfe Datenbestan-
de nicht nur nach vorhandenen Hypothesen durchsucht werden kdnnen, son-
dern auch neue Hypothesen herausgearbeitet werden.”™

Daten: Maschinell verarbeitbare Zeichen, die bspw. auf Datentrdgern gespei-
chert und iiber Datennetze iibertragen werden kdnnen.

Digital Change Management: Im Rahmen des ,Digital Change Managements“
werden Unternehmensstrategien und -strukturen an Verdnderungen bzw.
Herausforderungen der zunehmenden Digitalisierung angepasst.

Digital Humanities: Digitale Geisteswissenschaften.

Disruptivitit/disruptive Technologie: Beschreibt in diesem Fall die Verdran-
gung existierender Technologien, etablierter Dienstleister und Lieferanten
sowie tradierter Prozesse durch neue Geschdftsmodelle, die erst durch Digita-
lisierung moglich wurden. Das Konzept geht auf den US-Okonomen C. M.
CHRISTENSEN zuriick.”™

" Vgl. LACKES, Richard: ,Data Mining“, in Gabler Wirtschaftslexikon, Website:
http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/data-mining.html (abgerufen am 29.05.2016).
> Vgl. BOWER/CHRISTENSEN 1995, S. 19-45.
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E-Healthcare-Losungen: E-Healthcare-Losungen ermdglichen es dlteren oder
durch unterschiedliche Einschrankungen beeintrdachtigten Menschen, langer
und sicherer zu Hause wohnen zu bleiben.

E-Invoicing: Elektronische Rechnungsverarbeitung.

Electronic-Government (E-Government): Im Rahmen des Electronic-
Governments werden Geschafts- und Verwaltungsakte, die im Zusammenhang
mit Regieren und/oder Verwalten stehen, iiber elektronische Medien rechtssi-
cher abgewickelt.”

Enterprise Resource Planning (ERP): Ein ERP-System enthilt unterschiedliche
Module (bspw. fiir die Beschaffung, die Produktion und das Personalwesen)
die iiber eine Datenbasis miteinander verbunden sind. Es dient somit zur Un-
terstiitzung der Prozesse in einem Unternehmen.”” Diese kdnnen vielféltige
Elemente von der kaufmdnnischen und technischen Bewirtschaftung von Be-
standen iiber die interne Verwaltung von Unternehmen (Finanzmanagement,
Personalmanagement, CRM etc.) bis zum strategischen Controlling (Portfolio-
management, Investitionsplanung, Wirtschaftlichkeit etc.) abdecken.™

Facility Management: Ganzheitliches Konzept, in dem alle Sachressourcen
eines Unternehmens, wie Gebdude, Maschinen und Anlagen bewirtschaftet,
verwaltet und organisiert werden.”

Forschung und Entwicklung (FuE, F&E, engl. Research & Development, R&D):
Allgemeiner Oberbegriff fiir anwendungsorientierte Forschung (Aktivitdten auf
Basis wissenschaftlicher Methoden, deren Ziel der Erwerb neuen Wissens fiir
die jeweilige Organisation ist).%°

Horizontale Integration: Zusammenschluss von Unternehmen gleicher Produk-
tionsstufe, aber unterschiedlicher Branchen.

Industrie 4.0: Unter Industrie 4.0 wird ein Wandel der industriellen Produkti-
onsprozesse durch Digitalisierung verstanden, durch die Produkte starker
individualisiert, die Produktionsprozesse flexibilisiert, Kunden oder Ge-
schaftspartner in Prozesse eingebunden und Produkte verstdrkt mit hochwer-
tigen Dienstleistungen verbunden werden. Dadurch bieten sich den Unterneh-
men neue Geschdftsmodelle und Optimierungspotenziale bei bestehenden
Prozessen im Unternehmen. Elementar fiir Industrie 4.0 ist der Einsatz von
Cyber-physischen Systemen (CPS), mit denen die Produktion kiinftig gesteuert

6 vgl. SCHEER, August-Wilhelm; KRUPPKE, Helmut; HEIB, Ralf (2013): E-Government: Pro-
zessoptimierung in der 6ffentlichen Verwaltung. Springer-Verlag, S. 27. Die hier dargestellte
Begriffspragung lehnt sich an die sogenannte Speyerer Definition von Electronic Government
an, die REINERMANN/VON LUCKE 2002 (S. 1) geprégt haben.

