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Executive Summary

Digitalisierung — Big Data — Data Analytics — Schlagworte, die die Immobilienbranche
aktuell stark beschéftigen, obwohl noch keiner der Branchenteilnehmer deren Einfluss
auf die zukiinftige Marktentwicklung genau abschétzen kann. Dabei wird den neuen
Moglichkeiten viel Potenzial zugesprochen und von einem grundlegenden, digitalen
Wandel ausgegangen.

Diese Arbeit beschrinkt sich auf die Schweizer Immobilienbewirtschaftung und den
Einfluss von Big Data auf deren Geschéftsfelder. Es wurden Immobilienbewirtschafter,
immobilienspezifische Beratungsunternehmen und Softwarelieferanten fiir die Immobi-
lienwirtschaft befragt, die ihre Meinungen zu den zukiinftigen Entwicklungen mittels
der Teilnahme an einer Online-Umfrage kundtun konnten.

Obwohl die meisten Fachliteraturen die Themen der Digitalisierung bereits aufgegriffen
haben, ist Big Data ldngst nicht allen ein Begriff. Selbst nach einer theoretischen Erkli-
rung zu Big Data und Data Analytics werden die damit verbundenen Veridnderungen
unterschiedlich eingeschitzt. Im Grundsatz werden die aktuellen Tatigkeiten der Immo-
bilienbewirtschaftung nur partiell durch den Einsatz von Data Analytics verdndert, wo-
bei die grossten Verdnderungen im Immobilienmarketing sowie dem Center- und
Mietermanagement erwartet werden. Diese Verdnderungen umfassen aber vielmehr die
Steigerung der Effizienz und Effektivitit, als das Uberfliissigwerden von Geschiftsfel-
dern.

Dessen ungeachtet werden neue Geschéftsfelder erwartet, welche — getrieben durch
branchenfremde Akteure — die Automatisierung von Tatigkeiten und die antizipativen
Managementprozesse im Fokus haben. Diese Geschiftsfelder stellen neue Anforderun-
gen an die Schweizer Immobilienbewirtschafter, welche von einem Wandel ihres Job-
profils ausgehen miissen. Kritisch betrachtet stellt sich hier die Frage, ob die heutigen
Ausbildungsinstitute dieser Entwicklung bereits Rechnung tragen und die Lehrgidnge
entsprechend angepasst wurden.

Obwohl sich weder Fachexperten, noch die Branchenteilnehmer zum Potenzial von Big
Data Analytics konkret gedussert haben, liegen deren Chancen klar auf der Hand. Die
Branche hat den Startschuss jedoch ldngst verpasst und tut gut daran, sich schnellstmog-
lich mit den neuen Gegebenheiten vertraut zu machen, um den zukiinftigen Entwicklun-

gen der digitalen Welt gewachsen zu sein.
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1  Einleitung

1.1 Problemstellung / Ausgangslage

Es werden immer grossere und komplexere Datensitze zusammengetragen, deren Ver-
fiigbarkeit und Verwendung auch in der Immobilienbranche stark zugenommen hat.
Diese Daten werden beispielsweise beigezogen um Marktmieten festzulegen, Baukosten
abzustimmen, Diskontsdtze zu beurteilen, Mietwerte anzugeben oder Marktwerte zu
verifizieren. Die Aufbereitung der Daten erfolgt dabei noch vorwiegend mittels konven-
tioneller Datenanalysen. Big Data Analysen gehen einen massgeblichen Schritt weiter:
die Untersuchung grosser Datenmengen ungleicher Art macht es moglich, versteckte
Muster, unbekannte Korrelationen und andere niitzliche Informationen aufzudecken.
Aktuell ist allerdings davon auszugehen, dass die Mehrheit der Immobilienakteure das
Thema nicht in seiner vollen Grosse erfassen kann und demzufolge den Begriff Big
Data falsch interpretiert. Die Digitalisierung hat die Schweizer Immobilienwirtschaft
zwischenzeitlich ebenfalls erfasst, wobei die meisten Unternehmen diesbeziiglich noch
in den Kinderschuhen stecken. Aktuelle Podiumsgespriache, Fachbeitridge, Zeitungsarti-
kel und Interviews von Entscheidungstrdgern thematisieren allesamt die fortwdhrende
Digitalisierung und die damit verbundenen Chancen sowie Risiken. Die Vermischung
der verschiedenen Begriffe und die Unsicherheiten diesbeziiglich sind deutlich spiirbar
und werden durch die Branchenteilnehmer auch entsprechend gedussert. Insofern fehlt
es derzeit an der Konkretisierung der flir die Immobilienbranche wesentlichen Entwick-
lungen, damit die unternehmerischen Strategien und Prozesse diesbeziiglich neu ausge-
richtet werden konnen.

Die Nutzung des Potenzials von Big Data Analysen bedingt eine gewisse Abkopplung
von heute bekannten Gegebenheiten und eine entsprechende Offenheit gegeniiber neuen
Erkenntnissen. In wie fern die Immobilienwirtschaft von dieser Technologie profitieren
kann, lédsst sich derzeit nur erahnen. Die aktuellen Entwicklungen und Themen legen
jedoch die Vermutung nahe, dass — trotz bekannter Unsicherheiten — bereits Verdnde-
rungen im Gange sind und ein Umdenken der Branchenteilnehmer stattfindet.

Die Ausbildung der neuen Fachkrifte erfolgt derzeit jedoch nach den iiblichen Bran-
chenstandards, weshalb diesbeziiglich zukiinftige Spannungsfelder oder ein allfélliger
Mangel an Fachkréften mit den geforderten, neuen Kompetenzen nicht auszuschliessen

ist.
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1.2 Zielsetzung
Ziel der Arbeit ist es festzustellen, welchen Einfluss Big Data Analytics auf die Immo-
bilienbewirtschaftung in der Schweiz hat und wie die Datengewinnung, der Umgang
mit Daten und deren Auswertung die Geschéftsfelder der Immobilienbewirtschaftung
verdndern werden.

