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1. Kernergebnisse

%6

1. Ausgaben fiir DigitalisierungsmaBnahmen pendeln sich ein

Mehr als 50 Prozent der befragten Unternehmen investieren zwischen
1 und 5 Prozent ihres Umsatzes in die Digitalisierung.

2. Digitale Exzellenz lasst noch auf sich warten

Im vergangenen Jahr hatten sich 8 Prozent der Unternehmen in der digi-
talen Exzellenz verortet, in diesem Jahr sind es nur noch 3 Prozent.

3. [T-Infrastruktur gut aufgestellt

Uber 85 Prozent der Studienteilnehmer:innen schatzen ihre IT-Infrastruk-
tur als gut aufgestellt ein, die Grundlage fiir die Digitalisierung ist vorhan-
den.

4. Arbeitsplatze nicht unmittelbar in Gefahr

Insgesamt 47 Prozent der Befragten sehen keine splrbare Reduktion von
Arbeitsplatzen durch die voranschreitende Digitalisierung.

5. Daten und Geschaftsprozesse stehen im Fokus

Nahezu alle Befragten sehen die Vorteile der Digitalisierung bei der Opti-
mierung von Geschaftsprozessen und der Generierung von Daten.
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6. Datentransparenz Voraussetzung fiir ESG

Fast 100 Prozent der Befragten stimmen der These zu, dass ESG-Krite-
rien nur mit digitalen Technologien und Anwendungen umgesetzt werden
konnen.

7. Hohes Automatisierungspotenzial bei repetitiven Tatigkeiten

Zahlungsverkehr, Controlling, Dokumentenanalyse und Reporting haben
das hochste Automatisierungspotenzial.

8. Wertschopfung durch Automatisierung

96 Prozent der Befragten gehen davon aus, dass sich die Mitarbeitenden
durch Automatisierung Aufgaben mit hoherer Wertschépfung widmen
konnen.

9. Anteil automatisierter Prozesse noch unterreprasentiert

Bei 40 Prozent der Befragten liegt der Anteil der automatisierten Pro-
zesse bei maximal 10 Prozent, (iber 60 Prozent erreichen nur 7 Prozent
der Befragten.

10. Langfristige Sicherung der Geschaftsmodelle
durch Automatisierung

Rund 90 Prozent der befragten Unternehmen sind sich einig, dass auto-
matisierte Prozesse den Bestand des Unternehmens sichern.
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2. Vorwort

Martin Rodeck

Vorsitzender,
ZIA-Innovation Think Tank

Eine Frage der Qualitat und Effizienz

Eine mdglichst llickenlose und umfangrei-
che Erhebung von Daten ist eine der wich-
tigsten Grundlagen, um Entscheidungen
kompetent treffen zu kénnen. Das zeigt
auch der Umgang mit der Pandemie in ih-
rem zweiten Jahr. Denn nur wenn man
weil}, wie viele Menschen, welche Grup-
pen wo, wann und wie schwer infiziert
sind, kénnen geeignete Mainahmen ver-
nunftig diskutiert und schlieBlich auch ge-
troffen werden. Die reine Menge an Daten
ist folglich auch bereits eine Qualitt und
somit eine Voraussetzung fiir passende
Ldsungen.

Eine groRe Rolle fiir die Datenqualitat
spielt zudem der Prozess ihrer Gewin-
nung. Denn nur wenn Daten in gleichblei-
bender Qualitdt zum bendtigten Zeitpunkt
vorliegen, sind sie vergleichbar und von
Nutzen. Um diese Vergleichbarkeit und
schnelle Verfiigbarkeit zuverlassig zu ge-
wahrleisten, sind wiederum automatisierte

Verfahren von herausragender Bedeu-
tung.

Unsere diesjahrige Digitalisierungsstudie
,Erfolgsfaktor Automatisierung” beschaf-
tigt sich mit digitalen Technologien, L6-
sungen und Ansatzen zur Durchflihrung
von Leistungen und Prozessen, die bisher
von Menschen manuell erbracht wurden.
Dabei zeigt sich unter anderem, dass die
Anwendung dieser Technologien nicht nur
direkt die Produktivitat steigert, sondern
auch vor dem Hintergrund des sich rasant
verscharfenden Fachkraftemangels eine
wichtige Rolle fiir zukiinftigen Erfolg spielt.

Das gilt auch fur das Erfillen von ESG-
Kriterien, was mit Inkrafttreten der EU-Ta-
xonomie-Verordnung in der ersten Jah-
reshélfte eine neue Dynamik bekommen
hat. Fast alle Befragten unserer Studie se-
hen in der Datentransparenz einen wichti-
gen Schlissel, um ESG-Kriterien erfolg-
reich in ihr Geschaft zu integrieren. Doch
bei der Betrachtung des Marktumfeldes
fallt auf, dass konkrete, messbare Effekte
der Digitalisierung noch vergleichsweise
selten im Bewusstsein der Branche sind.
So gab nur etwas mehr als die Halfte der
Befragten an, (ber geeignete Kenntnisse
zu verfiigen, um mit Data Analytics Effi-
zienzsteigerungen zu erreichen. Das ver-
wundert, auch vor dem Hintergrund, dass
solche Effizienzsteigerungen fast immer
nur die zweite Seite der Medaille erfolgrei-
chen ESG-Managements sind.

Unsere Analyse zeigt aullerdem, dass
sich die Pandemie als Digitalisierungstrei-
ber etabliert hat. Rund 70 Prozent der Be-
fragten nahmen die Corona-Pandemie
zum Anlass, sich starker mit der Digitali-
sierung ihres Unternehmens ausein-
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anderzusetzen. Offensichtlich filhrt das
pandemiebedingte ,new normal im Alltag
mit Homeoffice, Remote Work und den all-
gemein eingeschrankten Maglichkeiten,
im Biro zu arbeiten, dazu, dass die Vor-
teile automatisierter Prozesse bei Zah-
lungsverkehr, Controlling, Dokumentana-
lyse und Reporting klarer erkannt werden.

Dennoch: Auch im Jahr der sechsten Di-
gitalisierungsstudie von ZIA und EY be-
obachte ich eine meines Erachtens noch
immer zu zaghaft agierende Branche, die
die Vorteile der Digitalisierung zu wenig
erkennt und nutzt. So wird unsere Auf-
gabe auch weiterhin darin bestehen, Digi-
talisierung nicht nur in Stadtrdume und

Erfolgsfaktor Automatisierung

Gebéaude, sondern vor allem auch in die
Kdpfe der Menschen zu bringen.

Ich bin guter Dinge, dass uns dies gelin-
gen wird. Denn in den vergangenen sechs
Jahren setzte sich auch bei zurlickhalten-
den Marktteiinehmern mehr und mehr die
Erkenntnis durch, dass in der Digitalisie-
rung nicht nur ein enormes Potenzial fir
die Immobilienwirtschaft steckt, sondern
dass sie heute vielmehr eine Conditio sine
qua non flr dauerhaften wirtschaftlichen
Erfolg der Unternehmen ist.

[hr Martin Rodeck
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3. Design der Studie

Die sechste Studie von ZIA (Zentraler Im-
mobilien Ausschuss €. V.) und EY Real
Estate (Emnst& Young Real Estate
GmbH) beschaftigt sich mit der Digitalisie-
rung in der deutschen Immobilienwirt-
schaft. Wie in den Jahren zuvor basiert
auch die diesjahrige Ausgabe unserer Di-
gitalisierungsstudie auf einer standardi-
sierten Umfrage, die im Sommer 2021
durchgefiihrt wurde. Rund 220 Mitarbei-
tende sowohl von privatwirtschaftlichen
als auch von 6ffentlichen Unternehmen
mit Bezug zu Immobilien gaben eine per-
sonliche Einschatzung zum Thema Digita-
lisierung in der Immobilienwirtschaft ab.
Neben der breit gestreuten Einschatzung
des Marktes runden Interviews mit ausge-
wahlten Personlichkeiten aus der Immobi-
lienwirtschaft unsere Studie ab. Bei den
Interviewten handelt es sich um

Expert:innen mit einem starken Bezug zur
Digitalisierung in der Branche. Die Studie
befasst sich wie in den Vorjahren mit ak-
tuellen digitalen Themen und Trends in
der Immobilienbranche. Das diesjahrige
Fokusthema lautet ,Erfolgsfaktor Automa-
tisierung®.

Die diesjahrige Ausgabe beschaftigt sich
also mit jenen digitalen Technologien, Lo-
sungen und Ansatzen, die bislang manuell
von Menschen erbrachte Leistungen und
Prozesse in den Unternehmen selbst oder
in, an und um Immobilien maschinell er-
setzen. Die Anwendung dieser Technolo-
gien steigert nicht nur direkt die Produkti-
vitat, sondern spielt auch vor dem Hinter-
grund des sich rasant verscharfenden
Fachkraftemangels eine wichtige Rolle fir
den zukiinftigen Erfolg in der Branche.




Digitalisierungsstude von ZIA und EY Real Estate 2021

Erfolgsfaktor Automatisierung

1. Welcher der folgenden Kategorien gehért das Unternehmen an, das Sie im Rahmen

dieser Umfrage vertreten?

Immobilieninvestor/Bestandshalter

I 26%

Asset Manager IS 18%

Projektentwickler ~nE—————— 10%

Berater/Vermittler
Wohnungs(bau)unternehmen
Facility Manager/Technischer Gebaudedienstleister

PropTech-Unternehmen

I 9%
I 8%
I 6%
4%

Property Manager mmmm 3%

Non-Property-Unternehmen
Stadtwerke (Versorger)
Sonstige

Die Teilnehmerstruktur der Umfrage bildet
die gesamte Wertschopfungskette der Im-
mobilienwirtschaft ab. Ein anteiliger
Schwerpunkt der Teilnehmer:innen liegt
bei Immobilieninvestoren und Bestands-
haltern (26 Prozent) sowie Asset Mana-
gern (18 Prozent).

Mit einer Quote von 8 Prozent hat sich der
Anteil der Wohnungsunternehmen an den
Gesamtteilnehmenden im Vergleich zum
Vorjahr verdoppelt. Dieses Branchenseg-
ment dUrfte ein besonderes Interesse an
Automatisierung verspuren. Nicht nur bie-
tet die Wohnungswirtschaft die wohl
groBte Anzahl standardisierter Prozesse
bei vergleichsweise hoher Frequenz; auch
haben viele Wohnungsunternehmen ei-
nen relativ hohen Anteil bereits langjahrig
Beschaftigter, was sie durch die Ge-
schaftsmodelle im Zuge des demografi-
schen Wandels verstarkt unter Druck
setzt. Um mehr als die Halfte abgenom-
men, namlich von 10 auf nun 4 Prozent,
hat hingegen der Anteil der Teilnehmer:in-
nen aus PropTech-Unternehmen. Dieses

2%
- 1%
I 13%

relativ junge Branchensegment unterliegt
allerdings schon naturgeman einer groRe-
ren Schwankung. Nach dem anfanglichen
Hype ist jetzt die Phase der Konsolidie-
rung eingetreten und die COVID-19-Pan-
demie dlrfte die daraus resultierende
Volatilitat noch einmal verstarkt haben.

Definition PropTech:

,PropTech“ist ein Kofferwort und setzt
sich aus ,Property Services* (Dienst-
leistungen der Immobilienwirtschaft)
und ,Technology“ zusammen. Mit
,PropTech* wird die Branche bezeich-
net, in der Immobiliendienstleistungen
durch technische Losungen angerei-
chert und/oder verandert werden.
PropTechs sind haufig Start-ups und
richten sich sowohl an Unternehmen
(B2B) als auch an Endverbraucher
(B2C). Sie zielen entweder auf effizi-
enzsteigernde Mafnahmen fir beste-
hende Prozesse oder auf die Einfiih-
rung neuer Technologien und Ge-
schaftsmodelle ab, die altere ablosen
konnten.
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2. Wie hoch ist der Umsatz Ihres Unternehmens?

Bis 10 Mio. € p. a. NN 13%

> 10 bis 30 Mio. € p. a. NN 15%

> 30 bis 100 Mio. € p. a. INEEGGNNNN— 13%

> 100 bis 250 Mio. € p. a. NN 14%

> 250 bis 500 Mio. € p. a. INIENNGGGG_—— 1%

>500 Mio. € p. a. I 34%

Hinsichtlich der Umsatze liegt in diesem
Jahr mit 45Prozent ein deutlicher
Schwerpunkt bei besonders umsatzstar-
ken Unternehmen (mehr als 250 Millionen
Euro pro Jahr). Dieser Trend der Ver-
schiebung hin zu den umsatzstarksten
Unternehmen setzt sich nun schon seit
mehreren Jahren fort und kann als Indiz
fur eine zunehmende digitale Reife der
Branche gewertet werden. 27 Prozent der
befragten Unternehmen ordneten ihre

Umsatzgrofle dem mittleren Umsatzbe-
reich zu (30 bis 250 Millionen Euro pro
Jahr). Rund 28 Prozent gaben an, bis zu
10 Millionen Euro im laufenden Jahr um-
zusetzen. Die Heterogenitat der Gesamt-
branche spiegelt sich also auch im Teil-
nahmefeld der Umfrage. Erstmals jedoch
bilden die besonders umsatzstarken Un-
ternehmen die grote Gruppe des Teil-
nehmerfeldes.

i
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4. Momentbetrachtung der Digitalisierung

Unsere jahrliche Momentbetrachtung zur
Digitalisierung in den Unternehmen ent-
halt dieses Jahr neben dem Investitions-
volumen flir Digitalisierungsmafnahmen
und dem digitalen Reifegrad auch eine
Einschatzung des Entwicklungsstandes
der IT-Infrastrukturen in den Unterneh-
men. Zudem wurde

der Einfluss der noch anhaltenden Pande-
mie als méglicher Impulsgeber fiir Digita-
lisierungsmalinahmen untersucht.

In Summe und im Vergleich zu den Vor-
jahren ergibt sich so ein aktuelles bran-
chenlibergreifendes Bild der digitalen Ent-
wicklung der Immobilienwirtschaft.

3. Wie viel Prozent des Jahresumsatzes investiert Ihr Unternehmen ungeféahr in MaRB-

nahmen zur Digitalisierung?

<1% I 22%

1-3% | 35%

3-5% | —— 25%

5-10% [ 9%
10-20% NN 6%
>20% . 3%

Wahrend gut jedes fiinfte Unternehmen
weniger als 1 Prozent seines Jahresum-
satzes fir die Digitalisierung aufwendet,
investieren 35 Prozent der befragten Un-
ternehmen im Jahr 2021 zwischen 1 und
3 Prozent ihrer Gesamtumsatze in Digita-
lisierungsmalinahmen. Ein Viertel der Be-
fragten investiert in diesem Jahr zwischen
3 und 5 Prozent des jeweiligen Jahresum-
satzes.

Der Anteil der Unternehmen, die mehr als
ein Finftel ihnres Umsatzes - einen beson-
ders hohen Anteil — in Digitalisierungs-
mafnahmen investieren, ist auf 3 Prozent
gesunken. Jedoch nahmen prozentual
weniger PropTech-Unternehmen teil, die
einen Grolteil ihrer Umsatze fir Digitali-
sierungsmaflnahmen aufwenden.

Gegenlaufig stieg der Anteil der Unterneh-
men mit besonders hohen Umsatzen, bei
denen nominell hohe Digitalisierungsin-
vestitionen nur einen geringen Anteil des
Jahresumsatzes ausmachen, deutlich an.
Vor diesem Hintergrund relativieren sich
die Ergebnisse etwas.

In Bezug auf die Investitionstatigkeit lasst
sich insofern von einer Stagnation spre-
chen. Verschiedene Ursachen sind vor-
stellbar: So konnte das unsichere Umfeld
in der Pandemie dazu gefiihrt haben, dass
Budgetvergaben zunachst pausiert bzw.
gestrichen wurden oder dass die Branche
bereits eine gewisse Reife erreicht hat
und die vergleichsweise hohen Anfangs-
investitionen schlicht nicht mehr notig
sind.
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4. In welchem Reifegrad der digitalen Transformation befindet sich Ihr Unternehmen?

Digitale Exzellenz

50%
40%
30%
20%
10%

Orientierungsphase

Entwicklungsphase

Etablierungsphase

2018 2019 emm—=2020 e—2021

Der groBte Teil der befragten Unterneh-
men (48 Prozent) befindet sich nach eige-
ner Einschatzung momentan im Bereich
der Entwicklungsphase der digitalen
Transformation. 41 Prozent der Stu-
dienteiinehmer:innen hingegen verorten
sich bereits einen Schritt weiter, in der
Etablierungsphase. Mehr als 80 Prozent
der Unternehmen befinden sich somit auf
den mittleren Abschnitten des Reifegrad-
modells. 8 Prozent der Unternehmen ver-
orten sich gegenwértig in der Orientie-
rungsphase und damit noch ganz am An-
fang der Transformation.

Dass es sich bei dem Reifegrad um ein
bewegliches Ziel handelt, wird an der
Gruppe der Unternehmen mit digitaler Ex-
zellenz deutlich. Wahrend sich im vergan-
genen Jahr noch 8 Prozent der Unterneh-
men dort verortet hatten, sind es ein Jahr

10

spater mit 3 Prozent auf einmal nur noch
weniger als die Halfte.

Diese Veranderung in der Selbsteinschat-
zung koénnte auf zwei Hauptursachen zu-
rlickzufiihren sein: Zum einen entwickeln
sich digitale Technologien und Standards
kontinuierlich weiter; nach Erreichung ei-
nes gewissen Digitalisierungsgrades
mussen Unternehmen an weiteren Fort-
schritten arbeiten, um in den Folgejahren
verhaltnismaRig auf dem gleichen Niveau
zu bleiben. Zum anderen gibt es eine zu-
nehmende Anzahl konkreter Anwen-
dungsbeispiele fir die Digitalisierung in-
nerhalb der Immobilienbranche; wahrend
zu Beginn der ersten Digitalisierungsstu-
die Anwendungsbeispiele meist vage aus-
formuliert werden konnten und rar gesét
waren, gibt es mittlerweile in der Branche
eine Vielzahl davon.



Digitalisierungsstude von ZIA und EY Real Estate 2021

Alles in allem fiihren die beiden oben auf-
geflihrten Punkte zu einer realistischeren
Selbsteinschatzung der Unternehmen. So
ist es nicht verwunderlich, dass sich der
Anteil derer, die sich zur digitalen Exzel-
lenz zugehorig fuhlen, im Vergleich zur
ersten Digitalisierungsstudie von 2016
halbiert hat, von 6 auf 3 Prozent. Dennoch
hat sich in der Branche in den vergange-
nen Jahren einiges getan. Das Thema Di-
gitalisierung hat auf allen Veranstaltungen
Einzug gehalten und sogar eigene Veran-
staltungsformate hervorgebracht. Hinzu
kommt, dass Immobilienunternehmen fiir
die digitale Transformation nennenswerte
Budgets vorsehen.

Die initial Uberzogenen Erwartungen
konnten sich zunachst nicht manifestieren
— seien es ganz neue Technologien oder
revolutionére neue Geschéftsmodelle, die
bislang kaum Einzug halten konnten.
Viele konkrete Fortschritte ergeben sich
jedoch in kleinen, kaum merkbaren Schrit-
ten, bevor sie dann erst in der Retrospek-
tive ihr splrbares Potenzial entfalten.

Reifegradphasen:
Orientierungsphase

Erfolgsfaktor Automatisierung

Vor diesem Hintergrund ist die Branche
gut beraten, ihre Motivation nicht zu ver-
lieren und sich stattdessen auf die eige-
nen Stérken zu besinnen — in diesem Fall
Ausdauer und ein gesundes Mal an Prag-
matismus bei der Umsetzung. Ansatz-
punkt daflr bieten die hier im Fokus ste-
henden  Automatisierungsmafnahmen,
die heute schon umsetzbar und keine va-
gen Zukunftsversprechen mehr sind.

Sicherlich: Ein Bestandshalter, der die Er-
fassung und Kontierung von Belegen au-
tomatisiert, wird damit nicht zum weltweit
gefeierten Tech-Unicorn, steigert aber
seine Produktivitat, senkt seine Kosten
wie auch die Preise fiir die Kunden und si-
chert langfristig das eigene Uberleben und
die gesellschaftliche Akzeptanz. Und als
Teil eines gesamthaften Malinahmenpa-
kets mit zahlreichen Skalenertragen und
Synergieeffekten birgt eine derart prag-
matische Strategie durchaus beachtens-
wertes Erfolgspotenzial im Sinne digitaler
Exzellenz.

Ausgewahlte digitale Lésungen werden eingesetzt; Informationen liegen nur teilweise in
digitaler und strukturierter Form vor; keine konkrete Digitalisierungsstrategie; zahlreiche

Medienbriiche in betrieblichen Prozessen

Entwicklungsphase

Beginnende Digitalisierung; Informationen liegen mehr und mehr in digitaler, strukturierter
Form vor; betriebliche Prozesse werden teilweise ohne Medienbriiche unterstiitzt; erste

strategische Initiativen zur Digitalisierung

Etablierungsphase

Fortschreitende Digitalisierung; viele Informationen liegen in digitaler, strukturierter Form
vor; wesentliche betriebliche Prozesse werden ohne Medienbriiche unterstiitzt; fortschrei-
tende Vernetzung von Produkten und Leistungen

Digitale Exzellenz

Vollstandig digital transformiert; alle betrieblichen Prozesse werden ohne Medienbriiche
unterstitzt; Informationstechnologie hat sich zu einer Kernkompetenz fiir Wettbewerbs-

vorteile entwickelt; kontinuierliche Innovation

11
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8. Fiir wie gut aufgestellt halten Sie die IT-Infrastruktur lhres Unternehmens zur Errei-

chung Ihrer Unternehmensziele?