7 Vgl. SPRINGER GABLER VERLAG (Herausgeber), Gabler Wirtschaftslexikon, Stichwort: Enter-
prise-Resource-Planning-System, online im Internet: 35/Archiv/17984/enterprise-resource-
planning-system-v12.html ( abgerufen am 30.05.2016).

8 Vgl. GdW 2011, S. 39f.

7 NAVY, Jens (2013): Facility Management: Grundlagen, Computerunterstiitzung, Einfiihrungs-
strategie, Praxisheispiel, Berlin, S. 2.

80 ygl. SCHRODER, Hans-Horst (1973): Zum Problem einer Produktionsfunktion fiir Forschung
und Entwicklung, S. 29f.
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wird. CPS verfiigen iiber intelligente Sensoren zur Wahrnehmung der Umwelt
und Aktoren, mit denen diese beeinflusst werden kann.®

Intelligente Gebdude: Ein Gebdude, das mit intelligenten, untereinander ver-
netzten Komponenten ausgeriistet ist und sich effizienter und wirtschaftlicher
betreiben ldsst.

Internet of Things/Internet der Dinge: Vernetzungen von (Alltags-)Gegen-
standen mit dem Internet. So kénnen bspw. Gegenstdnde, die eine Fehlfunkti-
on haben, selbststdndig eine Fehlermeldung versenden und ggf. eine Repara-
tur beantragen.

Manufacturing Resource Planning (MRP): Unter dem Begriff ,,Manufacturing
Resource Planning” werden eine materialorientierte Planung sowie Software-
systeme fiir eine Planung und Steuerung von Produkten verstanden.

MMI: Mensch-Maschine-Interaktion.
Orchestrierung: Zusammenfiigen bzw. kombinieren von Diensten.

Portal: Von der einfachen Einstiegsseite einer Internetsuchmaschine bis zur
multiplen Unternehmensanwendung, mit der Inhalte, Dienste und Funktionen
integriert und benutzerspezifisch angepasst werden kdnnen. Die Integration in
Back-End-Systeme sorgt fiir einen medienbruchfreien Prozessfluss.

Prosumer: Der Begriff Prosumer ist eine Zusammensetzung der Wérter ,,Pro-
ducer* und ,,Consumer®. Dabei leisten die Konsumenten bspw. eine freiwillige
(insbesondere digitale) (Mit-)Arbeit.

Research & Development (R&D): - Forschung & Entwicklung (FuE).

Schnittstellen: Verbindungsstellen zwischen verschiedenen Gerdten, die den
Datenaustausch ermoglichen.

Service-Level-Agreements: Vereinbarung zwischen Dienstleistungserbringer
und -nachfrager, in welcher Qualitdt eine bestellte Dienstleistung erbracht
werden muss.®

Shared office: > Co-Working-Spaces.

Sharing Economy: Verstarktes teilen und ausleihen von Ressourcen, die nicht
dauerhaft selbst verwendet werden, wie Gegenstande, Autos, Raume etc.

Smart Building: Unter ,Smart Building” werden Konzepte fiir eine energieeffi-
zientere und sicherere Gebdudetechnik, wie bspw. automatisch gesteuerte
Flurbeleuchtungen, verstanden.

8 BMBF  (2016):  Zukunftsprojekt  Industrie ~ 4.0.  Online  verfiighar  unter
https://www.bmbf.de/de/zukunftsprojekt-industrie-4-0-848.html (abgerufen am
02.06.2016).

82 ygl. SPRINGER GABLER VERLAG (Hrsg.), Gabler Wirtschaftslexikon, Stichwort: Service Level
Agreement, online im Internet: 35/Archiv/596505791/service-level-agreement-v4.html ( ab-
gerufen am 30.05.2016).
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Smart City: Konzepte mit dem Ziel, Stddte effizienter, fortschrittlicher und
nachhaltiger zu gestalten.

Smart Grid: Intelligentes Stromnetz.

Smart Home: Steuerungsprozesse innerhalb eines Raumes bzw. Gebdudes
werden in eine Maschine-zu-Maschine-Kommunikation iibernommen und damit
automatisiert, mit dem Ziel die Lebens- und Wohnqualitdt, Sicherheit sowie
die Energieeffizienz zu erhéhen.

Smart Meter: Intelligente Zdhler, mit denen bspw. der Energieverbrauch sowie
die Energiezufuhr gemessen und gezielt gesteuert werden kénnen. Durch eine
intelligente Steuerung konnen so Ressourcen und Energien wie bspw. Wasser,
Gas und Strom effizienter eingesetzt werden.