Sehrgut GGG (7%

Eher gut I —— 9%

Eher schlecht [ 13%

Schlecht | 1%

In der diesjahrigen Ausgabe der Digitali-
sierungsstudie wurde erstmals abgefragt,
wie es um die IT-Infrastruktur der Unter-
nehmen bestellt ist. Diese ist fundamen-
tale Grundlage fiir die Anwendung aller di-
gitalen Technologien, so wie der beste
Sportwagen ohne die entsprechende Ver-
kehrsinfrastruktur nichts nutzt. Tendenzi-
ell benotigen diese Technologien, je wei-
ter sie fortschreiten, exponentiell stei-
gende IT-Ressourcen: Rechenleistung,
stationar vorgehalten oder dezentral ein-
gekauft, Bandbreiten, ob per Kabel oder
kabellos, etc. Eine leistungsfahige kunstli-
che Intelligenz zum Beispiel ist ohne die
entsprechende Rechenleistung nicht an-
wendbar und ohne Bandbreite weder zu
beauftragen noch abzurufen.

Ein Grolteil der Befragten schatzt die IT-
Infrastruktur ihrer Unternehmen als eher
gut (69 Prozent) oder sogar sehr gut

(17 Prozent) geeignet ein, um die Unter-
nehmensziele damit zu erreichen. Nur
knapp jede:r fiinfte sieht sich und sein Un-
ternehmen als eher schlecht (13 Prozent)
oder schlecht (1 Prozent) ausgestattet.

Die Ergebnisse stimmen insofern optimis-
tisch, als die Infrastruktur fiir die digitale
Transformation offenbar gut ist. Dennoch
ist in diesem Bereich praemptiver Opti-
mierungsbedarf vorhanden. Die Techno-
logie entwickelt sich in der Regel schnell,
oft sprunghaft und dadurch kaum planbar
weiter, sodass die Infrastruktur nicht
rechtzeitig ausgebildet oder ausgebaut
werden kann, wenn man abwartet, bis es
so weit ist. Wem heute das lokal gehos-
tete Data Warehouse ausreicht, realisiert
morgen die Vorteile der Public Cloud. Eine
gewisse Redundanz in der Gegenwart fiir
kuinftige Anwendungsbereiche bleibt also
unabdingbar.

,»,Die Digitalisierung bietet zahlreiche Vorteile. Zeitgleich miissen im Hinblick auf die
zunehmenden Regulierungen die Standardisierungspotenziale neu beurteilt werden.
Eine wertstiftende Nutzung von Daten und Informationen ist nicht ausschlieflich
durch digitale Technologien zu erreichen, vielmehr ist ein Umdenken der Organisa-
tion notwendig: People Change/Cultural Change."

Kommentar Studienteilnehmer:in

12
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6. Wie hat Covid-19 die Umsetzung lhrer DigitalisierungsmafBnahmen beeinflusst?

Bereits im vergangenen Jahr war die
COVID-19-Pandemie bestimmendes
Thema und sie ist- es bis heute, weit Gber
die Immobilienwirtschaft hinaus. Oft disku-
tiert wurde die These, dass die Pandemie
als

Katalysator fur die digitale Transformation
der Branche wirkt, da diese schlagartig die
einzige Moglichkeit war, die Geschaftsta-
tigkeit fortzusetzen.

Deutliche Beschleunigung  [NNENEGCGE 3%

Moderate Beschleunigung | 52%

Keine erkennbare Veranderung  [NNEGGEIE 15%

Rund ein Drittel der Befragten bestatigen
diese These flr ihr Unternehmen. Gut die
Hélfte hingegen erlebt die Digitalisierung
ihrer Wirkungsstatten durch die Pandemie
nur moderat beschleunigt. 15 Prozent der
Befragten erkennen sogar uberhaupt
keine Veranderung der Dynamik bei sich
im Unternehmen.

Offensichtlich hat sich durch die Pande-
mie in Sachen Digitalisierung der Immobi-
lienwirtschaft also tatsachlich etwas be-
wegt. Es sei dahingestellt, ob sich diejeni-
gen, bei denen sich tberhaupt nichts ver-
andert hat, bereits zuvor besonders her-
vorgetan hatten oder ohnehin Geschafts-
modelle ohne entsprechenden Bedarf ver-
folgen.
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5. Digitale Trends in der Immobilienwirtschaft

Auf den nun bereits dargestellten Status
quo folgen in diesem Kapitel die Trendpo-
tenziale, die die Digitalisierung fiir die
deutsche Immobilienwirtschaft mit sich
bringt.

Im ersten Schritt wird dafiir betrachtet, in
welchem Bereich der Immobilienwirt-
schaft besonderes Digitalisierungspoten-
zial identifiziert wird und wo digitale

Technologien und Anwendungen Nutzen
stiften.

AnschlieBend wird das Trendpotenzial
einzelner digitaler Technologien und An-
wendungen aufgezeigt und analysiert, wo
fir die Unternehmen grundsétzliche Her-
ausforderungen bei der Umsetzung einer
Digitalisierungsstrategie bestehen.

7. In welchem Bereich der Inmobilienwirtschaft sehen Sie das gréBte Potenzial fiir Di-

gitalisierung?

Jeweils 17 Prozent der Befragten sehen
im Property Management und bei Ener-
giedienstleistungen das gréfite Potenzial
digitaler Technologie. Fir jeweils 16 Pro-
zent der Teilnehmer:innen gilt dies fiir das
Facility und das Asset Management. Wah-
rend im vergangenen Jahr noch 45 Pro-
zent der Befragten im Property und im As-
set Management die groften Digitalisie-
rungspotenziale identifizierten, wurde
Letzteres nun von den Energiedienst-
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leistungen Uber- und vom Facility Ma-
nagement eingeholt. MaRgeblich flr diese
Relevanzverschiebung durfte die immens
gestiegene Priorisierung nachhaltigen
Wirtschaftens sein, die zuvorderst durch
Verbrauchsoptimierung ~ (Energiedienst-
leistungen) und einen effizienteren Ge-
baudebetrieb (Facility Management) avi-
siert wird. Beide Bereiche erreichten noch
im Vorjahr nur einstellige Zustimmungsra-
ten.

= Property Management

= Energiedienstleistungen (z. B.
Smart Metering)

= Facility Management

= Asset Management
Portfolio Management

Bauwesen

Immobilienvermarktung



Digitalisierungsstude von ZIA und EY Real Estate 2021

Weniger Potenzial erkennen die Befra-
gungsteilnehmer:innen in den Bereichen
Portfolio Management, Bauwesen, Immo-
bilienvermarktung und Finanzierung. Das
mag auf den ersten Blick erstaunen, da
etwa die Finanzierung mit Themen wie
Blockchain, Tokenisierung und Crowd In-
vesting oder der Transaktionsbereich mit
Data Analytics zur Standort- oder Objek-
tanalyse in der Branchendffentlichkeit pro-
minent diskutiert werden.

Erfolgsfaktor Automatisierung

Dieser Widerspruch Iasst sich vielleicht
dadurch erkléren, dass diese Bereiche
tendenziell auf weniger standardisierten,
repetitiven Prozessen bei relativ niedrigen
Frequenzen beruhen, die eine weitrei-
chende Automatisierung weniger nutzen-
stiftend erscheinen lassen konnten, als es
etwa im buchhalterischen Property Ma-
nagement oder dem Beschwerdema-
nagement der Fall sein mag.

8. Bitte bewerten Sie die folgenden Aussagen: Digitale Technologien und Anwendun-

gen fiihren zu einer ...

... Geschaftsprozess-optimierung/-automatisierung

... Generierung niitzlicher Daten und Informationen

... Standardisierung

... wertstiftenden Nutzung von Daten und
Informationen

... Erhéhung der Mieter-/Nutzerzufriedenheit

... Belastbarkeit der Entscheidung/Vorhersage

... Moglichkeit der Entwicklung/Erweiterung der
Geschaftsmodelle

... Reduzierung des Energie- und
Ressourceneinsatzes (z. B. von Strom, Wasser etc.)

... Kosteneinsparung

H|chstimmezu ™ Ich stimme eher zu

Ich stimme eher nicht zu

I T o
I T
60% 34% 5% 1%
Y TR
31% 58% 10% 1%

31% 54% 14% 1%

38% 40% 21% 1%

33% 45% 21% 1%

30% 43% 26% 1%

Ich stimme nicht zu

Mit Blick auf die Effekte digitaler Techno-
logien und Anwendungen hat die Ge-
schaftsprozessoptimierung und -automa-
tisierung in diesem Jahr den Spitzenplatz
eingenommen: 98 Prozent der Befragten
stimmen der Aussage zu, dass dies ein
Effekt der digitalen Transformation sei.
Weiterhin ~ versprechen ~ sich  die

Studienteilnehmer:innen die Generierung
nitzlicher Daten und Informationen
(97 Prozent) und deren wertstiftende Nut-
zung (94 Prozent) sowie eine zuneh-
mende Standardisierung (94 Prozent).

In einem gewissen Widerspruch dazu ste-
hen die vergleichsweise niedrigen
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Zustimmungsraten bei den erwarteten
Kosteneinsparungen und der Reduzie-
rung des Energie- und Ressourceneinsat-
zes. Mehr als jede:r vierte beziehungs-
weise jede:r flnfte Befragte sieht diese Ef-
fekte durch den Einsatz digitaler Techno-
logien nicht gegeben. Das ist umso be-
merkenswerter, als gerade diese Optimie-
rungspotenziale hinter den kaum hinter-
fragten Effekten stehen, die zu Kosten-
senkungen flihren: etwa der wertstiftende
Nutzen von Informationen, mit denen sich
Ressourcenverbrduche minimieren las-
sen.

Ursache flr diese Inkongruenz der antizi-
pierten Effekte digitaler Technologien
kénnte die noch immer geringe Anwen-
dungserfahrung groler Teile der Branche
sein. So werden auf einer kursorischen
Ebene Optimierungspotenziale und wert-
stiftende Informationsgenerierung kaum
bezweifelt. Konkrete Anwendungsfelder
aber werden offenbar noch zu selten er-
schlossen. Eine weitere mogliche Erkla-
rung liegt darin, dass die Branchenteilneh-
mer:innen noch unter dem Eindruck hoher
Anfangsinvestitionen stehen, deren Amor-
tisierung Zeit braucht, bevor im konkreten
Anwendungsfall — wie einer Verbrauchs-
minimierung — eine schwarze Zahl sicht-
bar wird.

Gesunken — wenn auch auf hohem Ni-
veau — ist der Anteil der Befragten, die
eine Erweiterung von Geschaftsmodellen

durch digitale Technologien erwarten.
Diesen Effekt sahen 2018 noch 91 Pro-
zent, wahrend es heute nur noch 78 Pro-
zent sind.

Im Mittelfeld der antizipierten Effekte be-
finden sich in diesem Jahr die Belastbar-
keit von Entscheidungen und Vorhersa-
gen (85 Prozent) und die Erhdhung der
Mieter-/Nutzerzufriedenheit mit 90 Pro-
zent Zustimmung. Dieser Effekt kénnte je-
doch mit Auslaufen der Infektionsschutz-
malnahmen und der erwarteten Rick-
kehr ins Biiro, in die Einkaufszentren und
Hotels absehbar an Bedeutung gewinnen.

Insgesamt bestatigt sich bei der Analyse
derin der Branche antizipierten Digitalisie-
rungseffekte der Eindruck, der schon bei
der Abfrage der Reifegradphasen durch-
schien: Positiv betrachtet ist Realismus
eingezogen. Kritik- und verbesserungs-
wirdig erscheint der Spread zwischen ho-
her Zustimmung zu Ubergeordneten,
schwer fassbaren, dafiir aber weithin un-
strittigen  Globaleffekten wie ,Optimie-
rung“ und die dazu im Widerspruch ste-
hende splrbar geringere Zustimmung bei
enger gefassten, direkteren Anwendungs-
effekten wie der Verbrauchsoptimierung.
Es wird eine Hauptaufgabe der mit der di-
gitalen Transformation befassten Akteure
sein, diese Lucke durch pragmatische,
schrittweise MalRnahmen in den Unter-
nehmen selbst zu schlieen.

,,Aus meiner Sicht steckt in allen Bereichen der Inmobilienwirtschaft ein erhebliches
Potenzial. Es gilt, das Potenzial gemeinsam im Sinne einer unternehmensiibergreifen-
den Kollaboration zu ermitteln und auszuschépfen.

Kommentar Studienteilnehmer:in
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9. Wie beurteilen Sie das zukiinftige Trendpotenzial der folgenden digitalen Technolo-

gien und Anwendungen?

Mobility/

mobile Arbeitsgerate VR/AR

Cloud-Technologien Digitale Plattformen und

Okosysteme

2021

Big Data/Data Mining/Data Analytics Blockchain

30-Drucker BIM Digitaler Zwilling

Beim Blick auf das Trendpotenzial unter-
schiedlicher Technologien und Anwen-
dungen hat sich das Bild im Vergleich zum
Vorjahr deutlich verschoben. Gemeint
sind damit die Zeitrdume, innerhalb derer
die unterschiedlichen Technologien und
Ansétze ihre Potenziale vollstandig entfal-
ten.

Wahrend von den meisten Befragten in
diesem Jahr dem 3D-Druck ein kurzfristi-
ges Trendpotenzial (unter fiinf Jahre) zu-
geschrieben wird, sahen viele Teilneh-
mer:innen des vergangenen Jahres des-
sen Potenzial noch deutlich langfristiger.
Offenbar haben die auch medial aufgegrif-
fenen Fortschritte erster ,gedruckter Hau-
ser zu einer Neubewertung dieser Tech-
nologie geflihrt. Ebenfalls ein kurzfristiges
Trendpotenzial haben nach Ansicht der
Befragten Technologien aus dem Bereich
Big Data/Data Mining/Data Analytics.

Vor einem Jahr wurde deren Potenzial e-
her mittelfristig (unter zehn Jahre) einge-
ordnet.

Data Analytics/

Data Mining

Smart
Contracts

Kl,

Machine-/Deep Learmning

Mittelfristig (5-9Jahre)

loT

Robotics, KI,

BIM Machine Learning

loT 3D-Drucker,

Blockchain

Transporttechnologien

Robotics (z.B. Drohnen)

Langfristig (> 10 Jahre)

Plattformen und
digitale Okosysteme
(Cloud)

Smart
Contracts

VR/AR

Uberwiegend mittel- bis langfristiges
Trendpotenzial (ab zehn Jahren) sehen
die Befragten in den Bereichen Vir-
tual/Augmented Reality, bei neuartigen
Transporttechnologien wie Drohnen und
fir Smart Contracts. Wahrend sich die
beiden letztgenannten Technologien oh-
nehin noch in eher friihen Entwicklungs-
stadien befinden, verwundert die Ein-
schatzung flr Virtual/Augmented Reality
etwas. Diese Technologien sind bereits
seit Jahren auch in der Immobilienwirt-
schaft im Einsatz. Noch im vergangenen
Jahr wurde das Potenzial zeitlich deutlich
greifbarer eingeschatzt.

Zudem sind diese Technologien in der
Pandemie mit ihren Kontaktbeschrankun-
gen umso wichtiger geworden und end-
gultig im Alltag angekommen. Maglicher-
weise herrscht mittlerweile eine gewisse
Ubersattigung vor. Auch kann unterstellt
werden, dass solche bereits breit genutz-
ten Technologien von den Befragten tiber-
haupt nicht mehr als Innovation
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wahrgenommen werden und stattdessen
etwa Hologramme oder Ahnliches dieser
Kategorie zugeordnet werden, die erst in
weiterer Zukunft eine Rolle spielen diirf-
ten.

Robotics, kiinstliche Intelligenz und Ma-
chine beziehungsweise Deep Learning
verfigen nach Ansicht der Befragten
Uberwiegend Uber mittelfristiges Trendpo-
tenzial. Diese Technologien sind zentral
fur Automatisierungsanwendungen und in
dieser Funktion bereits in zahlreichen

Branchen und Unternehmen im Einsatz.
Auch in der Immobilienwirtschaft gibt es
bereits zahlreiche Anwendungsbeispiele,
etwa die automatische Erfassung und
Kontierung von Belegen oder im Be-
schwerdemanagement in der Wohnungs-
wirtschaft. Die Verbreitung der Anwen-
dungen ist allerdings offenbar noch nicht
so weit vorangeschritten, dass eine Mehr-
heit der Befragten hier bereits kurzfristiges
Potenzial erkennen wiirde.
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Funktionsbeschreibung digitaler Technologien und Anwendungen

AR

BIM

Blockchain

Cloud-Techno-
logien

Data Analytics

Digitale Platt-
formen und
Okosysteme

loT

Kl

Machine Lear-
ning

Robotics

Smart
Contracts

VR

Augmented Reality (AR) erweitert die reale Welt des/der Nutzer:in mit virtuellen Inhalten Gber eine Brille,
mobile Geréte oder mit holografischen Systemen. Virtuelle Inhalte kénnen Texte, Videos, Grafiken, Ani-
mationen oder 3D-Objekte sein.

Building Information Modeling (BIM) ist eine Methode, Bauwerke anhand eines konsistenten digitalen
3D-Gebaudemodells darzustellen, das alle relevanten Informationen Gber den gesamten Lebenszyklus
abbildet. Diese Informationen ermdglichen Effizienz in der Planung, im Entwurf, in der Konstruktion und
in der Verwaltung von Geb&uden und Infrastruktur.

Bei der Blockchain handelt es sich um eine dezentrale Datenbank, die im Netzwerk auf einer Vielzahl
von Rechnern gespiegelt vorliegt. Durch einen Konsensmechanismus wird die Authentizitat der Daten-
bankeintrage sichergestellt, sodass Informationen falschungssicher tibermittelt werden kénnen.

Cloud-Technologien betreffen die Bereitstellung von Computing-Ressourcen (zum Beispiel Server,
Speicher, Software etc.) Uiber das Internet (,die Cloud”). IT-Infrastrukturen kdnnen so tiber ein Netzwerk
bereitgestellt werden, ohne dass sie lokal vorhanden sein missen.

Data Analytics bezieht sich auf die detaillierte Analyse strukturierter wie auch unstrukturierter Daten, die
durch Software, Sensoren und die Kommunikation Uber digitale Kanale entstanden sind. Ziel ist es,
Muster in Daten zu erkennen, zu interpretieren und zu kommunizieren, um Unternehmensentscheidun-
gen zu unterstitzen. Erkenntnisse kdnnen zur Verbesserung von Prozessen und der Qualitat in Unter-
nehmen genutzt werden.

Digitale Plattformen und Okosysteme sind soziotechnische Systeme, die neben der digitalen, techni-
schen Komponente auch Organisationen und Menschen sowie deren Beziehungen untereinander ein-
schlieBen. Ein digitales Okosystem kann durch eine digitale Plattform eines Unternehmens entstehen,
wenn dieses in der Lage ist, ein Netzwerk aus Partnern, Kunden, Entwickler:innen und anderen Akteu-
ren zu kreieren und zu verwalten.

Das Internet of Things (loT) bezeichnet die Vernetzung von physischen und virtuellen Gegenstanden
mit dem Internet, sodass diese durch Informations- und Kommunikationstechniken kommunizieren und
somit verschiedene Aufgaben fiir den/die Nutzer:in erledigen kdnnen.

Kiinstliche Intelligenz (KI) befasst sich mit Methoden des intelligenten Problemldsungsverhaltens von
Computersystemen. Die menschliche Intelligenz soll mdglichst nachgebildet werden, sodass Computer
in der Lage sind, Aufgaben zu lésen, die von Menschen Intelligenz erfordern.

Machine Learning umfasst verschiedene Arten des Selbstlernens von Systemen der kiinstlichen Intelli-
genz, um daraus Schlussfolgerungen und Aktionen aufgrund von Gesetz- oder Regelmaigkeiten ab-
zuleiten.

Robotertechnik oder Robotics beschaftigt sich mit der Entwicklung, der Steuerung, der Produktion und
dem Betrieb elektromechanischer Maschinen oder virtueller Agenten, die in verschiedenen Bereichen
fir unterschiedliche Aufgaben Anwendung finden. Vor allem wird diese Technik fiir hochrepetitive Un-
ternehmensprozesse eingesetzt.

Smart Contracts sind elektronische Vertrage, die hinterlegte Regeln automatisch tiberwachen und bei
einem bestimmten Ausldseereignis definierte Aktionen ausfiihren. Somit kénnen viele Arten von Ver-
tragsklauseln automatisch ausgefiihrt oder durchgesetzt und so Transaktionskosten gesenkt und die
Prozessqualitat und -geschwindigkeit gesteigert werden.

Virtual Reality (VR) ermdglicht es dem/der Nutzer:in voll und ganz, eine virtuelle Welt mittels einer VR-
Brille zu erleben. Im Gegensatz zur Augmented Reality muss die entsprechende Person nicht vor Ort
sein, um die Inhalte zu erfahren, sondern kann sich ortsunabhangig in der virtuellen Welt bewegen und
interagieren.
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10. Wo sehen Sie, abgesehen von fehlenden personellen Ressourcen, die gréBten
Herausforderungen fiir Ihr Unternehmen im Rahmen der Umsetzung von Digitali-

sierungsmafBnahmen?
Intransparente Datenstruktur, mangelnde Datenqualitat 21% 8%
Nutzerakzeptanz 40% 11%
Veraltete, nicht integrierte Software 31% 25%
Kosten/Investitionen 44% 13%
Unternehmenskultur/Fehlerkultur 37% 22%
Fehlende Digitalisierungsstrategie 34% 30%
Datensicherung/Datenschutz 36% 29%
UnkenntnisUberé?:sérx?gl{i}cdh;fiten im aktuellen 36% 30%
Leistungsfahigkeit der gewahlten Technologien 49% 18%
Fehlendes Angebot an technologischen Losungen 45% 28%

H|chstimmezu  mIch stimme eher zu

NaturgemaR ist die digitale Transforma-
tion mit zahlreichen Herausforderungen
verbunden. Die gute Nachricht vorweg:
Die abgefragten Herausforderungen wer-
den allesamt nicht als besonders gravie-
rend betrachtet. Lediglich die intranspa-
rente Datenstruktur und mangelnde Da-
tenqualitat erreichte als deutlichste Her-
ausforderung eine Zustimmungsrate von
uber 60 Prozent der Befragten.

Auch veraltete, nicht integrierte Software
wurde vergleichsweise haufig als Heraus-
forderung genannt. Als geringste Heraus-
forderungen wahrgenommen werden hin-
gegen die Leistungsfahigkeit der techno-
logischen Lésungen (33 Prozent) sowie
deren fehlendes Angebot (27 Prozent).
Auch dass es an Digitalisierungs-
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Ich stimme eher nicht zu Ich stimme nicht zu

strategien fehlt, wird immer seltener be-
mangelt. Offenbar sind also mittlerweile
die technologischen Voraussetzungen
meist gegeben. Die konkrete Gestaltung
der Transformation riickt in den Fokus und
stellt die Akteure vor neue Herausforde-
rungen. Wie lassen sich Bestandssys-
teme von neuen Lésungen abldsen oder
erganzen? Wie muss die Datenbasis
strukturiert werden?

In diese Richtung deutet auch, dass als
vergleichsweise groRe Herausforderung
die Nutzerakzeptanz ~wahrgenommen
wird. Wie in allen Change-Prozessen
rickt die Akzeptanz der Belegschaft, so-
bald es konkret wird, mit Macht in den
Fokus.
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Top-5-Herausforderungen bei der Umsetzung einer Digitalisierungsstrategie im Zeit-
verlauf

2016 2017 2018

1) fehlende personelle Ressourcen 1)  fehlende personelle Ressourcen 1

2)  Fachkraftemangel 2)  fehlende Digitalisierungsstrategie 2

3)  Unkenntnis tiber Einsatzmdglichkei- ~ 3) intransparente Datenstruktur, man- 3
ten im aktuellen Geschéaftsmodell gelnde Datenqualitat

4) fehlende Digitalisierungsstrategie 4)  veraltete, nicht integrierte Software 4

fehlende personelle Ressourcen
fehlende Digitalisierungsstrategie
intransparente Datenstruktur, man-
gelnde Datenqualitat
Fachkréftemangel

5) mangelnde finanzielle Mittel 5)  Fachkraftemangel 5)  Datenschutz
2019 2020 2021*

1)  fehlende personelle Ressourcen 1)  fehlende personelle Ressourcen 1)  intransparente Datenstruktur, man-
2)  Fachkraftemangel 2) intransparente Datenstruktur, man- gelnde Datenqualitat,
3) intransparente Datenstruktur, man- gelnde Datenqualitat 2)  Nutzerakzeptanz

gelnde Datenqualitat 3)  Mangelnde Nutzerakzeptanz/Bereit-  3)  veraltete, nicht integrierte Software
4)  veraltete, nicht integrierte  Soft- schaft fir Veranderungen 4)  Kosten/Investitionen

ware 4)  fehlendes Bewusstsein bzgl. der 5)  Unternehmenskultur/Fehlerkultur

5)  Datenschutz Unterscheidung zwischen IT und

Digitalisierung
5)  Fachkraftemangel

*Fehlende personelle Ressourcen wurden bei der diesjahrigen Befragung nicht berticksichtigt

11. Welcher der folgenden Aussagen in Bezug auf das Marktumfeld der Digitalisie-

rung stimmen Sie zu?

Entscheidenden Einfluss auf den Verlauf
der digitalen Transformation hat, neben
den bereits betrachteten Technologien
und Anwendungen, das Marktumfeld.

Einen besonders starken Treiber der Digi-
talisierung bildet das Themenfeld der
Nachhaltigkeit. So stimmen fast alle Be-
fragten der Aussage zu, dass Datentrans-
parenz die Chancen erhoht, ESG-Krite-
rien (Environmental, Social, Governance)
in das Geschaft zu integrieren. Auch ist
nahezu unstrittig, dass digitale Technolo-
gien und Anwendungen der Schliissel fir

ein professionelles und Daten und deren
Analyse die Grundlage fir ein zielfiihren-
des ESG-Management sind.

Nachhaltigkeit ist insofern das bestim-
mende Momentum fiir die Digitalisierung
der Immobilienwirtschaft — und das sogar
noch deutlicher vor dem Hintergrund,
dass rund 70 Prozent der Befragten die
COVID-19-Pandemie zum Anlass nah-
men, sich starker mit der Digitalisierung
ihres Unternehmens auseinanderzuset-
zen.
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,Datentransparenz erhdht aus unserer Sicht die
Chancen, ESG-Kriterien zu integrieren.*

,Digitale Technologien und Anwendungen sind der
Schltissel fiir ein professionelles ESG-Management.”

,Daten bzw. die Auswertung von Daten bilden die
Basis fiir ein zielfiihrendes ESG-Management.

""Unser Unternehmen verfolgt eine stringente IT-
Strategie.™

""Durch die steigende Menge an erfassten Daten
und verbesserten Auswertungsméglichkeiten werden
Daten immer mehr zu einer eigenen Assetklasse."
,Wir haben uns aufgrund der aktuellen Pandemie
starker mit dem Thema Digitalisierung in unserem
Unternehmen auseinandergesetzt.”

"Uns sind die Méglichkeiten verfligbarer Software
und Hardware vollumfanglich bekannt."

JWir wiirden unsere Daten mit Wettbewerbern teilen,
wenn wir daraus eine breitere Datenbasis gewinnen
wirden.*

,Wir haben geeignete Kenntnisse, um mit Data
Analytics Effizienzsteigerungen zu erreichen.”

M |ch stimme zu. ™ |ch stimme eher zu.

Auch bei der Betrachtung des Marktumfel-
des fallt wieder auf, dass sich konkrete,
zahlbare Effekte der Digitalisierung noch
vergleichsweise selten im Bewusstsein
der Branche finden. So gab nur etwas
mehr als die Hélfte der Befragten an, iber
geeignete Kenntnisse zu verfigen, um mit
Data Analytics Effizienzsteigerungen zu
erreichen. Das verwundert auch vor dem
Hintergrund, dass solche Effizienzsteige-
rungen fastimmer nur die zweite Seite der
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® |ch stimme eher nicht zu.
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Ich stimme nicht zu.

Medaille erfolgreichen
ments sind.

ESG-Manage-

Die Maglichkeiten verfugbarer Soft- und
Hardware sind nur der Halfte der Befrag-
ten vollumfanglich bekannt. Es ware si-
cherlich vorteilhaft fiir die Branche, wenn
sich ein gewisser Pragmatismus in der
Umsetzung einstellen wiirde.
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6. Ausgewahlte Fokusbereiche

Schwerpunkt Automatisierung

Der technologische Fortschritt hat durch
damit einhergehende Automatisierungs-
potenziale seit jeher zu eklatanten Pro-
duktivitatsspriingen gefihrt. Man denke
an den Einsatz der Dampfmaschine, die
Einfihrung flachendeckender Elektrizi-
tatsversorgung oder von Verbrennungs-
motoren und die mit dem FlieRband maf-
geblich vorangetriebene Serienproduk-
tion. Manuelle Arbeiten wurden jeweils
von automatisierten Prozessen abgeldst
und im gleichen Zuge Skalenertrage er-
zielt und Synergieeffekte gehoben. Im
Verlauf dieser technologischen Entwick-
lungen wurden politische Machtverhalt-
nisse neu definiert, ganze Volkswirtschaf-
ten in die Knie gezwungen, Unternehmen
und Konzerne dem Untergang geweiht
und Individuen in Elend und Armut entlas-
sen. Andererseits verdanken wir dem
technischen Fortschritt und immer weiter
steigenden Automatisierungsgraden un-
seren heutigen wirtschaftlichen Wohl-
stand, der sich mit der Produktivitat in ei-
ner zentralen Kennzahl niederschlagt.

Die digitale Transformation ermdglicht
eine neue Art der Automatisierung. Im
Zentrum der genannten historischen Ent-
wicklungen stand zumeist der Ersatz
menschlicher, physischer Arbeitskraft
durch Maschinen. Die digitale Technolo-
gie ist hingegen in der Lage, geistige
denk- und wissensbasierte Arbeit zu auto-
matisieren, wie wir sie heute in mannigfal-
tiger Form etwa als ,Sachbearbeitung®,
,Management‘, ,Verwaltung® oder ,Biro-
arbeit* vorfinden. So steuern sich einst

Erfolgsfaktor Automatisierung

stark bevolkerte Fabriken heute fast selbst
und arbeitende Menschen in der Fabrik
sind zur Seltenheit geworden. Konsu-
ment:innen bestellen direkt beim Produ-
zenten, der Vertrieb wurde durch den On-
line-Shop ersetzt. Sachbearbeiter:innen
fir die Buchhaltung haben ein Programm
statt zehn Kolleg:innen, und wo die Kom-
munikation nicht bereits komplett digital
abgewickelt wird, ist die Poststelle einem
Scanner gewichen.

Wie bereits die Erhebungen der Vorjahre
gezeigt hatten, verlauft die digitale Trans-
formation in der Immobilienwirtschaft z6-
gerlicher als in anderen Wirtschaftszwei-
gen. Der Hauptgrund diirfte sein, dass die
Branche kaum im internationalen Wettbe-
werb steht und Produktivitatssteigerungen
flr geringere Kosten und wettbewerbsfa-
hige Preise daher bislang weniger not-
wendig erschienen als beispielsweise in
der Automobilindustrie oder generell im
produzierenden oder exportorientierten
Gewerbe.

Diese zuriickhaltende Tendenz der Bran-
che steht allerdings an einem Kipppunkt.
Zunachst spielt die Produktivitat heute
auch fir die Immobilienwirtschaft eine ent-
scheidendere Rolle: Gestiegene Flachen-
preise sind zum hochrelevanten politi-
schen Thema geworden und stellen Ei-
gentimer wie auch Produzenten Tag fiir
Tag vor die Gretchenfrage. Produktivitats-
gewinne sind eine der wenigen Mdglich-
keiten, gesellschaftlich wiinschenswerte
immobilienpolitische Ziele zu erreichen.
Gleichzeitig sorgt der anhaltende
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Renditedruck im Niedrigzinsumfeld dafir,
dass Kostensenkungen selbst im Promil-
lebereich alternativlos geworden sind.

Neben der neuerdings starker notwendi-
gen Produktivitatssteigerung ist zudem
der demografische Wandel ein bestim-
mender Faktor, der die Immobilienwirt-
schaft zur Automatisierung zwingt. Mit der
sogenannten  Babyboomer-Generation
steht eine Uberproportional groRe Gruppe
vor dem Ausscheiden aus dem ohnehin
inversen Arbeitsmarkt. Die bereits deutlich
zutage tretenden Probleme mangelnder
personeller Ressourcen in den Unterneh-
men und des Fachkraftemangels sowie
entsprechend starker Konkurrenz am Ar-
beitsmarkt werden sich dadurch bereits in
naher Zukunft potenzieren. Immobilienun-
ternehmen, die standardisierte Prozesse
vielfach noch manuell abbilden, geraten
damit unweigerlich in die Situation, diese
nun automatisieren zu mussen, so sie
denn uberhaupt den notwendigen Ge-
schaftsbetrieb aufrechterhalten wollen. In

dieser Gemengelage ist mit der nachhalti-
gen Transformation der Wirtschaft zudem
ein weiteres Erfordernis mit Macht aufs
Tableau getreten, das Automatisierung
mit digitaler Technologie erzwingt. Die
Messung und Auswertung von Verbrau-
chen, von Gebaude- und Umgebungsvari-
ablen in Echtzeit sowie deren Auswer-
tung, die resultierenden Reportingerfor-
dernisse und gegebenenfalls sogar die di-
rekte Ableitung konkreter MalRnahmen -
all das ist manuell kaum zu leisten und
wenn doch, dann in einer derart ineffizien-
ten Weise, dass es in Zeiten der geschil-
derten Personalsituation vollig deplatziert
erscheint.

Digitale Technologien sind das Mittel flr
mehr Automatisierung, die den Zwecken
hoherer Produktivitat, dem Ersatz bald
nicht mehr vorhandener menschlicher Ar-
beitskraft und der Nachhaltigkeit dient und
somit alles in allem auch fiir die Immobili-
enwirtschaft unabdingbar ist und daher im
Fokus der vorliegenden Erhebung steht.

24



Digitalisierungsstude von ZIA und EY Real Estate 2021

Erfolgsfaktor Automatisierung

12. Wie hoch schitzen Sie das Automatisierungspotenzial in den folgenden Anwen-

dungsfeldern ein?

Rechnungsverarbeitung

Controlling (z. B.) automatisierte Berichterstellung)

Dokumentenanalyse (z. B. Dokumenten-
Management-Systeme)

Reporting
Dateniibertragung zwischen Systemen

Verwaltung des Zahlungsverkehrs

Immobilienvermarktung (z. B. virtuelle
Besichtigungen)
Planung von Instandhaltungen (Predictive
Maintenance)

Immobilienbewertung
Mieterkommunikation (z. B. Chatbots)

Bauausfiihrung (z. B. Robotik)

B Sehr hoch  ® Eher hoch

[ 78% 19% USRB
L 55% 4% JWH
[ 54%  43%  URD
L 62%  34% WA
L 67%  20%  UMWH
[ 6% 26% VAR
20% 2%
21%00 2%
27%0 1%
30% 4%
54% 8%

Eher niedrig Sehr niedrig

Fast alle Unternehmensbereiche und T&-
tigkeitsfelder bieten Automatisierungspo-
tenzial, partiell oder sogar insgesamt. Die
Befragungsteilnehmer:innen  schéatzen
dieses im Bereich der Rechnungsverar-
beitung und der Verwaltung des Zah-
lungsverkehrs am hochsten ein. In der Tat
sind dies wohl auch empirisch die Berei-
che, die heute am starksten automatisiert
sind. Das gilt zwar nicht nur im immobi-
lienwirtschaftlichen Kontext, hier besteht
aber besonderes Potenzial, denkt man
etwa an sehr regelméfig zu buchende
Mietzahlungen,  Verbrauchsabrechnun-
gen und Ahnliches.

Ebenfalls hohes Automatisierungspoten-
zial rechnen die Befragten der Datentiber-
tragung zwischen Systemen und dem Re-
porting zu. Im Alltagsgeschéaft stellt der
manuelle Ubertrag zwischen nicht kompa-
tiblen Systemen eine zeit- und res-

sourcenraubende  Routinetatigkeit dar.
Das Gleiche gilt fur das manuelle Zusam-
mentragen der notwendigen Reporting-In-
formationen. Die Automatisierung solcher
Tatigkeiten mag zunachst trivial erschei-
nen, erzeugt aber bei der ganz erhebli-
chen Zahl von Einzelvorgangen, die die
Immobilienwirtschaft zu bieten hat, deutli-
che Effizienzgewinne. Das gilt auch flr
das Controlling und die Dokumentenana-
lyse.

Etwas weniger Automatisierungspotenzial
erkennen die Teilnehmer:innen bei der
Mieterkommunikation (etwa mit Chat-
bots). Das kann jedoch als Trugschluss
bewertet werden. Gerade die Mieterkom-
munikation bietet erhebliches Automati-
sierungspotenzial, denkt man etwa an das
Beschwerdemanagement, bei dem es
sich letztlich um sehr standardisierte
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Kommunikation handelt, die in der manu-
ellen Praxis zu viel Unmut bei allen Betei-
ligten flhrt und vergleichsweise personal-
intensiv ist. Einige Vorreiter vor allem aus
der Wohnungswirtschaft haben diese Be-
reiche bereits (teil)automatisiert und ver-
zeichnen groRe Erfolge.

Auch die Immobilienvermarktung, die Im-
mobilienbewertung und die Planung von
Instandhaltung (Predictive Maintenance)
gelten den Studienteilnehmenden als we-
niger automatisierungsreif. Dieser Ein-
schatzung liegt vermutlich die Annahme
zugrunde, dass diese Tatigkeitsfelder auf
menschlicher Kreativitat, Erfahrung oder
Urteilskraft beruhen. Jedoch zeigt die Em-
pirie, dass in all diesen Bereichen bereits
markireife Losungen existieren, die zu-
mindest eine relevante Teilautomatisie-
rung erméglichen.

Am wenigsten Automatisierungspotenzial
wird der Bauausflinrung zugeschrieben.

Das widerspricht ein wenig dem Ergebnis,
dass der 3D-Druck kurzfristiges Trendpo-
tenzial aufweist. Hinsichtlich der deutlich
gestiegenen Baukosten und Immobilien-
preise ware mehr Automatisierung in die-
sem Bereich winschenswert und wir-
kungsvoll. Momentan mangelt es aber of-
fenbar noch an gangbaren Anwendungen.
In der Gesamtbetrachtung lasst sich fest-
halten, dass der Branche Automatisie-
rungspotenziale durchaus bewusst sind.
Allerdings werden diese vor allem dort ge-
sehen, wo die Automatisierung — auch in
anderen Branchen — ohnehin bereits (ib-
lich ist. Auch wird offenbar unterschatzt,
dass schon die Teilautomatisierung klei-
ner Bereiche einen immensen Einfluss ha-
ben kann, wenn die Zahl und die Fre-
quenz der damit abgedeckten Prozesse
nur hoch genug sind. Die genannte
Mieterkommunikation ist ein gutes Bei-
spiel fur diesen Wirkungsmechanismus.

,»GroBte Herausforderung: Viele Systeme miissen miteinander verkniipft werden. Die
Datenkonsistenz ist durch verschiedene Systeme nicht gegeben.”

Kommentar Studienteilnehmer:in
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13. Welcher der folgenden Aussagen zu den Auswirkungen von Automatisierung auf
die Arbeitswelt in der Inmobilienwirtschaft stimmen Sie zu?

"Durch Automatisierung kdnnen sich Mitarbeiter
vermehrt wertschdpfenden, komplexen Aufgaben

und Tatigkeiten widmen."

"Automatisierung flhrt primér zu einer Verschiebung

der Tatigkeiten."

"Automatisierung eignet sich nur fiir repetitive und
strukturierte Prozesse (z. B. Buchhaltung,

Verwaltung)."

"Durch Automatisierung kann der Fachkréftemangel
zumindest teilweise ausgeglichen werden."

m[ch stimme zu ™ Ich stimme eher zu

Der Aussage, dass der grassierende und
sich kinftig wohl noch deutlich verschar-
fende Fachkraftemangel zumindest teil-
weise durch Automatisierung ausgegli-
chen werden kann, stimmt rund die Halfte
der Befragten zu. Zudem war man sich
weitestgehend einig, dass sich Mitarbei-
tende dank Automatisierung vermehrt
wertschopfenden Aufgaben und Tatigkei-
ten widmen kénnen. Solche Produktivi-
tatssteigerungen sind ein vielfach vorge-
tragenes Argument fiir Automatisierungs-
bemuhungen.

Hierbei sollte man jedoch nicht dem Trug-
schluss erliegen, dass eine Technologie
deckungsgleich eine:n Mitarbeitende:n
und deren/dessen Tatigkeitsfeld ersetzt.
So nehmen auch mehr als 80 Prozent der

Ich stimme eher nicht zu

52% 44% % 0%

39% 44% 15% 2%

20% 39% 34% %

11% 41% 40% 8%

Ich stimme nicht zu

Befragten an, dass die Automatisierung
primar zu einer Verschiebung von Tatig-
keiten fiihrt, und knapp 60 Prozent sind
der Meinung, dass sich nur repetitive,
strukturierte Prozesse zur Automatisie-
rung eignen.

Automatisierungstechnologien ersetzen,
richtig angewendet, also nicht unbedingt
manuelle Tatigkeiten, sondem verandern
Prozesse so, dass menschliches Know-
how dort vorgehalten werden kann, wo es
am ertragreichsten wirkt. Repetitive Tatig-
keiten hingegen, die fir den Geschaftsbe-
trieb unbestreitbar notwendig sind, aber
keinen dartiber hinausgehenden variab-
len Anteil am Erfolg haben, werden opti-
malerweise automatisch im Hintergrund
abgewickelt.
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14. Wie hoch schitzen Sie den Anteil von einfachen, repetitiven oder strukturierten

Aufgaben in Ihrem Unternehmen?

Unter 10% I 5%

11-20 | 2T %

21-30% | 32%

31-50% I 27%

51-70% I 3%
Uber71% M 1%

Tatigkeiten, die sich besonders fir Auto-
matisierung eignen, die sich also als wie-
derholend und strukturiert charakterisie-
ren lassen, bietet die Immobilienwirtschaft
zur Geniige.

Das sehen auch die Befragten so: Insge-
samt knapp 70 Prozent der Befragten

schatzen den Anteil solcher Aufgaben in
ihrem Unternehmen auf mehr als 20 Pro-
zent ein. Fir fast jede:n zehnte:n liegt der
Anteil solcher gut zu automatisierenden
Tatigkeiten sogar bei mehr als der Halfte
ihres/seines Betriebs.
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15. Wie hoch schétzen Sie den prozentualen Anteil bereits automatisierter Pro-
zesse/Tatigkeiten in Ihrem Unternehmen?