Smart Services: Uber das Internet individuell konfigurierte Produkt- oder
Dienstleistungspakete.

Social Media: Mithilfe von Social Media kénnen sich Nutzer (i. d. R. profilba-
siert) miteinander iiber das Internet vernetzen.®

Social Networks: Soziale Netzwerke, auf denen Nutzer online miteinander
kommunizieren und sich gegenseitig austauschen kdnnen.

Software as a Service (SaaS): SaaS ist eine Anwendung im Bereich des Cloud
Computings. Dabei werden Infrastrukturen und Softwareprodukte im Internet
vorgehalten und somit als Dienstleistungen nachgefragt und nutzungsabhdn-
gig bezahlt.

Technologiescope: Anwendungsbereich einer Technologie.

Technology Readiness Level (TRL): Bezeichnet den Technologischen Reifegrad
von Technologien auf einer Skala, die von der ersten Beobachtung von Trends
bzw. der Identifikation zukunftsweisender Technologien (TRL 0) bis hin zum
qualifizierten System mit dem Nachweis des erfolgreichen Einsatzes (TRL 9)
unterscheidet. Wesentliches Kriterium ist die zeitliche Ndhe zum Markt bzw.
zur Markteinfiihrung. Fiir Technologien bis einschlieBlich TRL 3 gilt, dass diese
noch erheblichen FuE-Bedarf zeigen und damit vor allem fiir mittelstandische
Unternehmen problematisch sein kénnen.%

Vertikale Integration: Zusammenschluss von Unternehmen vor- und nachgela-
gerter Produktionsstufen einer Branche.

Viable System Model (VSM): Ein Viable System Model ist ein Referenzmodell,
um den Aufbau, die Struktur und die Prozesse in existierenden Systemen ab-
zubilden. Das VSM im Rahmen des ,,Kybernetisches Bauprojektmanagements*
(kurz KBPM) visualisiert, wie die Bereiche Produktion, Koordination und Steu-
erung der Produktion und das Management miteinander vernetzt sind.

83 vgl. SPRINGER GABLER VERLAG (Hrsg.), Gabler Wirtschaftslexikon, Stichwort: Soziale Medi-
en, online im Internet:35/Archiv/569839/soziale-medien-v6.html (abgerufen am
30.05.2016).

84 ygl. AGIPLAN/BMWI 2015, S. 22f.
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Virtual Private Network (VPN): Virtuelles privates Kommunikationsnetzwerk,
das ein bestehendes offentliches Netzwerk fiir den Transport von privaten
Daten verwendet.®

Virtualisierung: Abstraktion von IT-Ressourcen mit dem Ziel, diese zu verein-
heitlichen und zwischen mehreren Nutzern teilen zu kénnen.%¢

Visualisierung: Veranschaulichung von komplexen Zusammenhdngen oder
Informationen.

Web 2.0: Die Nutzung des Internets als interaktive Kommunikations- und Ser-
viceplattform.

85 ygl. LIPP, Manfred (2006): VPN - Virtuelle Private Netzwerke: Aufbau und Sicherheit. Pear-
son Deutschland GmbH, S. 17.

86 SPRINGER GABLER VERLAG (Herausgeber), Gabler Wirtschaftslexikon, Stichwort: Virtualisie-
rung, online im Internet: 35/Archiv/1020886/virtualisierung-v3.html.
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9. Ubersicht der beteiligten Experten

Fiir die Studie sind Experten von folgenden Unternehmen befragt worden, die
von den jeweiligen Mitgliedsverbdanden der BID benannt worden sind:

« ASSET Grundbesitz- und Vermégensverwaltung GmbH, Augsburg;

« Building Bilfinger Hochbau GmbH, Neu-Isenburg;

+ Drees & Sommer GmbH, Frankfurt/Main;

+ Flowfact GmbH, Kdln;

« Gemeinniitzige Bau- und Siedlungs-GmbH, Saarlouis;

+ Hausverwaltung & Projektentwicklung GmbH, Hamburg;

+ Jones Lang LaSalle GmbH, Frankfurt/Main;

 Kirchliches Wohnungsunternehmen Joseph Stiftung, Bamberg;

+ MPW Immobilien GmbH, Berlin;

* PreiBer Hausverwaltung GmbH, Stuttgart;

« SchultheiB Projektentwicklung AG, Niirnberg;

« whbg Niirnberg GmbH.
Wir bedanken uns bei den befragten Experten fiir ihre Bereitschaft, an dem
Interview und einem begleitenden Workshop teilzunehmen, fiir ihr hohes En-

gagement sowie fiir die vielfdltigen Anregungen, Hinweise und ihre wertvolle
fachliche Unterstiitzung.
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11.Anhang

11.1.Digitale Agenden

In den letzten Jahren sind von Politik und Wirtschaft mehrere digitale Agenden
veroffentlicht worden. Sie sind hier iiberblickartig wiedergegeben.