0-10%
11-20%

21-30% I 15%

31-40% N 5%

41-60% | 4%

>60% | 8%

Deutlich kontrar fallt der Blick auf den Sta-
tus quo aus: 40 Prozent der Befragten ga-
ben an, dass der Anteil der bereits auto-
matisierten Prozesse bei maximal 10 Pro-
zent liege. Bei knapp jedem vierten Unter-
nehmen liegt der Anteil der automatisier-
ten Tatigkeiten zwischen 11 und 20 Pro-
zent. Die Automatisierungsliicke ist mit
Blick auf die gerade vorangegangenen

I ——— 43%
I 25%

Ergebnisse also kaum zu ibersehen. Das
antizipierte Potenzial wird bei weitem nicht
ausgeschopft. Zudem ist davon auszuge-
hen, dass sich mit Fortschreiten des tech-
nologischen Wandels und der digitalen
Transformation das Potenzial der zu auto-
matisierenden Tatigkeiten kontinuierlich
erhohen wird.

16. Welche der folgenden Aussagen zu den Auswirkungen der Automatisierung fiir
Unternehmen der Immobilienwirtschaft stimmen Sie zu?

"Die Automatisierungspotenziale der
Immobilienwirtschaft werden auch in den néchsten
finf Jahren nicht voll ausgeschdpft werden."

"Langfristig sichern automatisierte Prozesse durch
Kosteneinsparungen und Effizienzsteigerungen den
Bestand des Unternehmens."

"Plattformen und Standards sind bei
Automatisierung wichtiger als fortgeschrittene
Technologie."

"Die Immobilienwirtschaft bietet ein
liberdurchschnittlich hohes
Automatisierungspotenzial.”

"Kosteneinsparungen durch Automatisierung werden
langfristig giinstigere Miet- und Dienstleistungspreise
in der Immobilienwirtschaft ermoglichen.”

M |ch stimmezu ®Ich stimme eher zu

® Ich stimme eher nicht zu

54% 43% b 0%
46% 46% 0%
23% 54% 0% 4%

25% 1%

45%

Ich stimme nicht zu
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Die gravierende Licke zwischen Automa-
tisierungspotenzial und der tatsachlichen
Umsetzung ist auch dem Teilnehmerkreis
dieser Studie bewusst. Fast alle Befragten
stimmten der Aussage zu, dass die Auto-
matisierungspotenziale der Immobilien-
wirtschaft auch in den kommenden fiinf
Jahren nicht ausgeschopft werden, ganze
80 Prozent gaben an, dass die Immobili-
enwirtschaft ein Uberdurchschnittliches
Automatisierungspotenzial birgt.

Dabei wird die Technologie gar nicht als
groftes Hindernis wahrgenommen. Rund
drei von vier Befragten gaben an, dass
Plattformen und Standards wichtiger
seien. An dieser Stelle muss die Frage er-
laubt sein, ob eine solche Einstellung nicht
eher eine Flucht vor der konkreten Umset-
zung auf eine diskursive Metaebene dar-
stellt. Anstatt peu a peu Prozessschritte o-
der Tatigkeitsfelder zu automatisieren, bei
denen das moglich ist, verweist man auf
fehlende Standards, deren Schaffung au-
Rerhalb des eigenen Wirkungsfeldes liegt.

Diese offensichtliche Diskrepanz aufzulé-
sen, wird als Herausforderung fur die
Branche immer relevanter werden. Wie
bereits beschrieben, lassen sich die Fra-
gen unserer Zeit und der Zukunft — seien
es soziookonomische Problemstellungen
oder der allgegenwartige Klimawandel —
vor dem Hintergrund immer knapper wer-
denden Fachpersonals nicht wirkungsvoll
angehen. Es sei denn, vergleichsweise tri-
viale Routinetatigkeiten konnten durch di-
gitale Technologien schneller, genauer
und guinstiger erbracht werden, um so das
Fachpersonal zu entlasten.

Mehr als 90 Prozent der Befragten teilen
diese Ansicht auch prinzipiell und gaben
an, dass auf lange Sicht automatisierte
Prozesse durch Kosteneinsparungen und
Effizienzsteigerungen den Bestand der
Unternehmen sichern. Dass Kostenein-
sparungen durch Automatisierung auch
langfristig guinstigere Miet- und Dienstleis-
tungspreise in der Branche ermdglichen,
sieht hingegen nur rund jede:r finfte Be-
fragte.
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7. ZukUnftige Entwicklung

Betrachtet man die rasante Entwicklung
der Digitalisierung und die zunehmende
Verbreitung der digitalen Transformation
innerhalb der deutschen Immobilienwirt-
schaft, so ist es besonders interessant,
den Blick neben dem Status quo und den
erwarteten Trends zusatzlich auf die po-
tenzielle zukunftige Entwicklung innerhalb
der Branche zu richten.

Erfolgsfaktor Automatisierung

Aus diesem Grund wird in diesem Kapitel
die Wahrscheinlichkeit einiger Szenarien
diskutiert. AuRerdem werden Kriterien
dargestellt, die aus Sicht der Befragten die
digitale Exzellenz von Unternehmen defi-
nieren.

17. Wie hoch schitzen Sie die Wahrscheinlichkeit folgender Szenarien fiir die Immo-
bilienwirtschaft ein?

Wachstum des PropTech-Marktes 7% 1%
Stark steigende Markttransparenz durch Digitalisierung 10% 0%
Auflt')suntg dt.er Grenzen zwis.c.hen PropTech- und 219% 519 27% 1%
raditioneller Inmobilienbranche
Neue Assetklassen und Wertesysteme durch Daten 42% 3%

Spurbare Reduktion von Arbeitsplatzen durch

0, 0, 0, 0,
voranschreitende Digitalisierung 1% 4% i 3%

m Sehr wahrscheinlich ~ ® Wahrscheinlich Unwahrscheinlich Sehr unwahrscheinlich

Insgesamt sehen 92 Prozent der teilneh- Marktes beobachten, die durch die

menden Unternehmen ein potenzielles
Wachstum  des  PropTech-Marktes.
Gleichzeitig verweisen rund 72 Prozent
auf eine Auflésung der Grenzen zwischen
PropTech- und traditioneller Immobilien-
branche.

Grundsatzlich wird der Begriff ,PropTech*
in der deutschen Immobilienwirtschaft eng
mit der generellen Digitalisierung der
Branche verknUpft und bereits seit einigen
Jahren in unterschiedlicher Form stark
diskutiert. Seit geraumer Zeit lasst sich
nun eine Konsolidierung des PropTech-

Corona-Krise beschleunigt wird. Die zu-
nehmende Konsolidierung flihrt méglich-
erweise dazu, dass sich die strikte Tren-
nung zwischen PropTechs und traditionel-
len Immobilienunternehmen  allmahlich
auflost.

Rund 90 Prozent der Studienteilneh-
mer:innen erwarten durch die Digitalisie-
rung eine stark zunehmende Transparenz
am Markt. Gerade diese ist in vielen Be-
reichen, zum Beispiel bei ESG, aber auch
bei der Implementierung notwendiger
Standards, von essenzieller Bedeutung.
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Hinsichtlich einer splrbaren Reduktion
von Arbeitsplatzen durch die voranschrei-
tende Digitalisierung sind die Befragten
geteilter Ansicht. Wahrend 52 Prozent
eine Reduktion von Arbeitsplatzen prog-
nostizieren, sehen 48 Prozent hier keine
Gefahr. Durch die zunehmende Digitali-
sierung werden zwar Arbeitsplatze redu-
ziert, jedoch fordert der Digitalisierungs-
prozess auch die Schaffung neuer Ar-
beitsplatze und Berufsbilder.

Ein erstes Indiz fiir die Entwicklung neuer
Bereiche ist die Definition neuer Asset-
Klassen und Wertesysteme, was insge-
samt 55 Prozent der Befragten in Bezug
auf das Thema Daten erwarten. Beispiele
hierfir sind unter anderem Data Centers
als aufstrebende Asset-Klasse oder Data
Scientists als neues Berufsbild.
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8. Experteninterviews

a. Gero Bergmann

Gero Bergmann
Vorstandsmitglied
BayernLB

Die Digitalisierungsstudie erscheint
2021 in ihrer sechsten Auflage. Wel-
chen entscheidenden Mehrwert hat die
Digitalisierung insbesondere im Be-
reich der Immobilienfinanzierung seit-
her generiert?

In der Finanzierungsbranche hat sich in-
zwischen viel getan, wenngleich die Im-
mobilienbranche insgesamt noch ein or-
dentliches Stlick zuriickliegt. Aus Finan-
zierungssicht waren wir in den vergange-
nen Jahren durch die Moglichkeiten der
Digitalisierung selbst, vor allem aber auf-
grund des Zinsniveaus und extremen
Wettbewerbs gezwungen, die Produkti-
onskosten zu senken. Da geht es uns wie
jeder anderen Industrie: Wenn die Er-
tragsseite unter Druck gerét, wird die Kos-
tenseite in den Blick genommen. Digitali-
sierung hat dazu beigetragen, Kredit-

Erfolgsfaktor Automatisierung

prozessstrecken zu beschleunigen und
die Personalintensitat etwas zu reduzie-
ren.

,Algorithmen werden
nicht in letzter
Instanz Uber Kredite
entscheiden*

Das heif3t, in der Immobilienbranche im
engeren Sinne hat sich weniger getan,
weil sie keinem solchen Kosten- und
Margendruck wie das Bankensegment
ausgesetzt war?

Wenn die Not nicht da ist, weil die Kassen
und Blcher gut gefilllt sind, ist der Veran-
derungsdruck iberschaubar. Auch die Im-
mobilienfinanzierer haben gut verdient
und Geschaft gemacht, aber der in den
vergangenen Jahren zunehmende Wett-
bewerbsdruck hat zu Uberlegungen ge-
fuhrt, was man optimieren kann. Mussen
die Gutachter zum Beispiel wirklich mehr-
mals zur Immobilie fahren, mlssen wir
den Cashflow an zig verschiedenen Stel-
len rechnen, muss eine Rating-Eingabe
immer wieder individuell gemacht werden
oder kann das nicht mit einer Plattform
verknupft werden? Und so weiter. Man
musste also eher auf den Digitalisierungs-
zug aufspringen, als das manch anderer
Beteiligter der Immobilienbranche getan
hat.
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Die Corona-Pandemie gilt bei vielen als
Beschleuniger der Digitalisierung. Wel-
che Technologien werden langfristig
profitieren und welche Lésungen wer-
den sich mit zunehmender Normalisie-
rung des Geschéftslebens als tempo-
rér erweisen?

Aus meiner Sicht wird es einen Mittelweg
geben. Die Arbeitsmodelle werden kiinftig
auch in der Banken- beziehungsweise Fi-
nanzierungsbranche Homeoffice und sta-
tionares Biro verknlpfen. Es zieht gerade
viele zurick ins Buro und zurtick zu per-
sonlicher Kommunikation und Austausch,
aber wir werden unseren Mitarbeitern auf
jeden Fall die Mdglichkeit geben, einen
gesunden Mix zu finden. Auch die Techni-
ken, die wir uns in den vergangenen Mo-
naten erfolgreich angeeignet haben und
die nun zum Alltag gehéren, werden uns
erhalten bleiben. Zum einen meine ich da-
mit 3D-Technologien und die Digitalisie-
rung von Planen oder Grundrissen und
zum anderen Videocalls und die Erkennt-
nis, dass nicht jede Besprechung stationar
stattfinden muss — Ubrigens auch nicht
jede Objektbesichtigung.

Der Digitalisierungsgrad in Deutsch-
land ist wiederkehrend Gegenstand
von Kritik. Wo stehen die Immobilien-
banken im Vergleich zur Immobilien-
branche generell und wo gegeniiber
anderen Banksegmenten und Fin-
Techs?

Auf einer Digitalisierungsskala von null bis
zehn sehe ich die Immobilienbranche,
wenn Uberhaupt, knapp in der Mitte. Auch
die Immobilienfinanzierer sind grundsatz-
lich in der Mitte einzuordnen, wobei der
Digitalisierungsgrad  schlichtweg davon
abhangt, wie grof} die Not ist und wie das
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Geschaftsmodell ausgelegt ist. Die Her-
ausforderung flr gewerbliche Immobilien-
finanzierer ist, dass es sich in der Regel
um mafgeschneiderte Finanzierungen
handelt, die oft sehr groB und komplex
sind. Und immer dort, wo es um individu-
elle Lésungen geht, ist die Massenbear-
beitung durch Digitalisierung nicht so
leicht. Anders ist das im Privatkundenge-
schaft. Will sagen: Innovationen sind dort
schon weiter, wo die Ansatze durch
Masse lohnender sind, und dagegen noch
etwas zuriick, wo es individuellere Zu-
schnitte braucht.

Aber es gibt im institutionellen Ge-
schéft durchaus digitale oder zumin-
dest teildigitale Geschéftsmodelle,
oder?

Absolut. Und wir werden hier in den
nachsten zwolf bis 24 Monaten noch viel
Bewegung sehen. Die Frage ist doch, wie
wir die klassischen Geschaftsmodelle der
Finanzierer mit den neuen Ideen von
Start-ups Ubereinanderbekommen und
das Beste aus zwei Welten fordern. Viel
wurde in den letzten Jahren herumpro-
biert, einiges hat geklappt, anderes wurde
wieder eingestellt. Trotzdem glaube ich,
dass der Weg der richtige ist. Beide Seiten
mussen voneinander lernen. Unser Finan-
zierungsgeschaft hat viel mit Vertrauen zu
tun und das gewinnen wir nicht mit Daten-
kabeln. Es geht um Erfahrung und vieles
ist gerade in der gewerblichen Welt Pe-
ople’s Business — wir verlassen uns auf
unsere Partner. Hier sind die Grenzen der
Digitalisierung erreicht. In puncto Kreativi-
tat, Emotionalitat und eben Vertrauen wird
es weiter auf die Menschen ankommen.
Wir konnen aber die Freiraume, die wir
durch Digitalisierung bekommen, nutzen,
um noch naher am Kunden zu sein und
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die persénliche Betreuung zu intensivie-
ren.

Welche Lektionen nehmen Sie aus Ge-
schéftsideen mit, die sich in der Praxis
nicht bewédhrt haben?

Zunachst einmal ist festzustellen, dass die
klassischen Finanzierer durch die Bank
relativ bereit waren, sich neuen Modellen
zu 6ffnen und Beteiligungen oder Koope-
rationen einzugehen. Der Druck war spur-
bar und die Affinitat der klassischen In-
dustrie war da. Was aber nach meiner Be-
obachtung oftmals fehlte, war die Bereit-
schaft seitens der neuen Industrie zuzu-
horen. Da war der Glaube, alles neu erfin-
den und alles anders machen zu mussen.
Die Lehre aus dieser Anfangszeit ist, dass
es nur gemeinsam gehen kann. Die klas-
sische Industrie muss sich neuen Techno-
logien und Prozessen stellen und sie zu-
lassen. Die Jungen mussen den Erfahre-
nen zuhdren und deren Erkenntnisse ins
Geschéftsmodell integrieren.

Die Studie widmet sich in diesem Jahr
dem Schwerpunkt Automatisierung.
Konnen Sie sich an Ihr erstes Projekt
mit diesem Ziel erinnern?

Das Erste, woran ich mich zuriickerinnere,
ist, dass Kreditberichte und andere Aus-
wertungsberichte irgendwann digital er-
stellt wurden, anstatt dass jemand sich die
Akte genommen und den Bericht getippt
hat. Die Informationen werden inzwischen
direkt aus den Systemen gezogen und der
Datenhaushalt wird genutzt, um Auswer-
tungen und Erkenntnisse so zusammen-
zufihren, dass Entscheider und Gremien
einen entsprechenden Uberblick bekom-
men.

Erfolgsfaktor Automatisierung

Was planen Sie in Sachen Automatisie-
rung?

In der BayernLB planen wir die Weiterflih-
rung der digitalen Kreditprozessstrecke.
Hier haben wir schon groRe Schritte ge-
macht und daran werden wir weiterarbei-
ten. Das ist natirlich ein Schlisselbereich
fir unsere Industrie. Was noch dazu-
kommt, ist die Verbindung mit Werten.
Verkehrs- und Beleihungswerte werden
zwar reguliert erhoben, aber die Daten,
auf denen die Erhebungen aufsetzen, sind
ja oftmals die gleichen, wie wir sie etwa flr
die Kreditanalyse oder Cashflow-Szena-
rien bendtigen. Hier ist kiinftig noch sehr
viel moglich. Wir kénnen und wollen vor
allem den Austausch der Daten zur Wert-
erhebung, also zur Facheinschatzung,
und das Zurlickspielen dieser Einschat-
zung in den digitalen Kreditprozess, opti-
mieren und beschleunigen, sodass wir
moglichst aktuell den Wert fir unser Port-
folio abrufen kdnnen.

Wenden Sie bereits die gesamte Band-
breite der Automatisierung an - ange-
fangen bei Bots bis hin zu kiinstlicher
Intelligenz?

Nattirlich funktioniert das noch nicht von
ganz vorn bis ganz hinten, aber ich bin
sehr zufrieden mit den Schritten, die wir in
der BayernLB bislang gegangen sind.
Man muss bedenken, dass eine klassi-
sche Kreditstrecke vom Erstgesprach bis
zur Riickzahlung eines Kredits zehn bis elf
Jahre umfasst. Da geht mit Blick auf Auto-
matisierung aber noch deutlich mehr, ge-
rade was etwa den Austausch der Daten
zwischen Kunde und Bank angeht. Wenn
wir Uber grolRe Portfolios sprechen, um-
fasst das haufig Tausende von Einzel-
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daten, die die Grundlage fiir eine verninf-
tige Kreditentscheidung bilden. Sowohl
dem Kunden als auch der Bank ware ge-
holfen, wenn sozusagen Stecker und
Steckdose so gebaut wilrden, dass sie rei-
bungslos ineinandergreifen. Die Heraus-
forderung ist bekanntermalen, dass die
Systeme oft so unterschiedlich sind. Hier
ware mein Wunsch, dass wir uns als Bran-
che auf einheitliche Systeme einigen.

Wie nah ist die Vision, dass ein Grof-
kredit per Algorithmus gewéhrt wird?

In der letzten Entscheidung glaube ich
nicht daran, aber wir kdnnen naturlich Re-
chenmaglichen, Algorithmen und kinstli-
che Intelligenz nutzen, um Entscheidun-
gen bestmdglich vorzubereiten. Dass eine
Maschine schlussendlich entscheidet,
welcher Kunde einen Kredit bekommt und
in welcher Hohe, kann ich mir nicht vor-
stellen.

Das Thema ESG ist omniprdsent. Wel-
chen Beitrag kann Digitalisierung ge-
nerell und insbesondere in Form von
Automatisierung hier leisten?

Es ist zuallererst unsere Verpflichtung,
hier einen Beitrag zu leisten. Automatisie-
rung bietet hier viele Moglichkeiten. Am
prasentesten ist fir mich momentan das
Thema Scoring. Durch Scoring erzielen
wir eine Gewichtung von ESG-Faktoren,
um investorenseitig Aussagen dazu tref-
fen zu konnen, ob und inwieweit ein Port-
folio in einer bestimmten Dimension aus
dem ESG-Spektrum besondere Qualitat
hat. Auch hier sollten wir darauf hinarbei-
ten, dass das mdglichst einheitlich ist und
wir verlassliche Kriterien haben, um Ver-
gleichbarkeit herzustellen. Als Banken
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sollten wir gemeinsame Initiativen auf-
bauen, um Investoren, die immer interna-
tionaler werden, zu gewinnen. Dabei kann
Automatisierung und Digitalisierung in der
ESG-Kriterienbestimmung schon  helfen.
In der Praxis ist aber noch nicht viel pas-
siert.

Drohen Immobilien bei Investoren aufs
Abstellgleis zu geraten?

Eine gewisse Verdrangung wird wohl au-
tomatisch eintreten. Immer mehr Investo-
ren missen einen Teil ihres Anlagevolu-
mens in nachhaltige Assets und Vehikel
investieren. Wir als Institut missen ein
Angebot aufbauen, das die ESG-Kriterien
in zunehmendem MaRe erflllt. Das geht
nicht innerhalb von zwei bis drei Jahren.
Auf Nutzerseite ist das ganz genauso. Ge-
rade fur Grolmieter kommen gemaf ihren
Policies nur noch griine Immobilien in-
frage.

Fiir welches Problem in Ihrem Unter-
nehmen, lhrer Organisation oder auch
im Privatleben hétten Sie in einer idea-
len Welt gern eine (digitale) Lésung?

Ich habe mich privat zuletzt viel mit dem
Thema Smarthome beschaftigt — wie steu-
ere ich zum Beispiel das Heim so, dass es
energieeffizient wird. Hier ist in den letzten
Jahren viel passiert. In den vergangenen
Monaten ist das Thema Homeschooling
dazugekommen. Nun war ich in dieser
Zeit zwischen zwei Jobs zwar in der ,kom-
fortablen” Situation, mich vier Monate um
Haus und Hof kiimmern zu kénnen. Den-
noch bin ich regelmaRig an meine Gren-
zen gestolRen. Jeden Tag saBen wir mit
Papier und Stift und teilweise in Videokon-
ferenzen. Ich wirde mir wiinschen, dass
die Erkenntnisse aus dieser Zeit, etwa zu
verandertem Lernverhalten und neuen
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Lerntechniken, zu einer Verknipfung von
Smarthome mit Homeschooling flihren.