Tabelle 8: Digitale Strategie 2025 des BMWi: Zehn Schritte in die Zukunft
I

1 Ein Gigabit-Glasfasernetz fiir Deutschland bis 2025 aufbauen.

2 Eine neue Griinderzeit einleiten: Start-ups unterstiitzen und die Kooperation von jungen und
etablierten Unternehmen férdern.

3 Einen Ordnungsrahmen fiir mehr Investitionen und Innovationen schaffen.

4 Die ,Intelligente Vernetzung® in zentralen Infrastrukturbereichen unserer Wirtschaft vorantrei-
ben.

5 Die Datensicherheit starken und Datensouverdnitdt entwickeln.

6 Neue Geschaftsmodelle fiir KMU, Handwerk und Dienstleistungen ermdglichen.

7 Mit Industrie 4.0 den Produktionsstandort Deutschland modernisieren.

8 Forschung, Entwicklung und Innovation bei digitalen Technologien auf Spitzenniveau bringen.

9 Digitale Bildung in allen Lebensphasen realisieren.

10 Eine Digitalagentur als modernes Kompetenzzentrum ins Leben rufen.

Quelle: BMWi, 2016, S. 5 ff., eigene Zusammenstellung.
Tabelle 9: Wesentliche Handlungsfelder und Zielsetzungen der ,,Digitalen Agenda“ des BDI

Handlungsfeld ‘ Zielsetzung

Breitbandnetze aushauen
Netzneutralitdt innovationsoffen gestatten

Hochmoderne digitale Infrastruktur schaffen

Vertrauen und Sicherheit in Europa starken EU-Datenschutz: Mehr Transparenz und mehr Kun-

densouverdnitat
Cyber-Angriffe abwehren. IT-Sicherheit starken

Wirtschaftsspionage volkerrechtlich verbieten.
Wirtschaftsschutz starken

Cloud Computing sicher voranbringen

Ordnungsrahmen verbessern fiir mehr digitale
Chancen

Neue Griinderzeit inspirieren

Steuerliche Forschungsférderung einfiihren
Fachkréftemangel begegnen

Konsistenz des Rechtsrahmens optimieren

Leistungswettbewerb sichern - Innovationen ermagli-
chen

Internetorganisation ICANN reformieren

Industrie 4.0-Technologien: Vorreiter Deutschland
Intelligente Energienetze

Mobilitdt und Logistik fiir morgen

Digitales Wohnen und Bauen

Gesundheitsnetze und E-Health

E-Bildung

E-Government und E-Vergabe

Digitale Innovationen gezielter vorantreiben

Quelle: BDI, 2015, S. 4 ff., eigene Zusammenstellung.
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Tabelle 10: Rechtsbereiche und -fragen zur digitalisierten Wirtschaft/Industrie 4.0

Rechtsbereiche/Rechtsfragen

Recht an den Daten

Datenschutz

Know-how-Schutz (Geschaftsgeheimnisse)

Open Innovation/Kollaborationen/F&E

IP-Recht in der digitalen Welt

(Produkt-)Haftung/Haftung fiir Softwareméngel und versicherungsrechtliche Aspekte
Standardisierung und Produktkonformitat

IT-Sicherheit

IT-Infrastruktur/Cloud

Vertragsrecht (im Zusammenhang mit autonomen Systemen/ePerson)
Handelsheschrankungen fiir Dual-Use-Giiter

Prozessrecht bei Datenverarbeitungsvorgangen

Kartell- und Beihilferecht

Telekommunikationsrecht und Netzausbau

Strafrecht (Autonome Systeme, Cyber-Kriminalitdt, Schutz der Privatsphére)
Gesundheitswirtschaft 4.0

Energy (Nutzung von Daten, Versorgungssicherheit)

Quelle: BRAUTIGAM/KLINDT 2015.

11.2.Ergiinzende Tabellen zur konservativen Sichtweise

Aus der konservativen Sichtweise von Technologien lassen sich verschiedene
Megatrends der Digitalisierung herausarbeiten sowie eine Fiille von Informa-
tions- und Kommunikationstechnologien beschreiben, die im Rahmen der digi-
talen Transformation zunehmend eingesetzt und weiter entwickelt werden und
durch die der Transformationsprozess gefordert, teilweise angetrieben und oft
auch beschleunigt wird.