KURZVITA

Gero Bergmann ist seit April 2021 Mitglied
des Vorstandes der BayernLB und verant-
wortet seit Mai 2021 das Geschéftsfeld
Immobilien & Sparkassen/Finanzinstituti-
onen einschlieBlich der Kommunal- und
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Forderbank BayernLabo. Bis Ende 2020
gehorte er dem Vorstand der BerlinHyp
an. Dort war er bereits seit 1999 in diver-
sen Fuhrungsfunktionen im Immobilienbe-
reich tatig, bevor er zwdlf Jahre spater in
den Vorstand berufen wurde, wo er fiir
das Immobiliengeschaft, das Portfolioma-
nagement und das Treasury verantwort-
lich war.
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b. Dr. Thomas Hain

Dr. Thomas Hain
Leitender Geschaftsfiihrer
Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte | Wohnstadt

Unsere erste Digitalisierungsstudie
erschien 2016. Welchen entscheiden-
den Mehrwert hat die Digitalisierung
fiir die Immobilienbranche und Ihr
Unternehmen seither generiert?

Ungefahr zur gleichen Zeit, als die erste
Digitalisierungsstudie von EY Real Estate
und dem ZIA erschienen war, haben wir in
unserer Unternehmensgruppe damit be-
gonnen, uns systematisch mitdem Thema
Digitalisierung zu beschaftigen. Mein Ein-
druck ist, dass wir damals zwar zu den
ersten Wohnungsunternehmen gehorten,
die sich aktiv mit Digitalisierungsstrate-
gien auseinandergesetzt haben, dann
aber viele weitere schnell nachgezogen
sind. Die Gedanken dazu waren anfangs
noch recht abstrakt, bevor die Wohnungs-
wirtschaft immer konkretere Projekte wie
Mieterportale in Angriff genommen hat.
Uber die Branche hinweg stelle ich fest,
dass Digitalisierung angekommen ist — in
durchaus unterschiedlichen  Graden.
Dazu tragen auch einige Initiativen bei.
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Wir haben beispielsweise 2017 mit ,hubi-
tation* einen Accelerator geschaffen, der
innovative Ideen unterstlitzt und in die
Praxis bringt. Nur wenig spater fuhrte der
GdW das ,DigiWoh Kompetenzzentrum
Digitalisierung“ ein, das seitdem der Bran-
che systematisch Angebote rund um die
digitale Transformation macht. Das alles
passierte in einem fir die Wohnungswirt-
schaft geradezu  atemberaubenden
Tempo.

, Wir fokussieren bei
der Automatisie-
rung auf personal-
intensive
Bereiche*

Wie weit ist die Branche mit Blick auf
digitale Prozesse und digitale Ge-
schéaftsmodelle?

Neuartige Geschaftsmodelle sehe ich der-
zeit nicht. Alle suchen nach dem ,Nugget®,
aber gefunden ist es noch nicht. Vieles
kreist dabei um den Komplex Smarthome,
aber es wird wenig davon umgesetzt -
zum einen, weil Definition und Abgren-
zung schwerfallen, und zum anderen, weil
die Geschéaftsmodelle noch nicht so weit
sind. Viel diskutiert wird auch tber die E-
Ladeinfrastruktur und die Abbildung von
Strommanagement in Quartieren. Hier
kénnte sich Spannendes entwickeln, aber
ich kenne nichts, was in der Breite ferti-
gungsreif ist. Anders ist es bei den Pro-
zessen. Hier ist die Entwicklung dynami-
scher und auch bei uns ist schon einiges
in Anwendung und Umsetzung.
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Stichwort ,,Prozesse”: Unsere Studie
widmet sich in diesem Jahr dem
Schwerpunkt Automatisierung. Kon-
nen Sie sich an Ihr erstes Projekt mit
diesem Ziel erinnern? Was wurde seit-
her in Ihrem Unternehmen mithilfe digi-
taler Technologien automatisiert?

Ja, wir nutzen automatische Prozesse und
setzen zwei Tools ein, mit denen wir Pro-
zesse automatisieren kdnnen. Eines der
Tools kdnnen wir intern abbilden, das an-
dere mit externer Unterstlitzung. Der erste
Automatisierungsprozess unter diesen
Rahmenbedingungen ist zwei Jahre alt
und galt dem Rechnungswesen bezie-
hungsweise dem Ziel, Zahlungsvorgange
abzuwickeln, ohne daflir Papier in die
Hand nehmen zu missen. Das ist fir die
Wohnungswirtschaft nicht weiter unge-
wohnlich. Neu ist aber der Einsatz der bei-
den Systeme, die einen generellen Blick
darauf geben, welche manuellen Pro-
zesse wir automatisiert durchfiinren kon-
nen und welche Erkenntnisse wir dabei
aus vorherigen Automatisierungsprozes-
sen auf kiinftige projizieren konnen. An-
wendung findet das etwa beim vollsténdig
digital stattfindenden Entscheidungs- und
Unterschriftenlauf innerhalb unserer Ge-
schaftsleitung, was aufgrund der vielen er-
forderlichen Unterschriften aufwendig ist
und daher nicht zuletzt in der Pandemie
vieles erleichtert hat, sowie bei der Einfiih-
rung der digitalen Mieterakte. Einkom-
mensnachfragen etwa, die wir flachende-
ckend durchfiihren miissen, werden bei
uns komplett von einem Bot Gibernommen,
der die Mieter anschreibt und die Angaben
auswertet. Bei unlogischen Antworten
schreibt er die Mieter nochmals an. Neben
diesem extern aufgesetzten Bot sind bei
uns zudem noch eine Handvoll intern pro-
grammierte Bots im Einsatz. Das werden
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wir weiter ausrollen, weil es sich sehr po-
sitiv auf die Effizienz auswirkt.

Wie weit wollen Sie mit der
Automatisierung in fiinf Jahren sein?

Ich hoffe, dass wir Nebenkostenabrech-
nungen bereits in rund drei Jahren zu rund
80 Prozent teilautomatisiert durchfihren
kénnen. Fur 100 Prozent fehlen bislang
die technischen Voraussetzungen. Auch
in der Kundenbetreuung wird vieles auto-
matisiert ablaufen, sodass nur noch kom-
plexe Sachverhalte individuell bearbeitet
werden mussen. Wir treiben die Automati-
sierung vor allem in den personalintensi-
ven Bereichen sowie gezielt und schnell
dort voran, wo in den nachsten drei Jah-
ren altersbedingt viel Personal ausschei-
den wird, zumal wir gleichzeitig weiter
wachsen.

Der demografische Wandel und der
sich damit verschérfende Fachkréfte-
mangel sind unbestritten Treiber der
Digitalisierung. Als Katalysator gilt ak-
tuell auch die Corona-Pandemie. Wel-
che Technologien werden langfristig
profitieren und welche Lésungen wer-
den sich mit zunehmender Normalisie-
rung des Geschiftslebens als tempo-
rér erweisen?

Corona hat zunachst einmal fir einen Ent-
wicklungssprung bei der technischen und
technologischen  Ausstattung  gesorgt.
Ohne die Pandemie waren dafir in eini-
gen Unternehmen sicher zwei bis drei
Jahre mehr ins Land gegangen. Die
neuen Kommunikationstechniken werden
ebenso bleiben wie eine Mischung aus
mobilem Arbeiten und Arbeiten vor Ort.
Die Modelle werden flexibler. Weniger
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stattfinden werden Versuche, Distanzen
auf digitalem Wege zu tberwinden. In un-
serem Fall war das etwa ein virtuelles
Café, das nicht wirklich angenommen
wurde. Was ich nicht beobachten konnte,
ist ein starkerer Fokus auf Daten und Da-
tenverfligbarkeiten infolge der Pandemie.
Druck entsteht hier eher durch die neuen
ESG-Anforderungen.

Konnen Sie bereits automatisiert die
notwendigen ESG-Kennziffern generie-
ren, vor allem Daten im Bereich En-
vironment?

Groftenteils ja, wobei wir nicht auf einen
spezifischen Standard abstellen. Wir ha-
ben mit 650 Kennziffern eine Fiille an
Kennzahlen, von denen nicht alle, aber
die wichtigsten automatisiert abrufbar ist.
Dazu gehoren vor allem die technischen
Gebaudedaten und etwa der CO2-Aus-
stol® der einzelnen Gebaude. Das ist auch
zwingend erforderlich, denn wir verfolgen
seit drei Jahren eine Strategie zur CO,-
Reduktion und sind das einzige Woh-
nungsunternehmen, das sich gegentiber
seinen Gesellschaftern verpflichtet hat,
bis 2050 CO,-neutral zu sein. Solche Zu-
sagen kann man nur treffen, wenn man ei-
nen Pfad der Modernisierung und entspre-
chende Kosten valide berechnen kann.

Wo steht die Wohnungswirtschaft mit
Blick auf den Digitalisierungsgrad im
Vergleich zu anderen Industrien und
wo im internationalen Vergleich? Fal-
len wir zuriick oder holen wir auf?

Die Wohnungswirtschaft hat durchaus
aufgeholt, wobei die technische Aufrls-
tung in unserem Sektor, vor allem da, wo
die klassische Verwaltung dominiert, auch
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lange nicht so aufwendig ist wie etwa im
produzierenden Gewerbe. Bei Neubau
und Modemisierung dagegen kann ich
keinen Fortschritt feststellen. Man ver-
sucht zwar, mithilfe von Fertigbauteilen
Effizienzvorteile zu nutzen. Aber abgese-
hen von kleineren Pilotprojekten sind wir
weit davon entfernt, die Wohnungswirt-
schaft hier umzustellen. Im Wesentlichen
sind wir wie vor 300 Jahren unterwegs,
gewerkegefihrt und mit Meisterbrief-
denke.

Unsere Abschlussfrage aus den ver-
gangenen Jahren wollen wir gern auch
Ihnen stellen: Fiir welches Problem in
Ihrem Unternehmen, Ihrer Organisation
oder auch im Privatleben hétten Sie in
einer idealen Welt gern eine (digitale)
Lésung?

Mein Wunsch zielt in Richtung der bereits
erwahnten Gebaudeproduktion, angefan-
gen von einer Planung, die nicht mehr von
Menschenhand gezeichnet wird, sondern
die vielmehr, optimal zugeschnitten auf
das Grundsttick, von einer kiinstlichen In-
telligenz erstellt wird, bis hin zur Produk-
tion, die ohne menschliches Zutun aus-
kommt, daher aber nachhaltig und daten-
basiert ist.

KURZVITA

Dr. Thomas Hain ist seit April 2013 als Lei-
tender Geschaftsflinrer der Unterneh-
mensgruppe Nassauische Heimstétte |
Wohnstadt tatig. Zuvor war er kaufménni-
scher Geschaftsfiihrer des kommunalen
Immobilienunternehmens  VOLKSWOH-
NUNG in Karlsruhe. Neben seiner Funk-
tion bei der Unternehmensgruppe Nas-
sauische Heimstatte | Wohnstadt ist Dr.
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Hain stellvertretender Vorstandsvorsit- Austausch und Wissenstransfer bis zum
zender der Initiative Wohnen.2050 e. V. Jahr 2050 einen klimaneutralen Gebaude-
Ziel des Zusammenschlusses engagierter bestand zu erlangen.

Wohnungsbauunternehmen ist es, durch

41



Digitalisierungsstudie ZIA und EY Real Estate 2021

Erfolgsfaktor Automatisierung

c. Anne Keilholz

Anne Keilholz
Vorstandin
GAG Immobilien AG

Die Digitalisierungsstudie erscheint
2021 in ihrer sechsten Auflage. Hat die
Digitalisierung in der Immobilienwirt-
schaft bereits Spuren hinterlassen?

Meines Erachtens hat sich echt viel getan.
Ich erinnere mich noch: Anfangs hiel® es
auf jeder Veranstaltung, wir miissten lang-
sam einmal anfangen zu digitalisieren.
Heute sind Begriffe wie Chatbot und Ro-
botic Process Automation alles andere als
unbekannt. Viele Unternehmen haben so-
gar extra neue Positionen fiir Digitalisie-
rungsbeauftragte geschaffen. Vor allem
das vergangene Jahr hat dem Ganzen
dann noch einmal richtig Schub verliehen
— nicht nur auf Unternehmensseite, son-
dern auch bei den Mitarbeitern.

Bei der Stadt und Land war beispielsweise
jeder Mitarbeiter bereits vor der Pandemie
mit einem Laptop und Handy ausgestattet.
Nur hatten viele ihren Computer noch nie
mit nachhause genommen. Der Laptop
stand auf dem Schreibtisch im Biiro und
wurde morgens auf und nachmittags wie-
der zugeklappt. Heute hingegen sind alle
ganz stolz auf die Mdglichkeit, mobil arbei-
ten zu kdnnen. Auch die GAG hat kurz vor
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dem ersten Lockdown das mobile Arbei-
ten fur inre Mitarbeiter eingefuihrt. Das war
ein entscheidender Punkt, um eine Mini-
mierung des Ansteckungsrisikos und ei-
nen weitgehend reibungslosen Ge-
schaftsbetrieb unter einen Hut zu bekom-
men. An das Arbeiten zu Hause, mit Lap-
top und Handy, mussten sich viele erst ge-
wohnen, heute ist es gelebter Alltag. Hier
hat definitiv ein Kulturwandel eingesetzt.

,Das Herzstiick der
Wohnungswirt-
schaft lasst sich
nicht digitalisie-

ren”

Die Digitalisierung ist also bereits er-
folgreich in den Immobilienunterneh-
men eingezogen. Gibt es noch Poten-
zial?

Es sind definitiv noch nicht alle Méglich-
keiten ausgeschopft. In vielen Unterneh-
men gibt es immer noch wiederkehrende
Aufgaben, die digitalisiert werden kénnen.
Vor allem die Bauwirtschaft muss endlich
digitaler werden. Besonders im mittelstan-
dischen Bereich ist wenig passiert und es
geht einfach viel zu langsam voran.

Die Herausforderung besteht darin, dass
wir im Rahmen der neuen EU-Richtlinien
rund um Green Finance und Nachhaltig-
keit viel mehr Daten in viel kirzerer Zeit
bendtigen. Allein diese Daten zu generie-
ren, gelingt uns noch nicht gut. Von der
Anwendung des digitalen Zwillings auf Be-
standgebaude etwa sind wir in der Woh-
nungswirtschaft noch meilenweit entfernt.
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Und wie sieht es bei neuen, digitalen
Geschéftsmodellen in der Wohnungs-
wirtschaft aus?

Modelle wie in Frankreich und teils auch in
Grof¥britannien, bei denen man beispiels-
weise versucht, durch die Bereitstellung
einer Plattform die Quartiere flir externe
Gewerbetreibende attraktiv zu machen,
sehe ich bei uns nicht. Es gibt einige ma-
gere Ansatze, aber kein richtiges Ge-
schaftsmodell. Vermutlich traut sich da die
Wohnungswirtschaft auch wegen des po-
litischen Umfeldes nicht ran.

Werfen wir noch einmal einen Blick auf
die Pandemie und ihre Auswirkungen.
Was wird uns von den angeschobenen
Entwicklungen bleiben? Wird kiinftig
weniger Biirofliche benétigt?

Die Pandemie hat deutlich gezeigt, dass
Standardarbeit problemlos von zuhause
erledigt werden kann. Buros missen sich
diesem Wandel anpassen. Es wird daher
nicht unbedingt weniger Flache bendtigt,
aber sie muss anders genutzt werden:
Weniger klassische Arbeitsflache, dafir
mehr Raum fiir Austausch, Kreativitat und
Kooperation.

Das Konzept ,nine to five* fir Arbeit und
Biro wird es kinftig nicht mehr geben.
Auch die Idee, fiinf Tage die Woche ins
Biro zu fahren, ist generell nicht mehr
zeitgemal. Durch die clevere Umnutzung
leerstehender  Einzelhandelsflachen in
den Quartieren kann ein immenser Mehr-
wert fir die Bewohner geboten werden.
Wer in den eigenen vier Wanden zum Bei-
spiel aufgrund von Platzmangel nicht ar-
beiten kann, findet so wohnortnah einen
optionalen Arbeitsplatz. Die Definition von
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Zentralitdt wandelt sich. Die Menschen
werden flexibler. Weniger zentral gele-
gene Standorte am Stadtrand oder im
Griinen gewinnen an Attraktivitat. In den
Wohneinheiten selbst werden Arbeitsni-
schen interessant — was allerdings keine
signifikanten Auswirkungen auf die Fla-
chennachfrage haben wird.

Die Studie widmet sich in diesem Jahr
dem Schwerpunkt Automatisierung.
Koénnen Sie sich an Ihr erstes Projekt
mit diesem Ziel erinnern? Was wurde
bei lhnen mithilfe digitaler Technolo-
gien automatisiert?

Die Einflihrung der ERP-Systeme war fir
mich der erste grofle Schritt in Richtung
Automatisierung. Abgesehen von den
Standard-ERP-Prozessen haben wir bei
der Stadt und Land die Wohnungsab-
nahme sowie das komplette Forderungs-
management und den gesamten Geneh-
migungsworkflow automatisiert. Im Be-
reich Rechnungswesen setzt die Stadt
und Land auf kleinere RPAs. Wir hatten
sogar digitale Gerichtsakten, die dann von
den weniger digitalen Gerichten allerdings
ausgedruckt werden mussten. Aktuell wird
ein Chatbot fiir die Mieterkommunikation
geschult. Dieser soll auf einer Plattform
implementiert werden, welche alle Pro-
zesse flr Mieter und Vermieter abbildet.

Das Thema ESG ist omniprédsent. Wel-
chen Beitrag kann Digitalisierung ge-
nerell und insbesondere in Form von
Automatisierung in der Wohnungswirt-
schaft leisten?

Da ist noch viel Raum fir Entwicklung.
ESG wird zum Treiber der Digitalisierung
in der Wohnungswirtschaft. Nachhaltig-
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keitsberichte werden sehr wahrscheinlich
kurz- bis mittelfristig zu einem festen Be-
standteil der Geschaftsberichte werden.
Und eines ist klar: Jahresabschluss ist
Jahresabschluss. Es kann also nicht noch
ein halbes Jahr l&nger dauern, bis am
Ende alle Daten zusammengeklaubt wur-
den. Der Wohnungswirtschaft muss es
gelingen, Mieter- und Gebaudedaten effi-
zienter zu generieren und auszuwerten.

Ab wann gibt es voraussichtlich die
Nebenkostenabrechnung auf Knopf-
druck?

Der Prozess der Nebenkostenabrech-
nung ist aktuell schon teilautomatisiert
und die Zahl der dafir benétigten Mitar-
beiter ist Uber die Jahre deutlich gesun-
ken. Allein fur die rechtliche Absicherung
und Plausibilisierung der Daten braucht es
am Ende noch menschliches Eingreifen.
In den néchsten zwei bis vier Jahren wird
sich allerdings auch hier noch einiges ver-
andern. Zwar konnen wir jetzt schon recht
kurzfristig den CO»-Verbrauch eines Ge-
baudes ablesen, doch auch hier braucht
es Automatisierung und digitale Tools.
Eine weitere Moglichkeit, kiinftig die Da-
tenfille und -qualitat zu steigern, kdnnten
auch Kooperationen mit Energielieferan-
ten bieten.

Wo steckt noch ungenutztes Potenzial
in der Wohnungswirtschaft?

Inzwischen ist es méglich, online schnell
und einfach Versicherungen abzuschlie-
Ben. Warum sollte es nicht auch méglich
sein, einen Mietvertrag im Netz abzu-
schlie®en? Hier wird sich mittelfristig auf
alle Falle etwas tun. Im studentischen
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Wohnen findet der digitale Mietvertrags-
abschluss bereits vielfach Anwendung.

Was auf der anderen Seite niemals digita-
lisiert werden kann, ist das Herz der Woh-
nungswirtschaft: die Pflege der einzelnen
Quartiere. Sozialmanagement vor Ort
lasst sich nicht digitalisieren, kann aber
durch Technologien unterstiitzt werden.
Ressourcen, die Dank Automatisierung in
Bereichen wie dem Rechnungswesen ein-
gespart werden konnen, sollten gezielt in
die Quartiersarbeit umgelenkt werden. Es
braucht einen stérkeren Fokus auf das
Soziale, fiir alles andere werden wir tech-
nische Lésungen finden.

Unsere Abschlussfrage aus den ver-
gangenen Jahren wollen wir auch dies-
mal stellen: Fiir welches Problem in |h-
rem Unternehmen, lhrer Organisation
oder auch im Privatleben héatten Sie in
einer idealen Welt gern eine (digitale)
Lésung?

Fir den Unternehmensbereich wiinsche
ich mir die Digitalisierung des gesamten
Vermietungsprozesses. Von der Anfrage
Uber die Besichtigung bis hin zur Schliis-
sellibergabe. Auferdem wiirde ich mich
freuen, wenn wir die analoge Mieterkor-
respondenz auf eine digitale Ebene heben
kénnten.

Fiir mein Privatieben erhoffe ich mir, dass
es nur noch einen Ladeschllssel fir alle
E-Zapfsaulen gibt. Ich fahre ein Hybrid-
auto und argere mich jedes Mal beim La-
den. Wie soll die E-Mobilitat denn voran-
kommen, wenn jeder Anbieter sein eige-
nes Ding macht? Eine Vereinheitlichung
ware hier wirklich klasse.
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Anne Keilholz ist Vorstandin bei der GAG
Immobilien AG. Seit Sommer 2021 verant-
wortet sie dort die Ressorts Finanzen und
Interne Dienste mit den Bereichen Perso-
nal, IT und Projektorganisation. Zum Zeit-
punkt des Interviews bekleidete Anne
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Keilholz die Position der Geschaftsflihre-
rin bei der Stadt und Land Wohnbauten
GmbH in Berlin. Ihr Verantwortungsbe-
reich umfasste dabei Portfoliomanage-
ment und Rechnungswesen, Finanz- und
Grundstlickswesen sowie Informations-
und Kommunikationstechnik.
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d. Erik Marienfeldt

S
7))
Erik Marienfeldt
Geschaftsflihrung
HIH Real Estate GmbH

Herr Marienfeldt, welchen entscheiden-
den Mehrwert hat die Digitalisierung
fiir die Immobilienbranche und Ihr Un-
ternehmen in den vergangenen Jahren
generiert?