Tabelle 11: Beschreibung ausgewdhlter Megatrends der Digitalisierung
Megatrend ‘ Beschreibung
Enterprise Collaboration Enterprise Collaboration ist eine Plattform fiir die interne Zusammenarbeit,
auf deren Basis Informationen ausgetauscht und Entscheidungen getroffen
werden.
Crowd Sourcing Crowd Sourcing versteht sich als Integration AuBenstehender in das Unter-

nehmen und deren Beteiligung an kreativen kollaborativen Prozessen.

Foren, Blogs, Microblogs etc. Dies sind Plattformen fiir die Kommunikation mit und Information von Kun-
den, mit dem Anspruch, einen ldsungsorientierten Austausch von Ideen,
Fragen und Meinungen zu erzielen.

Partner Collaboration Partner Collaboration steht fiir die Zusammenarbeit mit Zulieferern, Kunden
oder Partnern auf einer gemeinsamen Plattform.

Informationssicherheit Ziel der Informationssicherheit ist ein angemessener Schutz aller Informatio-
nen im Unternehmen, von elektronisch gespeicherten Daten bis hin zu traditi-
onellen Medien (wie etwa Papier) sowie Expertenwissen in den Képfen der

Mitarbeiter.
Context-aware Computing Dabei handelt es sich um eine proaktive Lieferung von Informationen, welche
an den jeweiligen Kontext (z.B. Aufenthaltsort, Tageszeit) angepasst werden.
Near Field Communication Near Field Communication ist eine kontaktlose Technologie zum Austausch
von Daten iiber kurze Distanzen.
Machine-to-Machine Commu- Machine-to-Machine Communication steht fiir einen automatisierten Informa-
nication tionsaustausch zwischen Endgerdten, wie z.B. Maschinen oder Containern,

oder den Endgerdten und der Leitstelle.

Semantic Web Die Grundidee des Semantic Web ist die Anreicherung von Inhalten des Web
in der Form, dass diese nicht nur von Menschen, sondern auch von Maschinen
soweit erfasst werden kdnnen, dass Automatisierungen auch auf der Ebene
der Bedeutungen moglich ist.

Business Activity Monitoring Business Activity Monitoring bietet eine Echtzeit-Business-Intelligence durch
die Erfassung von Daten, wie sie durch das System eines Unternehmens
flieBen.

Business Rules Management Business Rules Management ist der Einsatz von auf Geschéftsregeln basieren-

den Techniken oder Technologien.
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Megatrend

Mashup-Integration

Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft - Chancen und Risiken

Beschreibung

Mashup-Integration steht fiir die Integration von mashup-fahigen (,,vermi-

schungsfiahigen®) Diensten in eine Webanwendung.

Big Data

Der Begriff Big Data steht fiir eine extrem groBe Menge an Daten, welche
schneller gewachsen sind, als dass eine Verwertung und Analyse dieser Daten
mit traditionellen Techniken oder Technologien méglich ist.

Mobile Commerce

Mobile Commerce ist eine spezielle Auspragung des elektronischen Handels
unter Verwendung mobiler Endgerate.

Quelle: DELOITTE 2013, S. 13.

Tabelle 12: Ubersicht untersuchter Informations- und Kommunikationstechnologien - Teil 1
Techniken ‘ Beschreibung

Social Computing

Unterstiitzung des sozialen Verhaltens durch Computersysteme in Form von
Wikis oder Blogs, um soziale Kontexte und Konventionen abzubilden

eBilanz Elektronische Ubermittlung einer Unternehmensbilanz an das zusténdige
Finanzamt
eRechnung Austausch von Rechnungen auf dem elektronischen Weg

Online-Banking

Management der taglichen Transaktionsaktivitaten durch die Nutzung einer
Online-Plattform, bereitgestellt von dem jeweiligen Kreditinstitut

eZahlungssysteme

Elektronische Abwicklung von Forderungen, die auf einem Datentréger ge-
speichert sind und bei anderen Unternehmen als der ausgebenden Stelle als
Zahlungsmittel akzeptiert wird. Dies geschieht z.B. mithilfe von PayPal.

Tax Accounting & Reporting

Elektronische Abwicklung von steuerlichen und bilanziellen Vorgdngen

Tax Data Analytics

Analyse der zukiinftigen steuerlichen Belastung des Unternehmens durch
spezielle, computergestiitzte Programme

Personalbedarfsplanung mit
SAP oder Office

Ubertragung von Planungswerten an das Rechnungswesen durch Computer-
programme

Personalbeschaffung und -
auswahl (eRecruiting)

Unterstiitzung der Personalbeschaffung durch den Einsatz elektronischer
Medien und Personalsysteme

Personalentwicklung (eLearn-
ing)

Elektronisch gestiitztes Lernen und Fortbilden

ePersonalfiihrung

Zielorientierte Einbindung der Mitarbeiter und Fiihrungskréfte in die Aufga-
ben des Unternehmens, unter Zuhilfenahme von elektronischen Mitteln

ePersonalfreisetzung

Aktivitdten, die auf die Reduzierung von Fiihrungskréften bzw. Mitarbeitern
abzielen. Dies ist z.B. mithilfe von Abfindungsrechnern méglich

eEmployer-Branding

Attraktivere Darstellung des Unternehmens durch elektronische Medien

Digitale Personalakte

Software zur Verwaltung elektronischer Dokumente aus der Personalakte

Online-Bewertung

Internetbasierte Einschdtzung der Fahigkeiten und Fertigkeiten von Personen

eWarenwirtschaftssystem

Online-Modell zur Abbildung der Warenstrome im Geschéftsprozess eines
Unternehmens

elieferantenanalyse

Vorhersagen und Einschdtzungen tiber die Leistungen potenzieller Lieferanten

eKalkulation

Kalkulation von Selbstkosten oder Beschaffungskosten im Internet

Automatisches Vertragsma-
nagement

Verwaltung von Vertrdgen sowie die automatische Verfolgung und (Iberwa-
chung dieser

Enterprise Resource Planning

Unternehmensressourcenplanung, um die Ressourcen moglichst effizient fiir
den betrieblichen Ablauf einzusetzen und somit die Steuerung von Geschéfts-
prozessen zu optimieren

Supply Chain Management

Aufbau und Verwaltung integrierter Logistikketten

Automatische Routenplanung

Planung der Lieferwege mittels computerbasierter Tools und Systeme

Automatische Produktverfol-
gung

Verfolgung von Giitern mittels elektronischer Instrumente zur exakten Be-
stimmung der geografischen Position

Preiskalkulation via Web

Ein Kunde kann den Preis fiir Giiter und/oder Dienstleistungen online kalku-
lieren

Quelle: DELOITTE 2013, S. 23.
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Tabelle 13: Uibersicht untersuchter Informations- und Kommunikationstechnologien - Teil 2

Techniken

Social Media

Beschreibung

Digitale Medien und Techniken, die es Nutzern ermoglichen, miteinander zu
kommunizieren und mediale Inhalte zu gestalten

Social Analytics

Eine primére Form von Business Intelligence zur Identifizierung, Vorhersage
und Reaktion auf das Verbraucherverhalten

Online-Werbung Werbung, die in unterschiedlichen Formen iiber das Internet verbreitet wird

eNewsletter Elektronisches Rundschreiben fiir Kunden und Interessenten als auch Mitarbei-
ter

Online-PR Offentlichkeitsarbeit, bei der nicht iiber klassische Medien kommuniziert wird,

sondern iiber das Internet

Customer Self-Service

Dienstleistungen, die von Kunden und Interessenten iiber interaktive Medien
eigenstdndig und zeitunabhdngig genutzt werden kdnnen

eCRM Kundengewinnung und Kundenbestandspflege mit Softwarelgsung
eShop Online-Shop zur Bestellung von Waren
Cloud Computing Softwaredienste werden iiber das Internet abgefragt, um vormals im Unter-

nehmen betriebene Losungen von externen Anbietern liber das Internet zu
beziehen

Virtual Desktop Infrastruc-
ture

Fiir jeden logischen Bereich an Aktivitdten steht ein eigener Desktop zur
Verfiigung

eArchivierung

Archivieren von Daten in papierloser Form

3D-Funktionalitat

Dreidimensionale Darstellung von Objekten mit speziellen Programmen (z.B.
CAD)

Business Analytics

Verwendung von Daten, Informationstechniken, Statistiken oder mathematisch-

computergestiitzten Modellen, um einen vertiefenden Einblick in das Geschaft
des Unternehmens zu erhalten und Prognosen zu entwickeln

Web-Applikationen

Benutzerschnittstelle zwischen dem Anwender und der Anwendung, wodurch
eine Interaktion ermdglicht wird

Quelle: DELOITTE 2013, S. 24.
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