Die Digitalisierung hat die Immobilien-
branche gezwungen, sich mit Prozesseffi-
zienz zu beschéaftigen und die Themen
Daten, Dokumente und Prozesse einheit-
lich zu betrachten. Fir uns als HIH hat die
Digitalisierung eine enorme Kosteneffizi-
enz mit sich gebracht. Zwar sind wir per-
sonell gewachsen, getrieben vor allem
von den Bereichen Controlling, Steuern
und Uberhaupt der Regulatorik. Allein bei
den Risikomanagern haben wir von zwei
auf fast 35 Mitarbeiter aufgestockt. Dass
wir die Cost-Income-Ratio trotz steigender
Regulierung stabil halten konnten, schrei-
ben wir der Digitalisierung zu. Ohne sie
hatten wir im Zuge der Steigerung der As-
sets under Management personell wahr-
scheinlich starker wachsen missen, um
die héhere Komplexitat der Aufgaben ab-
bilden zu kénnen.
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,Den groRten
Effizienzfortschritt
brachte das auto-
matisierte Einspie-
len von externen
Datensatzen*

In welchen Bereichen konnten Sie lhre
Prozesseffizienz signifikant steigern?

Entscheidend ist bei uns das Data Wa-
rehousing. Wir arbeiten mit tiber 60 Part-
nern zusammen, vor allem im Bereich der
Service-KVGs. Externe Daten automati-
siert eingespielt zu bekommen, ohne Zu-
hilfenahme von Exceltemplates, hat uns
den groRten Effizienzfortschritt gebracht —
auch weil dadurch manuelle Fehler ver-
mieden, eine hohere Datenqualitat sicher-
gestellt und daran gekniipfte Prozesse be-
schleunigt werden. Die Harmonisierung
der Daten wiederum bleibt eine laufende
Aufgabe. Die vorhandenen Standards
sind technisch noch nicht exakt genug und
daher noch nicht verlasslich einsetzbar —
auch, weil viele Partner aufgrund ihrer be-
stehenden Systeme nicht in der Lage
sind, sie zu erflllen. Wir verfolgen daher
einen Best-Practice-Ansatz und haben
selbst Schnittstellen gebaut. Um das mit
einem Bild zu beschreiben: Wir sind zwar
noch nicht auf der Datenautobahn unter-
wegs, aber immerhin auf einigen gut be-
fahrbaren Landstraf3en.

Die Corona-Pandemie gilt bei vielen als
Beschleuniger der Digitalisierung.
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Welche Technologien werden langfris-
tig profitieren und welche Lésungen
werden sich als temporér erweisen?

Alles, was mit Telearbeit zu tun hat, wird
uns erhalten bleiben. Den gewissen Wild-
wuchs in der Multi-Channel-Kommunika-
tion betrachte ich aber als voriibergehend.
Microsoft  Teams, E-Mail,  Skype,
WhatsApp - vieles war zuletzt im Einsatz,
aber innerbetrieblich wird sich ein System
durchsetzen. Fir HIH wird das sehr wahr-
scheinlich Teams sein, weil es sehr integ-
rierend ist und auch Uber Unternehmens-
grenzen hinweg funktioniert. Unter diesen
Vorzeichen erwarte ich auch, dass Busi-
nessreisen und Messen zwar wieder eine
groRere Rolle spielen, nicht aber das Ni-
veau vor der Pandemie erreichen werden.
Bei den Systemen und Technologien wird
zumindest bei uns nichts zurlickverbannt.
Wir haben etwa aufgrund des unmittelba-
ren Bedarfs zu Beginn der Pandemie ein
tagesaktuelles Monitoring der Mietein-
gange implementiert. Das hat sich be-
wahrt und wird weiterlaufen, obwohl der
ursprungliche Anlass nicht mehr gegeben
ist.

Der Digitalisierungsgrad in Deutsch-
land ist wiederkehrend Gegenstand
von Kritik. Wo steht die Inmobilienwirt-
schaft im Vergleich zu anderen Indust-
rien und wo im internationalen Ver-
gleich?

Wir stehen ziemlich weit hinten. Unsere
Industrie entwickelt sich spat und lang-
sam. Das Problembewusstsein unserer
Branche ist an einem Punkt, der in der Me-
dien- und Bankenlandschaft schon vor un-
gefahr 15 Jahren erreicht war. Und ich
glaube auch, dass wir — gerade gegen-
uber dem angelsachsischen Raum -
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aktuell noch weiter zuriickfallen. Markt-
gréRe, Sprache, einheitliche Jurisdiktion
und Mindset sind die wesentlichen
Griinde, dass insbesondere die USA fiir
PropTechs der spannendere Markt sind.

Kénnen Sie sich an Ihr erstes Projekt
mit dem Ziel der Automatisierung erin-
nern? Und was ist noch geplant?

Wir starteten vor mittlerweile 18 Jahren
mit Data Warehousing und der Automati-
sierung von Schnittstellen. Perspektivisch
sind wir jetzt dabei, Fachprozesse zu au-
tomatisieren. Das betrifft aktuell die Berei-
che Vermietung und Transaktionen, wobei
es sich dabei um Teilautomatisierungen
von derzeit (berwiegend manuellen Pro-
zessen handelt. Perspektivisch wollen wir
die automatisierten Fachinseln mit APIs
im Sinne eines Okosystems verbinden.

Was erwarten Sie mittelfristig mit Blick
auf Automatisierung?

In zehn Jahren werden nach meiner Er-
wartung komplett digitale Dokumente und
das vollstdndige Auslesen von Daten-
punkten aus Dokumenten durchgangig
Standard sein. Daten, vor allem der Berei-
che Buchhaltung, Stamm- und Bewe-
gungsdaten, werden zentral, jederzeit und
uberall in der Cloud verflgbar sein. Es
wird Modelle geben, die technische und
kaufmannische Datenanalysen ermégli-
chen. Einiges werden wir schon friiher er-
leben, wenn auch noch nicht stabil in der
Breite.
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Das Thema ESG ist omniprédsent. Wel-
chen Beitrag kann Digitalisierung hier
leisten?

Digitalisierung ist hier Fluch und Segen
zugleich. Gegenwartige ESG-Konzepte
und die entsprechende Steuerung von
Portfolios waren ohne Digitalisierung un-
denkbar. Mich beschaftigt aber gegenwar-
tig die Frage, ob wir mit dem grol? ange-
legten Sammeln und Zusammenfiihren
von Daten aus verschiedenen Quellen wie
loT oder auch von &ffentlichen Versorgern
— weil es eben technisch maglich ist —
nicht gerade ein Konzept entwickeln, das
fr die Erreichung des eigentlichen Ziels
Uberzogen ist.

Vor allem der Bereich Environment lieRe
sich mit weniger Parametern effizienter
steuern. Die CO,-Optimierung etwa ist ein
sehr technisches und gut messbares
Thema. Schwierig ist, dass sich die regu-
latorischen Parameter stetig andern und
wir in die Zukunft gerichtet mit Hilfsgrofien
arbeiten, beispielsweise erwartbar stei-
genden COo-Preisen. Daher hat heute
wohl auch noch niemand einen validen
Pfad hin zur CO,-Neutralitat. Angesichts
des zu erwartenden technologischen Fort-
schritts einerseits und der Findungspro-
zesse bei Investoren, Anbietern und nicht
zuletzt in der Politik andererseits sollte
man auch keinen statischen Prozess er-
warten. Fakt ist aber, dass der okonomi-
sche Druck steigen wird.

Welche Rolle spielt Automatisierung
im Anwendungsbereich ESG bei
Ihnen?

Automatisierung hilft uns vor allem bei
zahlreichen Reportings. Wir beginnen ge-
rade, bestehende Portale zusammenzu-
binden und Daten, beispielsweise von

48

Stromversorgern, in unserem Data Ware-
house systematisch zusammenzubrin-
gen, um Datenséatze gezielt verdichten
und Reportings etwa nach GRESB- oder
Ecore-Standard sowie fir unsere Investo-
ren ausspielen zu kénnen. In hoffentlich
nicht allzu ferner Zukunft, wenn sich die
Branche auf zentrale KPIs fiir den effizien-
ten Umgang mit ESG geeinigt hat, kdnnte
eine gemeinsame Datensammelplattform
zur zentralen Anlaufstelle werden.

Unsere Abschlussfrage aus den ver-
gangenen Jahren wollen wir auch dies-
mal stellen: Fiir welches Problem in lh-
rem Unternehmen, lhrer Organisation
oder auch im Privatleben héatten Sie in
einer idealen Welt gern eine digitale Lo6-
sung?

Ich bin Volkswirt und als solcher nach wie
vor zutiefst deprimiert, wenn ich mir das
Thema Datenverfligbarkeit und -analyse
anschaue. Fir meine ideale Welt wirde
ich mir wlnschen, dass wir konsequent
Data Mining und Data Analytics betreiben
und Strategien nicht mehr glauben mis-
sen, sondern sie wissenschaftlich valide
auswerten konnen und sich daraus echte
datengesttzte Entscheidungen ableiten
lassen.

KURZVITA

Erik Marienfeldt, Dipl.-Volkswirt und Im-
mobiliendkonom (ebs), arbeitet seit 1997
in unterschiedlichen Funktionen fir die
HIH und wurde 2005 Geschéftsflihrer der
HIH Real Estate GmbH. Die HIH Real Es-
tate ist ein flihrender Immobilienmanager
fur institutionelle Investoren und ist mit ih-
ren Gruppengesellschaften u. a. in den
Geschéftsbereichen Fondsmanagement,
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Asset und Investment Management, Pro-
jektentwicklung, Property Management
und Fondsadministration aktiv. Mit fast
900 Mitarbeitern betreut die HIH Real Es-
tate Gruppe ein internationales Immobili-
enportfolio von Gber 12 Milliarden Euro

Erfolgsfaktor Automatisierung

und administriert dartiber hinaus Immobi-
lienfonds im Wert von weiteren 28 Milliar-

den Euro.
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e. Dr. Andreas Muschter

Dr. Andreas Muschter
Vorstand
Zech Group SE

2021 erscheint die Digitalisierungsstu-
die in ihrer sechsten Auflage. Welchen
entscheidenden Mehrwert hat die Digi-
talisierung fiir die Immobilienbranche
in den vergangenen Jahren generiert?

Ich habe festgestellt, dass das Wichtigste
ist, sich auf den Weg zu machen. Das gilt
auch fiir die Immobilienwirtschaft. Und die
ersten Schritte sind gemacht. Wohin die
Reise filhrt, lasst sich bei der digitalen
Transformation nicht genau vorhersagen.
In einer spateren Rickschau kann sich
der Weg als stringent erweisen, das muss
aber nicht sein. Insgesamt sind wir in der
Branche allerdings nicht fokussiert und
konzentriert genug unterwegs. Das zeigt
sich etwa darin, dass wir leider nie einen
groBen Digitalrat zusammenbekommen
haben. Die vielen kleinen Topfe sind ein-
fach ineffizient. Bei der Initiative Ecore
sehe ich zum ersten Mal Potenzial fir et-
was GroRes. Ein bisschen enttduscht bin
ich dartiber, dass wir bislang in der Immo-
bilienbranche, soweit ich weil, kein
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Unicorn hervorgebracht haben. Schon
2014 dachten wir, dass da bald etwas
kommt, aber richtig viel Geld wurde seit-
dem noch nicht verdient. Daher hat sich
auch keine Tir flr Fast Follower gedffnet.

»,Der Schlussel liegt
in der Analyse des
Nutzerverhaltens*

Auf dem US-Markt ist das anders, er hat
mehr Drive. Woran liegt das?

Wenn die Akteure auf dem US-Markt von
einer Idee begeistert sind, sind sie auch
bereit, zu investieren und die Idee ,aufzu-
pumpen®. Das geht natlrlich nicht immer
gut aus. Aber hierzulande habe ich bis-
lang keinen bahnbrechenden Ansatz ge-
sehen, der derart gepusht wurde. Hinzu
kommt unsere typisch deutsche ,Sparkas-
senmentalitat”, die nicht vereinbar ist mit
langen Zeithorizonten. Wenn wir einen
Euro investieren, wollen wir moglichst
nach sechs Monaten 1,10 Euro sehen.
Daher sind bei uns auch ewig lange Fi-
nanzierungsrunden flir vergleichsweise
kleine Betrage an der Tagesordnung. Die
Immobilienbranche bietet keinen sonder-
lich guten Nahrboden und ist stellenweise
von einer egoistischen Haltung gepragt:
Solange ich Geld verdiene, muss ich nicht
in die Zukunft investieren.

Noch mal zuriick zum internationalen
Vergleich. Wo stehen wir als Branche
und wo im Vergleich mit anderen Bran-
chen?
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Wenn ich mir Baustellen in anderen Lan-
dern anschaue, missen wir uns nicht ver-
stecken. Die Art der Immobilien, die wir
bauen, Customer Experience, Architek-
tenauswahl, Konnektivitat - all das hat ho-
hes Niveau. Durch die Krise hat aber Pro-
fitabilitdt einen hoheren Stellenwert be-
kommen. In den vergangenen rund zehn
Jahren sind die Multiplikatoren ohne Zu-
tun Jahr fur Jahr nach oben gegangen.
Aufgrund steigender Grundstlickspreise
und Baukosten einerseits und vielfach
stagnierender Mieten andererseits hat
diese Entwicklung ein Ende gefunden. Fr
Investitionen in Digitalisierung und Nach-
haltigkeit ist das aktuell kein so guter Zeit-
punkt.

Zudem befordert die Regulierung die Digi-
talisierung der Branche bislang nur be-
grenzt. Wenn ich mir etwa die Regulierung
der Banken anschaue, zielt diese seither
auf volle Transparenz und damit zwangs-
laufig auf Digitalisierung ab. Jeder Zah-
lungsfluss, jeder Kunde, jedes Ausfall- o-
der Wertanderungsrisiko muss bekannt
sein. Das heil’t nicht, dass ich ein groler
Freund der Regulierung bin. Aufschluss-
reich ist aber, dass Digitalisierung bei der
Bankenregulierung immer ein Nebenpro-
dukt war — ein Payback hatte die Regulie-
rung fir die Banken nie. Davon profitiert
der Kunde heute in Form einer besseren
Customer Experience. Das heif3t fiir die
Immobilienwirtschaft: Erst wenn sie ver-
pflichtet wird, Daten digital und objektivier-
bar einzuspielen, wird das der vollumfang-
lichen Digitalisierung Vorschub leisten.
Das ist zwar noch nicht der Fall, wird aber
aufgrund der zunehmenden Berichts-
pflichten, beispielsweise tber den CO,-
Ausstol3, bald kommen.
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Die Corona-Pandemie gilt weithin als
Beschleuniger der Digitalisierung. Wel-
che Technologien werden langfristig
profitieren und welche Lésungen wer-
den sich mit zunehmender Normalisie-
rung des Geschéftslebens als tempo-
rér erweisen?

Flexibles Arbeiten hat gewonnen. Auch
die geistige Flexibilitat von Arbeitgebern
und -nehmern hat zugenommen. Die Fl&-
chen missen aus Kundensicht wesentlich
cooler werden und auf Alltagssituationen
besser reagieren konnen. Wenn das Bliro
keinen Mehrwert bietet und Arbeiten dort
keinen Spal} macht, bleiben die Leute zu
Hause. Das wird die Qualitat der Flachen
enorm verbessern und Objekten in besse-
rer und gut angebundener Lage zugute-
kommen. Entsprechend verlieren werden
vor allem Gebaude in C-Lagen, die dem
Motto ,quadratisch, praktisch, gut* folgen.

Die Studie widmet sich in diesem Jahr
dem Schwerpunkt Automatisierung.
Kénnen Sie sich an Ihr erstes Projekt
mit diesem Ziel erinnern?

Dazu fallt mir direkt Keyless Go ein. Wir
wollten die Seamless User Experience fiir
die Nutzer und Besucher von Gebauden
schaffen, vom kontaktlosen Einfahren ins
Parkhaus (iber den Zugang zum Gebaude
per App bis zur App-gesteuerten Leitung
durchs Objekt. Man kann sich kaum vor-
stellen, wie viel Energie beispielsweise in
Zugangskontrollen gesteckt wird — und
wie viel Zeit das kostet. Es scheiterte lei-
der an den technischen Rahmenbedin-
gungen. Corona kénnte der Idee nun Vor-
schub leisten, denn an mir selbst be-
obachte ich zum Beispiel, dass ich froh
um jede Ttrklinke bin, die ich nicht anfas-
Sen muss.
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Welche Rolle spielt Automatisierung in
Ihrem Unternehmen?

Die Zech Group ist an vielen Unterneh-
men beteiligt, die auf unterschiedliche
Weise Automatisierung vorantreiben. Ein
schones Beispiel ist das Projekt Hammer-
brooklyn in Hamburg von Art-Invest. In
dem Smart Building kann sich der Nutzer
perfekt per App zurechtfinden und Teil der
Community werden. Der Alltagstest steht
bedingt durch Corona zwar noch aus,
aber was ich vor Ort im Prototyp gesehen
habe, war vielversprechend.

Wenn man Richtung Bau schaut, ist das
zentrale Problem, dass es unheimlich
viele Systeme gibt. Ich bin zwar gegen
uberbordende Standards, aber in vielen
Bereichen wiirde es helfen, wenn wir uns
auf einen Standard einigen konnten. Mo-
mentan, und das tritt gerade nach M&A-
Transaktionen immer wieder zutage, ist
jeder in seinem Mikrokosmos unterwegs.
Ich spreche nicht davon, zu monopolisie-
ren und zu sagen, es darf nur ein System
geben. Aber wenn doch mal ein System
abgeschaltet werden soll, ist das, als
wirde man einem Kind das Lieblings-
schnuffeltier wegnehmen.

Ahnlich ist es bei BIM. In den Niederlan-
den ist es inzwischen Pflicht, nach BIM zu
bauen. Auch hierzulande finden es alle
cool, aber wenn es dann zur Sache geht,
macht doch wieder jeder sein Ding. Dann
gibt es keine Schnittstelle zum GU oder
GU. Dabei wére der Digital Building Twin
superwichtig flr eine nachhaltige Bewirt-
schaftung und kiinftige Refurbishments.

Das Thema ESG ist omniprédsent. Wel-
chen Beitrag kann Digitalisierung ge-
nerell und insbesondere in Form von
Automatisierung hier leisten?
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Beides lasst sich nicht isoliert betrachten.
Ob Smart Metering oder Sensorik — das
Nutzerverhalten zu analysieren ist der
Schliissel, um es sinnvoll zu verandern.
Dazu gehort zum einen zu sehen, was der
Nutzer macht, aber zum anderen auch,
dass der Nutzer sieht, was er macht. Es
braucht Transparenz Uber Flachen und
Flachenverbrauche. Wenn man das Wohl-
befinden Uber perfektes Licht steigern und
dabei noch Energie sparen kann, ist das
eine klassische Win-win-Situation.

Um Transparenz herzustellen, braucht es
Daten. Die Regulierung, Stichwort Taxo-
nomie, ist dabei ein Treiber. Die Daten
mussen aber auch objektivierbar sein und
Benchmarking erlauben. Wir missen ins
Managen kommen und Immobilien, Quar-
tiere bis hin zu einzelnen Stockwerken ge-
geneinander laufen lassen. Die Datener-
fassung ist dabei der Ausgangspunkt. Bei
Neubauten funktioniert das schon ganz
gut. Im Bestand wird es zwangslaufig
kommen, sonst drohen Stranded Assets,
wenn man als Vermieter keine Aussagen
beispielsweise zum CO,-Ausstol} treffen
kann, Unternehmen das aber fiir eine An-
mietung voraussetzen.

Unsere Abschlussfrage aus den ver-
gangenen Jahren darf nicht fehlen: Fiir
welches Problem in Ihrem Unterneh-
men, lhrer Organisation oder auch im
Privatleben hétten Sie in einer idealen
Welt gern eine (digitale) Lé6sung?

Ich bin ein Spotify-Jinger und als solcher
winsche ich mir, eine Immobilie perfekt
nutzen zu konnen. Wir konnen Birofla-
chen viel effizienter nutzen, indem wir sie
offnen. Ich mdchte Teil der Community
sein und nicht hinter Turen verschwinden.
Raus aus den Silos, hin zu Real Estate as
a Service.
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KURZVITA

Dr. Andreas Muschter FRICS hat seine
Karriere bei der Commerzbank in der
Rechtsabteilung im Jahr 2001 begonnen
und wurde 2007 Head of M&A. 2009
wechselte er als CFO zur Commerz Real
AG und Ubernahm 2013 den Vorstands-
vorsitz. Im Juni 2020 stellte er sich einer
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neuen Herausforderung als CFO bei The
Student Hotel in Amsterdam. Seit Februar
2021 ist Andreas Muschter Vorstand bei
der Zech Group SE und der Deutschen
Immobilien Holding und verantwortet dort
das gesamte Real-Estate-Geschaft. Im
Jahr 2020 Ubernahm er die Leitung des
Arbeitskreises der ICG ,Impact Investing
in Real Estate®.
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f. Rupprecht Rittweger

Rupprecht Rittweger
geschaftsfiihrender Gesellschafter
Investa Holding GmbH

Die Digitalisierungsstudie erscheint
2021 in ihrer sechsten Auflage. Wel-
chen entscheidenden Mehrwert hat die
Digitalisierung fiir die Inmobilienbran-
che in den vergangenen Jahren gene-
riert?

Wir stehen noch ganz am Anfang. Es gibt
aber Unterschiede in den Teilbereichen
der Branche: Der Projektentwicklungsbe-
reich und hier insbesondere die Planung
ist vergleichsweise weit. Zu nennen ist
hier BIM, das auch wir nutzen. Der hand-
werklich gepragte Bausektor ist hingegen
abgeschlagen. Bei der Koordinierung der
am Bau Beteiligten hat sich etwas getan.
So sind der Dokumentenaustausch und
die Baudokumentation digital méglich und
Plattformen, die das Baucontrolling ver-
einfachen und die Finanzprozesse iber
die Vielzahl der Projektbeteiligten koordi-
nieren, sind auf dem Vormarsch. Sobald
es aber um die Gewahrleistung geht, tre-
ten signifikante Medien- und Systembri-
che auf. Bei der Bewirtschaftung kommt
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es auf die Nutzungsart an. In der Woh-
nungswirtschaft hat sich etwa mit der digi-
talen Mieterkommunikation und dem auto-
matisierten Beschwerdemanagement
schon etwas getan.

,,Bei PropTechs
zielen wir nicht auf
den schnellen Exit*

Oft wird kritisiert, dass im deutschen
PropTech-Sektor nicht richtig Geld zu
verdienen ist. Wie beurteilen Sie das in
Ihrer Rolle als PropTech-Investor?

Ich teile diese Kritik nicht. Bei uns haben
sich die Werte teils auch tber mehrere Fi-
nanzierungsrunden sehr gut entwickelt.
Klar, damit verdient man noch kein Geld.
Aber das ist doch normal, wenn man lang-
fristig etwas aufbaut. Und sollte das Uber-
haupt der Anspruch sein? Wir schielen bei
Anyon nicht vom ersten Tag auf den
schnellen, lukrativen Exit. Uns treibt eine
andere Motivation an: Wir wollen vorne
dabei sein, oben auf der Welle schwim-
men und die Entwicklung anfiihren, an-
statt sie nur zu beobachten. Wenn eine
Beteiligung einmal nicht wirtschaftlich re-
ussiert, dann habe ich dennoch etwas ge-
lernt und bin am Puls der Zeit. Und neben-
bei: Die Themen, mit denen wir uns
dadurch beschaftigen, machen unsere
Unternehmensgruppe auch interessanter
flr junge Leute. Aber in der Summe wer-
den sich unsere Investments lohnen, da
bin ich mir ganz sicher.
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Die Corona-Pandemie gilt bei vielen als
Beschleuniger der Digitalisierung. Wel-
che Technologien werden langfristig
profitieren und welche Lésungen wer-
den sich mit zunehmender Normalisie-
rung des Geschéftslebens als tempo-
rér erweisen?

Was bleibt — und das ist eine immense Er-
rungenschaft — ist das Vertrauen, dass
man die Dinge auch digital machen kann.
Videocalls waren zuvor zwar mdglich,
wurden jedoch kaum genutzt. Dabei sind
sie deutlich besser als Telefonate und oft
ein guter Kompromiss zum personlichen
Treffen. Erhalten bleibt auch, dass die
Menschen flexibler arbeiten. Das fangt
schon damit an, antizyklisch ins Biro zu
kommen, um Staus zu entgehen. Das ver-
stehen jetzt auch Arbeitgeber besser.
Heute lauft kein Patriarch mehr durch die
Reihen und mahnt alle ab, die nicht um
neun Uhr morgens am Platz sind.

Was bedeuten diese neuen Anforde-
rungen an Flachen, Stichwort Flexibili-
tat, fiir Entwickler wie Investa?

Biros missen jetzt anders gebaut, Fla-
chen anders gestaltet werden. Sie mus-
sen Kollaboration erlauben. Es muss
mehr geboten werden, um die Leute ins
Bro zu bringen. Alles fallt unter den Be-
griff der Flexibilitat. Dafir kann es auch
geboten sein, mehrere kleinere Standorte
anstelle einer groBen Zentrale zu betrei-
ben.

Summa summarum gehen wir nicht davon
aus, dass sich die Flachennachfrage ver-
ringern wird. Der Riickgang der reinen Ar-
beitsflachen wird durch die Zunahme der
einstigen Nebenflachen weitestgehend
kompensiert. Generell mussen die FI&-
chen kiinftig mehr atmen kénnen. Der

Erfolgsfaktor Automatisierung

Cashflow wird dadurch volatiler, Eigent-
mer mussen die Flachen aktiv bespielen,
fast wie ein Hotelbetreiber. Auf der ande-
ren Seite steigt auch die Flexibilitat der
Mieter: Wenn sich eine Fertigstellung um
einige Wochen verzogert, konnte das in
der Vergangenheit eine Katastrophe fiir
den Entwickler bedeuten. Womdglich
platzte ein ganzer Mietvertrag oder
musste um ein ganzes Jahr verschoben
werden. Heute sind Mieter deutlich ent-
spannter und bleiben im Zweifel einfach
einen Monat langer im Homeoffice.

Der Digitalisierungsgrad in Deutsch-
land ist wiederkehrend Gegenstand
von Kritik. Zu Recht?

Was Deutschland im negativen Sinne
auszeichnet, ist die ubiquitar mangelhafte
Verfligbarkeit von Bandbreite. Das ist
wirklich eine absolute Katastrophe. Das
gilt sogar flr die Hauptstadt. Bei Video-
calls wackeln und ruckeln die Berliner
Teilnehmer regelmaRig durch den Ather.
Sicherlich gibt es auch viel Verbesse-
rungspotenzial in der Immobilienwirtschaft
selbst, es hakt aber schon an ganz grund-
legenden Voraussetzungen.

Die Studie widmet sich in diesem Jahr
dem Schwerpunkt Automatisierung.
Kénnen Sie sich an Ihr erstes Projekt
mit diesem Ziel erinnern? Was wurde
seither in Ihrem Unternehmen mithilfe
digitaler Technologien automatisiert?
Und was ist noch geplant?

Unser erstes Projekt war die Automatisie-
rung der Buchhaltung. Rechnungen wer-
den gescannt, ausgelesen und automa-
tisch ein Buchungssatz erstellt.
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Unser aktuelles Automatisierungsprojekt
fokussiert auf das gesamte Client Inter-
face zu den Mietern, also die Flachenana-
lyse und -auswahl, den Vertragsab-
schluss, die Ubergabe und den Zutritt zur
Flache inklusive Identifikation und Authen-
tifikation. Die einzelnen Komponenten ha-
ben wir fertiggestellt. Nun werden wir sie
noch in einem umfassenden Prozess zu-
sammenfiihren. Die Produktions-, Biro-
und Lagerflachen unserer Gewerbehdfe
werden dadurch kiinftig komplett digital
mietbar sein — sei es kurzfristig oder lang-
fristig.

Das Thema ESG ist omniprédsent. Wel-
chen Beitrag kann Digitalisierung hier
leisten?

Ganz grundlegend, und ohne die Sach-
lage unnotig verkomplizieren zu missen:
Digitalisierung schafft, dass ich von zu
Hause arbeiten kann. Schon das hat éko-
logisch und auch sozial positive Effekte.
Mit Digitalisierung lasst sich die Effizienz
der Gebdudenutzung erhéhen. Die Fla-
chenauslastung zu steigern ist das ein-
fachste und effizienteste Mittel zu mehr
Nachhaltigkeit. Manches Unternehmen
hat nur eine durchschnittliche Flachen-
auslastung von 40 Prozent. Das Potenzial
liegt also formlich auf der StralRe. Aber:
Erst die Digitalisierung schafft eine Grund-
lage flir die notwendige Analyse, wie sich
Gebaude optimal erstellen und bewirt-
schaften lassen.

Eine weitere grundsétzliche Problematik:
Selbst der energieeffizienteste Neubau ist
oft weniger nachhaltig als ein Bestandsge-
baude, wenn man die Emissionen, die bei
Riickbau und Neubau entstehen, in die
Rechnung einbezieht. Was ergibt also
etwa fir eine Kommune Sinn? Die daraus
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entstehenden Fragen sind nicht leicht zu
beantworten und Entscheidungen sind
nicht leicht zu fallen.

Unsere Abschlussfrage aus den ver-
gangenen Jahren wollen wir auch dies-
mal stellen: Fiir welches Problem in Ih-
rem Unternehmen, Ihrer Organisation
oder auch im Privatleben hétten Sie in
einer idealen Welt gern eine (digitale)
Lésung?

Ich bin kein grofier Fan von Science-Fic-
tion, will die Frage aber einmal anders-
herum beantworten: Damals haben wir im
Schultheater ,Die Welt von 2020“ aufge-
fuhrt. Das absolut Coolste, was wir uns
ausdenken konnten, war ein Videotelefon.
Dass man mit Menschen telefonieren und
sich dabei gegenseitig sehen kann — das
war eine Utopie, die so weit weg war, dass
es uns fast verrlickt vorkam. Heute ist das
vollig normal und alltaglich.

Prinzipiell freue ich mich {ber Entwicklun-
gen, die das Leben einfacher machen und
und Entlastung verschaffen. Auch wenn
es trivial klingt: Aktuell sind das die Gele-
genheiten, bei denen ich auf einmal keine
Zettel mehr ausfiillen muss. Flugtickets,
Formulare beim Arzt — wer darauf achtet,
wird im Alltag unzéhlige kleine Erleichte-
rungen durch Digitalisierung erkennen,
die in der Summe einen gewaltigen Unter-
schied machen.

KURZVITA

Rupprecht Rittweger ist geschaftsfiihren-
der Gesellschafter der Investa Holding
GmbH und verantwortlich fir Marketing,
Vertrieb und Business Development. Mit
seinen Beteiligungen an der PropTech-
Venture-Capital-Firma Anyon und dem
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loT-Unternehmen  e-shelter  security
GmbH treibt er das Wachstum der integ-
ralen Security- und Gebaudedigitalisie-
rung. Rittweger griindete im Jahr 2000 die
e-shelter services GmbH, jetzt Teil des
Global-Data-Center-Geschéftsbereichs

der NTT Ltd., und war bis 2019 als CEO
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fir die Unternehmensflhrung verantwort-
lich. Als Chairman bleibt er weiterhin im
Unternehmen. Nach seinem Studium der
Volkswirtschaftslehre an der Universitat
Heidelberg war Rittweger bereits mehrere
Jahre als selbststandiger Unternehmer ta-

tig.
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g. Dr. Lars Scheidecker

Dr. Lars Scheidecker
CEO
Union Investment Real Estate
Digital GmbH

Die Digitalisierungsstudie erscheint
2021 in ihrer sechsten Auflage. Wel-
chen entscheidenden Mehrwert hat die
Digitalisierung fiir die Inmobilienbran-
che in den vergangenen Jahren gene-
riert?

Die Immobilienwirtschaft ist in den vergan-
genen Jahren in vielen Bereichen intelli-
genter geworden. Mittlerweile ist bekannt,
wie wichtig Daten und vor allem deren
Verfligbarkeit sind. Mehrere Unterneh-
men haben es bereits geschafft, einen Teil
ihrer Datensatze digital verfiigbar zu ma-
chen. Repetitive Prozesse werden zuneh-
mend automatisiert, das erhoht die Effizi-
enz. Dennoch sind wir immer noch in den
etablierten Managementdisziplinen ver-
haftet. An vielen Stellen fehlt Innovations-
freude, um etwa vollig neue digitale Ge-
schaftsmodelle zu entwickeln. Die Ursa-
chen dafiir sind vielféltig. Einerseits ist die
Immobilienwirtschaft sehr bequem und es
gab in den letzten Jahren kaum einen
intrinsischen  Grund  flir  Veranderung.
Auch ohne groRen Einsatz konnte
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erfolgreich Umsatz generiert werden. An-
dererseits wirkt die Politik in ihrer regulie-
renden Funktion haufig nicht nur als Im-
pulsgeber, sondern eben auch als Verhin-
derer neuer Ideen und Konzepte.

,Dank
Automatisierung
erzeugen wir mehr

Output”

Wie stehen Sie zu der Aussage, dass
die Corona-Pandemie die Digitalisie-
rung beschleunigt?

Ich bin davon Uberzeugt, dass die Pande-
mie aktuell kein Beschleuniger fur die Di-
gitalisierung ist. Vielmehr deckt sie beste-
hende Licken auf und weist uns auf bis-
herige Versaumnisse hin. Rigoros veran-
dert hat sich dadurch im Digitalisierungs-
bereich noch nicht viel. Die Pandemie
schafft jedoch Transparenz und weist
dadurch sehr deutlich auf Schwachstellen
hin. So kann kinftig bei Bedarf hoffentlich
effizienter und schneller reagiert werden.

Welche durch Technologien ausgelés-
ten Entwicklungen werden uns auch
kiinftig im Arbeitsalltag begleiten?

Bei uns war bereits vor der Pandemie
jede:r Mitarbeiter:in in der Lage, von Uber-
all auf der Welt (iber eine VPN-Verbin-
dung zu arbeiten. Als es dann hieB, ab
Montag miissen alle ins Homeoffice, liefen
die Prozesse von Anfang an stabil weiter.
Was sicherlich auch nach Corona bleiben
wird, ist der digitale Austausch. Bei uns
werden  kinftig  beispielsweise alle
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Erstgesprache im Bewerbungsprozess di-
gital geflhrt. Auch der geschaftliche Rei-
severkehr wird sich dauerhaft verringern.
Beim Thema Biiro sehen wir deutliche
Veranderungen auf Eigentimer:innen zu-
kommen, auf die wir uns bei Union Invest-
ment gezielt vorbereiten. Wo Risiken sind,
bestehen immer auch Chancen. Hier wer-
den neue Flachennutzungskonzepte ent-
wickelt. Unsere Idee ist es, Flachen flexi-
bel nutzbar zu gestalten und unseren Mie-
ter:innen eine clevere Losung zur digitalen
Verwaltung der eigenen Ressourcen an-
zubieten.

Wie steht es um die Digitalisierung in
Deutschland?

Schauen wir uns die Teilnehmer:innen un-
seres diesjahrigen PropTech Summits an,
kommt rund die Halfte der Innovationstrei-
ber:innen der Branche aus Deutschland,
dicht gefolgt von Frankreich, den Nieder-
landen und Osterreich. Das zeigt mir,
dass wir immer noch sehr viele Ideenge-
ber:innen und vor allem Unternehmertum
in unserem Land haben. Ich bin allerdings
skeptisch, ob das reicht, um im nachsten
Jahr drei oder vier Unicorns aus Deutsch-
land auf dem Markt zu begrtiRen.

Die Studie widmet sich in diesem Jahr
dem Schwerpunkt Automatisierung.
Koénnen Sie sich an Ihr erstes Projekt
mit diesem Ziel erinnern?

Die erste Erfahrung mit dem Thema Auto-
matisierung habe ich wahrend meines Be-
rufseinstiegs bei EY gemacht. Ich war flr
eine Transaktion bei einer groRen Hypo-
thekenbank in Hamburg verantwortlich.
Es gab dort noch einen analogen Daten-
raum mit Tausenden von Aktenordnern,

Erfolgsfaktor Automatisierung

die ausgewertet werden mussten. Zu dem
Zeitpunkt hatte EY schon eine Access-Da-
tenbank fir alle gesammelten Daten (ber
Eigentumsverhaltnisse und Cashflows.
Am Ende unserer Bemiihungen war es
maglich, die relevanten Daten automati-
siert von Access in Excel zu ubertragen.

Welche Prozesse sind in Ihrem Unter-
nehmen bereits mithilfe digitaler Tech-
nologien automatisiert? Und was ist
noch geplant?

Bei Union Investment laufen der kom-
plette Zahlungsverkehr und die Rech-
nungsprifung hochgradig automatisiert
ab. Damit erreichen kleinere Teams gro-
Beren QOutput und wir kdnnen Personal
zielgerichteter einsetzen. Auch Report-
ings und die Bereitstellung von Daten
funktionieren mehr oder weniger auf
Knopfdruck. Bei systemibergreifenden
Prozessen nutzen wir Roboter bezie-
hungsweise RPAs, wobei hier noch Aus-
baupotenzial besteht. Ahnliches gilt auch
fir die Dokumentenablage, bei der wir
noch grofles Potenzial sehen.

Fur die Zukunft wirde ich gerne die typi-
schen immobilienwirtschaftlichen  Pro-
zesse wie die Vermietung in Angriff neh-
men. Der gesamte Vorgang konnte von
Kontaktaufnahme bis Ubergabe der Fla-
che nahezu vollstandig automatisiert wer-
den und so Zeit und Personal sparen.

Das Thema ESG ist omniprédsent. Wel-
chen Beitrag kann Digitalisierung ge-
nerell und insbesondere in Form von
Automatisierung hier leisten?

Wenn wir Gber Nachhaltigkeit sprechen,
schwingt haufig ein moralischer Aspekt
mit, eine Art erhobener grliner
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Zeigefinger. Wir brauchen kinftig digitale
Businessmodelle, die Lust auf das Thema
Nachhaltigkeit machen. Gamification ist
da ein gutes Stichwort. Wenn Mieter ihren
Energieverbrauch mittels smarter Losun-
gen tracken, konnten spielerische Anreize
ohne Druck fiir eine weitere Reduzierung
des Energieverbrauchs sorgen. Dafiir wie-
derum braucht es Informationen und die
passende Technologie zur Generierung,
Analyse, Ablage und Bereitstellung dieser
relevanten Daten. Das alles geht nur auf
Basis der fortschreitenden Digitalisierung.

Unsere Abschlussfrage aus den ver-
gangenen Jahren wollen wir auch dies-
mal stellen: Fiir welches Problem in Ih-
rem Unternehmen, Ihrer Organisation
oder auch im Privatleben hétten Sie in
einer idealen Welt gern eine (digitale)
Lésung?

Als Vater wiirde ich mich (iber eine effek-
tive Umsetzung des digitalen Unterrichts
freuen — auch beziehungsweise beson-
ders nach der Pandemie. Die ganze Welt
redet von mobilem Arbeiten: Es sollte
dann doch auch maglich sein, Mobile
Schooling zumindest als phasenweises
Modell anzubieten.

Ein weiterer Wunsch ist eine digitale Pati-
entenakte. Dass im Jahr 2021 Daten-CDs
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von einem Facharzt zum nachsten getra-
gen werden miissen, um optimal behan-
delt werden zu kdnnen, ist schlichtweg
veraltet. Dank Fitnessuhren und Apps
kann ich Blutdruck, Puls und Schlafverhal-
ten tracken. Es ware nur konsequent,
wenn ich auch meine Blutwerte in der
Cloud speichern und bei Bedarf iberall
abrufen kénnte. Dem Arzt konnte ich bei
Bedarf digital die Berechtigung zur Ein-
sicht bendtigter Daten erteilen. Damit
wirde sich auch die Frage nach dem lang
ersehnten digitalen Impfpass eribrigen.

KURZVITA

Dr. Lars Scheidecker ist CEO der Union
Investment Real Estate Digital GmbH, ei-
nem 2020 gegrindeten Technologie-
Spin-off der Union Investment. Das Unter-
nehmen entwickelt mit ,Run this place” ein
App-basiertes digitales Okosystem fiir
Gewerbeimmobilien. Bereits seit Juli 2017
nimmt Scheidecker verschiedene Funktio-
nen bei der Union Investment Real Estate
GmbH wahr. So verantwortete er bei-
spielsweise den Bereich Datenmanage-
ment, Reporting-Services und -Systeme.
Zuvor war der promovierte Wirtschaftsin-
genieur und Immobiliendkonom fir EY
Real Estate und Deka Immobilien tatig.
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Alexander Ubach-Uterméhl
Head of Strategic Business Development
Techem Energy Services GmbH

Wie bewerten Sie den Fortschritt bei
der Digitalisierung in der Immobilien-
wirtschaft in den vergangenen Jahren?

Die Digitalisierung bietet der Immobilien-
wirtschaft in allen Bereichen des Lebens-
zyklus grofle Chancen. Insoweit ist der
Nutzen von neuen digitalen Angeboten
und effizienteren Prozessen, die wir in an-
deren Bereichen des Lebens heute be-
reits voraussetzen, wahrscheinlich unbe-
stritten. Die Frage ist: Welcher Treiber
wirkt auf die Akteure einer prosperieren-
den Branche stark genug, um flachende-
ckend einen splrbaren Veranderungswil-
len auszulésen: Chance oder Druck?
Meine Einschatzung aus den vergange-
nen Jahren und unter dem Eindruck der
globalen Pandemie: Es ist erst der Druck,
der die Akteure zum Umdenken bringt. In-
soweit hat die Immobilienwirtschaft ge-
zwungenermalen in den vergangenen
18 Monaten vergleichsweise grofte Fort-
schritte, insbesondere in den digitalen
Prozessen, gemacht.

,»,@ebaudedaten sind fiir
uns ein Gamechanger
fiir die Energiewende*

Die gute Nachricht fiir alle Stakeholder der
Immobilie ist, dass die nun steigenden An-
forderungen an ESG-konformes Handeln
den nachsten Druckpunkt setzen werden.
Die Notwendigkeit, insbesondere Energie
effizient zu handeln, zu wirtschaften und
zu betreiben wird immer weiter steigen
und so schnell nicht wieder verschwinden,
wenn wir es mit dem 1,5-Grad-Ziel ernst
meinen. So hat die Immobilienwirtschaft
fortgesetzt einen im gesamtwirtschaftli-
chen Kontext positiven, konstanten Druck-
punkt und wird sich nun vermehrt mit den
Maglichkeiten von Technologie und Digi-
talisierung auseinandersetzen missen.
Aufgrund des groBen Anteils an der Ge-
samt-CO2-Belastung ist dies fiir die Im-
mobilienwirtschaft eine grolke Verantwor-
tung, aber eben auch eine groRe Chance.
Meine Prognose ist, dass die Diskussion
Uber Digitalisierung einer Diskussion Uber
die richtigen Malnahmen zur Erreichung
der Energieeffizienzziele weichen wird
und die Potenziale von Digitalisierung und
Technologie als notwendiges Handwerks-
zeug vorausgesetzt und angewendet wer-
den. Insoweit kommt das Beste fiir die Im-
mobilienwirtschaft noch.

Welche Technologien werden langfris-
tig von den Erfahrungen aus der
Corona-Pandemie profitieren und wel-
che Lésungen werden sich mit zuneh-
mender Normalisierung des Ge-
schiftslebens als temporéar erweisen?
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Der abrupte Ubergang zum Social Distan-
cing in allen Bereichen hat dazu gefiihrt,
dass Unternehmen uber Nacht Kollabora-
tions- und Prozesseffizienz-Technologien
einsetzen mussten, deren Einflhrung
wahrscheinlich ohne Pandemie auf der IT-
Transformation-Roadmap eher weit in der
Zukunft gestanden hatten. Und ob es eine
Méglichkeit gibt, in der Arbeitswelt zum
Status quo ante zurtickzukehren, ist unge-
wiss. Insoweit habe ich die grofle Hoff-
nung, dass wir erkennen, dass viele die-
ser effizienzsteigernden Prozesse und
Tools einen Mehrwert haben und auch
fortgesetzt im Einsatz bleiben. Dazu
wiirde im Ubrigen auch gehéren, dass wir
im New Business Normal nicht wie zuvor
aus Businessetikette fir 30-Minuten-Mee-
tings mit groBen Teams durch die Bun-
desrepublik fliegen, sondern es auch im
Sinne der Ressourcenschonung als hof-
lich gilt, zun&chst digital zusammenzu-
kommen.

Keinen Bestand haben werden Technolo-
gien bzw. digitale Angebote, die keinen
greifbaren Nutzen bieten. Aber das war
auch schon vor Ausbruch der Pandemie
so. Die Immobilienwirtschaft braucht fiir
den Einsatz von Technologien einen Pur-
pose. Und die Energieeffizienz-Anforde-
rungen sind genau das. Ich erwarte, dass
insbesondere in diesem Bereich ein
neues Cluster von Technologieunterneh-
men entstehen wird.

Der Digitalisierungsgrad in Deutsch-
land ist wiederkehrend Gegenstand
von Kritik. Die Krise forderte viele
Schwéchen zutage. Wo steht die Immo-
bilienwirtschaft im Vergleich zu ande-
ren Industrien und wo im internationa-
len Vergleich?
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Einen objektiven internationalen Vergleich
des Digitalisierungsgrades der Immobi
lienwirtschaft zu ziehen, fallt mir vor dem
Hintergrund der unterschiedlichen regula-
torischen Rahmenbedingungen schwer.
Ich wiirde gerne einige Beobachtungen
teilen, die Angriffspunkte fiir Verbesserun-
gen sind und bei denen wir vom Ausland
lernen kdnnen. Zum einen ist dies die
ubergreifende Kollaborationsbereitschaft.
Ich bin fest davon (iberzeugt, dass es in
der Immobilienwirtschaft kein ,The winner
takes ist all*-Modell geben wird. Die Her-
ausforderung, die Akteure und Tatigkeiten
Uber den gesamten Immobilienlebenszyk-
lus effizient und transparent auszugestal-
ten und aufeinander abzustimmen, ist
eine Mammutaufgabe, fiir die es Allianzen
und gemeinsame Entwicklungen braucht.
Alleine wird dies niemanden gelingen; da-
her setzen wir sehr stark auf ein lebendi-
ges Okosystem und Partnerschaften. Des
Weiteren bendtigen wir auf der PropTech-
Seite noch mehr Unternehmergeist und
mehr Venture-Capital-Finanzierung um
als Folge auch mehr erfolgreiche und ge-
wichtige immobilienfokussierte Technolo-
gieunternehmen zu haben, die wir wiede-
rum aktiv in das Okosystem einbeziehen
kénnen. Mein dritter Gedanke geht in
Richtung der Politik, die uns Rahmenbe-
dingungen geben muss, die einen sinnstif-
tenden und erfolgreichen Einsatz von
Technologien erméglichen. Aus aktueller
Erfahrung bei Techem weil} ich, wie auf-
wendig es rechtlich ist, beispielsweise er-
hobene Messdaten auch flr anonymi-
sierte Studien oder fur das Benchmarking
von Gebauden untereinander zu verwen-
den. Und da sprechen wir noch nicht von
spezifischen Energiespartipps flr die Nut-
zer.
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Techem ist auch Dienstleister fiir die
Immobilienwirtschaft. Die Eigentiimer-
seite muss da allerdings mitspielen.
Haben Sie den Eindruck, dass die Affi-
nitdt fiir Themen wie Sensorik, Smart
Metering und Co. zugenommen hat?

Techem hat seine Wurzeln in der Heizkos-
tenabrechnung, ist aber heute mehr und
mehr Partner fir Energieeffizienz in der
Immobilienwirtschaft. Unsere  Kunden
sind die Eigentimer und Verwalter von
uberwiegend wohnungswirtschaftlichen,
aber auch zunehmend gewerblichen Im-
mobilien. Das Entscheidende dabei: Die
Immobilien gibt es alle schon. Insoweit be-
schaftigen wir uns intensiv mit der Frage,
wie wir Angebote flir den Bestand zu ver-
tretbaren Kosten machen kénnen. In die-
ser Diskussion mit unseren Kunden stelle
ich fest, dass das Interesse an Gebaude-
daten — wir kdnnen hier mit den verbauten
rund 50 Millionen Messgeraten und
Rauchwarnmeldern bereits einiges beitra-
gen — zunimmt. Auffallig ist dabei auch,
dass vielen grundsatzlich noch nicht klar
ist, wie man diese Daten auswertet und
wozu man dies tun sollte. Wir sind also
wieder an dem Punkt, an dem sich die
Frage stellt, ob ich auf die gesetzliche An-
forderung warte, um dann beispielsweise
ein Smart Meter Gateway zu verbauen o-
der ob ich dies proaktiv tue und mir eigene
Use cases suche. Mein Ansatz hierbei ist,
dass Unternehmen hier Ldsungen schaf-
fen mlssen, die den Kunden und/oder
Nutzern einen greifbaren Mehrwert brin-
gen, und die Quelle der Rohdaten, also
die Sensorik & Co. eine nachgelagerte
Rolle spielt. Um das auf eine andere Bran-
che zu Ubertragen: Es ist mir gleichgiiltig,
wie der Hersteller meines Autos die Be-
triebssicherheit prift. Entscheidend ist,
dass diese sichergestellt ist und die
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entsprechende Warnlampe rechtzeitig an-
geht.

Die Studie widmet sich in diesem Jahr
dem Schwerpunkt Automatisierung.
Welches spannende Projekt ist Ihnen
im Gedéchtnis geblieben, bei dem es
um Automatisierung ging?

Das greifbarste Beispiel erlebe ich bei Te-
chem und das ist die Mdglichkeit, unsere
Sensordaten in der Cloud speichern und
auswerten zu konnen. Als Partner im For-
schungsprojekt ,BaltBest* haben wir den
Einfluss der Betriebsfiihrung auf die Effi-
zienz von Heizungsanlagen im Betrieb un-
tersucht. Im Ergebnis ist ein Grofteil der
Anlagen im Bestand noch immer (ber-
dimensioniert. Auch sehen wir, dass ver-
netzte Verbrauchserfassungs- und Steue-
rungsgerate und Sensoren flr wichtige
Prozessgrofien und kinstliche Intelligenz
es uns ermdglichen, bei Warmeerzeu-
gungs- und Heizungsanlagen im Wohnge-
baudebestand, egal welchen Alters, Her-
stellers und Typs, heute schon Endener-
gieeinsparungen von im Schnitt 10-15
Prozent, perspektivisch und mit Blick auf
regenerative Energieerzeugungsanlagen
sogar von merklich Gber 20 Prozent zu er-
langen.

Dank unserer funkenden Infrastruktur er-
halten wir regelmafig Informationen zum
Zustand der Gebéaude und kdnnen Hei-
zungsanlagen aus der Ferne Uberwachen.
Sollte eine Anlage ineffizient arbeiten, so
kénnen wir hier zeitnah einschreiten. Un-
sere funkenden Rauchwarnmelder geben
uns uber ihren Status Auskunft oder mel-
den sich, wenn sie beispielsweise durch
Maébel verdeckt werden oder verschmutzt
sind. Hier kann die Funktechnik sogar Le-
ben retten. Im Zweiwochentakt kann hier
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die Funktionsfahigkeit gepruft und so
maégliche Fehlerquellen zeitnah erkannt
und beseitigt werden. Diese Art von Si-
cherheits- und Komfortgewinn werden wir
zukinftig noch weiter ausbauen und den-
ken hier in unterschiedliche Richtungen.

Das Thema ESG ist omniprédsent. Wel-
chen Beitrag kann Digitalisierung ge-
nerell und insbesondere in Form von
Automatisierung hier leisten?

Automatisierung ist hier der Schliissel,
insbesondere beim Gebaudebetrieb. Ich
komme nochmal auf meine Aussage zu
den Sensoren zurlick. Nicht jedes Immo-
bilienunternehmen muss oder kann sich
intensiv mit der Erfassung, Plausibilisie-
rung, Auswertung, Interpretation und Ver-
edelung der gewonnenen Daten befas-
sen. Die wenigsten werden die Rohdaten
selbst sammeln und verarbeiten. Dazu
wird es zukunftig Spezialisten geben, die
die Expertise haben, Sensoren zu betrei-
ben, Rohdaten zu verarbeiten und auf die-
ser Basis automatisiert Auswertungen,
Verbesserungsvorschlage oder Warnhin-
weise zu generieren. Diese werden dem
Verantwortlichen, idealerweise zusam-
men mit dem passenden Lésungsvor-
schlag, per ,push notification® tbermittelt.
Die mit dem automatisierten bzw. digitalen
Gebaudebetrieb einhergehende Transpa-
renz wird zu wachsendem Vertrauen in
die automatisierten Auswertungen und zu
einer hohen Akzeptanz fiihren. Und damit
ist dann auch die digitale Basis fir die zU-
gigere Erreichung der Energieeffizienz-
ziele geschaffen.

Wie lange dauert es noch, bis wir in der
Wohnungswirtschaft eine Echtzeit
datenerfassung haben?
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Die spannende Frage ist: Fur welchen An-
wendungsfall bendtigt der Eigentumer
oder Verwalter Echtzeitdaten? Ich unter-
stelle, dass Eigentimer, Verwalter und
Nutzer sich eine Immobilie wiinschen, die
so effizient und reibungslos lauft, dass es
keine Echtzeitwarnungen geben muss. In-
soweit ist mein Zielbild die effiziente, digi-
tal betriebene Immobilie mit Predictive
Maintenance und fast keinen unerwarte-
ten Katastrophen, die eine Echtzeitmel-
dung erfordern. Bei den Hauptgewerken
in den Allgemeinbereichen kann dies auch
in naher Zukunft gelingen. In den Berei-
chen, die einen Bezug zu den Nutzern ha-
ben, ist dariber hinaus jedoch die Wah-
rung des Datenschutzes zu berCcksichti-
gen ist und die Nutzung personenbezoge-
ner Daten nicht ohne weiteres maglich. Im
Forschungsumfeld und mit Zustimmung
der Nutzer konnten wir Daten aus den von
uns installierten Sensoren in den Woh-
nungen bereits zur Optimierung der Heiz-
anlagen und fiir Hinweise an die Nutzer
einsetzen.

Die konkrete Antwort auf die Frage lautet
demnach: Bei den Verbrauchsmesswer-
ten und Rauchwarnmeldern, der Hei-
zungsiiberwachung und der Optimierung
nutzen wir mit Zustimmung der Verant-
wortlichen bereits heute Daten in hdherer
Auflésung. In den weiteren Gewerken wird
dies der Fall sein, sobald sich der digitale
Gebaudebetrieb in den Gebauden durch-
setzt.

Unsere Abschlussfrage aus den ver-
gangenen Jahren wollen wir auch dies-
mal stellen: Fiir welches Problem in Ih-
rem Unternehmen, Ihrer Organisation
oder auch im Privatleben hétten Sie in
einer idealen Welt gern eine (digitale)
Lésung?



Digitalisierungsstude von ZIA und EY Real Estate 2021

Sowohl beruflich als auch privat wiirde ich
mich sehr Uber ein intelligentes Tool zur
Terminabstimmung freuen. Es gibt schon
Ansatze, aber es reicht einfach nicht, dass
man in Microsoft Teams anhand des roten
Punktes sieht, dass jemand gerade nicht
zu sprechen ist. Viel mehr interessiert
mich doch, wann das wieder moglich ist.
Meine Vorstellung ware die automatische
Kommunikation von Kalendem. Wenn ich
einen Kollegen oder eine Kollegin spre-
chen mochte, sollten unsere Kalender in-
nerhalb einer vorgegebenen Zeitspanne
den optimalen Terminzeitpunkt fir uns fin-
den und eintragen — und zwar ohne dass
wir vier E-Mails zur Terminvereinbarung
brauchen.

KURZVITA

Alexander Ubach-Utermohl verantwortet
seit Dezember 2020 das Strategic
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Business Development von Techem. In
seiner vorherigen Rolle als Mitgrinder
und Geschaftsfiihrer von blackprint hat er
mit der Schaffung des ersten PropTech
Accelerator Kontinentaleuropas und der
Fachkonferenz REAL PropTech das
wachsende PropTech Okosystem ge-
pragt. Die von ihm mitgegriindete und als
Vorsitzendem ehrenamtlich gefiihrte Ger-
man PropTech Initiative e.V. gibt Prop-
Tech Unternehmern seit 2016 eine
Stimme in der Immobilienwirtschaft. Eh-
renamtlich ist er zudem Fachbeirat ,Digi-
tales Immobilienmanagement® der TH
Aschaffenburg, Mitglied des ZIA Innova-
tion Think Tank sowie als Vorsitzender
des Arbeitskreises PropTech im Bitkom
aktiv.
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9. Schlusswort

Christian Schulz-Wulkow, FRICS
Managing Partner,
EY Real Estate

»Der Stand der Automatisierung liegt
noch deutlich hinter den Mdglichkeiten
zuriick.”

Automatisierung ist derzeit in aller Munde.
In pandemischen Zeiten, in denen die
Resilienz von Lieferketten eine ganz neue
Relevanz hat, ist eine raumlich nahere
Produktion von Zwischenprodukten wie-
der zur Alternative geworden. Moglich
wird das vor allem auch durch die zuneh-
mende Automatisierung von Produktions-
prozessen, die auf einmal eine wirtschaft-
liche Option zu den bislang oft hohen Ar-
beitskosten hier in Deutschland und im
europaischen Wirtschaftsraum erdffnen.

Und die Immobilienwirtschaft? Sicher, der
Vergleich zum produzierenden Gewerbe
hinkt etwas: Internationalen Wettbewerb,
internationale Preis- und Kostenkonkur-
renz kennen wir — vom Transaktionsmarkt
abgesehen — nicht. Auch in unserer Pro-
duktion, dem Baugewerbe, wird vor allem
regional verfiigbares Material verwendet.
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Und dennoch tut sich mit dem 3D-Druck
der ersten prominenten Pilotobjekte sogar
in diesem Bereich etwas in Sachen Auto-
matisierung.

Allerdings ist es in der Immobilienwirt-
schaft im engeren Sinne, also der Bewirt-
schaftung und allem was ihr vor- und
nachgelagert ist, mit Automatisierung
noch nicht weit her. Die Chancen, die sich
durch Automatisierung ergeben, sind
noch nicht vollumfanglich erkannt worden.

Seit sechs Jahren fiihren wir von EY Real
Estate gemeinsam mit dem ZIA Zentraler
Immobilien Ausschuss diese Studie
durch. Seither wurden als gréfite Heraus-
forderungen immer und immer wieder der
Fachkraftemangel und fehlende perso-
nelle Ressourcen genannt. Wer sich et-
was mit Demografie beschaftigt, den wird
das kaum Uberraschen. Wir erleben aktu-
ell die ersten Auslaufer eines Arbeits-
markts, den weniger neue Arbeitskréfte
betreten, als zeitgleich ausscheiden. Die-
ser Trend wird sich absehbar drastisch
verscharfen. Um die meist jungen, nach-
rickenden Fachkrafte, ist ein Wettbewerb
ausgebrochen, der als ,war for talents* be-
zeichnet, gerade erst einsetzt. In diesem
Umfeld mussen sich Immobilienunterneh-
men durchsetzen. Selbst die besten wer-
den irgendwann an Grenzen stofien.

Vor diesem Hintergrund mussen wir Auto-
matisierung zwingend als Chance begrei-
fen. Denn die Automatisierung, die durch
digitale Technologie ermdglicht wird, kann
nicht mehr nur physische menschliche Ar-
beit, sondern vor allem Wissens-, Denk-
und Verwaltungsarbeit ersetzen und er-
ganzen. Und als geneigter Leser dieser
Studie wissen  Sie  wahrscheinlich
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mindestens so gut wie ich, wie viele ent-
sprechende Tatigkeiten das immobilien-
wirtschaftliche Tagesgeschaft zu bieten
hat und welches Produktivitatspotenzial
dort schlummert. Ein durchgéngig und op-
timal automatisierter Prozess, etwa im Be-
schwerdemanagement, kann immense
personelle Ressourcen fiir Téatigkeiten
freisetzen, bei denen dieses immer kost-
barer werdende Potenzial um ein Vielfa-
ches sinnvoller eingesetzt ist.

Abgesehen von dieser demografischen
Situation erfordern weitere zukunftswei-
sende Notwendigkeiten zwangslaufig Au-
tomatisierung. Die nachhaltige Transfor-
mation unserer Industrie erfordert eine
standige Erhebung, Analyse und Steue-
rung, die sich ohne digitale Technologie
zur Automatisierung tberhaupt nicht Gber-
blicken, geschweige denn leisten lieRe.
Vergleichbares gilt fir regulatorische An-
forderungen auch jenseits der Nachhaltig-
keit.

Fur Automatisierung spricht also ein Drei-
klang aus schierer demografischer Not-
wendigkeit, groBen zu hebenden Produk-
tivitatspotenzialen und ihrer Schllsselrolle
bei der Bewaltigung drangender Heraus-
forderungen — allen voran dem Klimawan-
del.

Nun hatte ich eingangs konstatiert, dass
es mit der Automatisierung in der Immobi-
lienwirtschaft nicht weit her sei. Das
stimmt, ist aber nur die halbe Wahrheit.
Denn wie wir sowohl aus der Erhebung als
auch den Experteninterviews erfahren
konnten, sind die Grundlagen weitestge-
hend vorhanden. Digitalisierung ist ein
Feld, das viele Unternehmen unserer
Branche schon seit geraumer Zeit be-
ackern. So sind viele organisatorisch be-
reits gut aufgestellt. Auch die Infrastruktur
steht weithin oder ihr entsprechender
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Ausbau wird bereits vorangetrieben. Mit
dem PropTech-Segment steht uns zudem
ein agiles, vitales, ganz neues Branchen-
segment zur Seite, das bis heute nicht nur
Innovationen hervorbringt, sondern auch
das notwendige Know-how in sich bin-
delt.

So muss uns also wirklich nicht bange
werden. Jetzt, wo wir die Ziele kennen und
Uber die Mittel verfiigen, kommt es darauf
an, dass wir uns mit einer gesunden Por-
tion Pragmatismus auf den Weg begeben
und so die anstehenden Herausforderun-
gen gemeinsam meistern.

Ihr Christian Schulz-Wulkow
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Diese Studie wurde vom Zentralen Immobilien Ausschuss e. V. (im Folgenden ZIA) und der Ernst & Young Real Estate GmbH
(im Folgenden EY) erstellt, um der Allgemeinheit einen Uberblick iiber die aktuellen Entwicklungen im Bereich der Digitalisie-
rung in der Immobilienwirtschaft zu geben. ZIA und EY betonen, dass diese Studie keine ausreichende Entscheidungsgrund-
lage bietet, da nicht alle mit den Informationen in Verbindung stehenden Fakten aufgefiihrt und beschrieben wurden.

Die Studie wurde mit der angemessenen Sorgfalt fiir eine solche Analyse erstellt. Die dargestellten Informationen wurden vom
ZIA und von EY in Bezug auf Vollstandigkeit und Genauigkeit nicht tiberpriift. Sie wurden Uber die angegebenen Quellen be-
zogen und mit eigenem Marktwissen erganzt. Dabei wurden keine vertraulichen oder nichtdffentlichen Informationen verwen-
det.

ZIA und EY sind nicht verantwortlich fiir unvollstandige oder falsche Informationen, weshalb Leser:innen angehalten sind, die
Informationen vor jeglicher Entscheidung selbst zu tberprifen. ZIA und EY sind nicht haftbar fir jegliche fehlenden oder fal-
schen Informationen oder Statements in dieser Studie oder andere miindliche oder schriftliche Anmerkungen im Zusammen-
hang mit dieser Studie.
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