Die nachfolgende Forschungsfrage soll im Rahmen dieser Arbeit iiberpriift werden:

=  «Wie werden sich die Geschiftsfelder der Immobilienbewirtschaftung durch den

Einsatz von Big Data zukiinftig verdndern?»

Die aktuellen Marktthemen legen die Vermutung nahe, dass der Einfluss von Big Data
stark zunimmt, obwohl die heute gingigen Betrachtungsweisen die moglichen Erkennt-
nisse aus Big Data Datenanalysen noch nicht ausreichend reflektieren. Mit zunehmen-
dem Verstdndnis von Big Data ist ein massgebender Einfluss auf die zukiinftigen Ge-
schiftsfelder sowie auf das Berufsbild des Immobilienbewirtschafters zu erwarten. Als
Folge davon ist nicht auszuschliessen, dass sich die Immobilienbewirtschaftung zukiinf-
tig mit vOllig neuen — bisher von anderen Markteilnehmern angebotenen — Geschéfts-

feldern auseinandersetzen wird.

1.3 Vorgehen

Die Informationen zur Erstellung der vorliegenden Arbeit werden in einem zweistufigen
Vorgehen zusammengetragen. Mit Hilfe einer umfassenden Literaturrecherche werden
in einem ersten Schritt die verfiigbaren, theoretischen Grundlagen zu Big Data aufge-
zeigt, womit der Grundgedanke von ,,Data & Analytics* festgehalten werden soll. Des
Weiteren werden die bestehenden und urspriinglichen Geschiftsfelder der Immobilien-
bewirtschaftung im Detail betrachtet, um anschliessend auf deren mogliche Verdnde-
rungen eingehen zu konnen.

Im Hinblick auf die theoretischen Grundlagen zum Einsatz von Big Data Analytics in
der Immobilienbewirtschaftung wird der Facher auf die gesamte Digitalisierung und die
Entwicklung von neuen Technologien gedftnet. Aktuell ist nur ein unwesentlicher Ein-
satz von konkreten Big Data Analysen in der Immobilienbewirtschaftung bekannt, wes-
halb vielerorts mehrheitlich iiber das {ibergreifende Thema Digitalisierung diskutiert
wird. Demzufolge findet sich nur ein {iberschaubares Mass an Literatur, dass sich konk-
ret mit der Thematik der Big Data Analytics in der Immobilienbewirtschaftung ausei-
nandersetzt. Die Theorie umfasst somit die gesamten digitalen Prozesse und Entwick-

lungen, die derzeit in der Immobilienwirtschaft stattfinden.
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Auf dieser Basis wird im Rahmen einer strukturierten Online-Umfrage eruiert, was die
Branchenteilnehmer unter Big Data verstehen und wie sie denken, dass Big Data Analy-
sen die Geschiftsfelder der Immobilienbewirtschaftung zukiinftig beeinflussen werden.

Der Umfragebogen soll zwei grundsitzliche Kernfragen beantworten:

= Kennen die Branchenteilnehmer die Spezialititen von Big Data und wissen Sie

auch, worin sich Big Data von herkémmlichen Datensédtzen unterscheidet?

=  Wie werden sich die Geschiftsfelder der Immobilienbewirtschaftung aufgrund

des Einsatzes von Big Data Analytics in Zukunft verdandern?

Die erhaltenen Antworten werden anschliessend analysiert, gegeniibergestellt und nach
deren Erkenntnissen zusammengefasst. Die Ergebnisse sollen aufzeigen, ob die Immo-
bilienbewirtschaftung fiir den Einsatz von Big Data schon bereit ist und das ndtige
Grundverstiandnis mitbringt. Des Weiteren sollen die moglichen Verdnderungen der
Geschiéftsfelder, respektive das Potenzial allfdlliger zukiinftiger Verédnderungen belegt

werden.

1.4 Abgrenzung
Diese Arbeit beschriankt sich auf die Immobilienbewirtschaftung in der Schweiz und die
damit verbundenen Branchenteilnehmer. Im Rahmen der Online-Umfrage begrenzt sich

der Teilnehmerkreis auf

= Mittelgrosse bis grosse Immobilienbewirtschaftungen mit mehr als 3000 be-
treuten Mietobjekten
* Immobilienspezifische Beratungsunternehmen

= Lieferanten von Technologielosungen fiir die Immobilienwirtschaft

Es werden 300 Personen befragt. Um eine reprasentative Stichprobe zu erreichen, wird

die Umfrage online durchgefiihrt.
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2  Theoretische Grundlagen

2.1 Einfithrung in «Big Data»

Als Folge unserer Informationsgesellschaft trigt inzwischen fast jeder ein Smartphone'
bei sich, hat im Biiro einen Desktop-PC stehen und ist mit dem Laptop im Rucksack
unterwegs. Obwohl sich ein halbes Jahrhundert nach der Computereinfithrung eine
enorme Vielzahl von Daten angesammelt hat, sind diese Informationen jedoch wesent-
lich unauffilliger. Die stetige, immer rascher wachsende Informationsmenge fiihrt nicht
nur zu einer quantitativen Verdnderung der Datenmengen, sondern auch zu einem quali-
tativen Wandel. Der Begriff ,,Big Data® entspringt den Naturwissenschaften, speziell
der Genetik oder der Astronomie, wo dieser Datenausbruch um die Jahrtausendwende
entdeckt wurde.”

Dem Begriff Big Data fehlt es bis heute an einer exakten Definition. Im Ursprung wur-
de darunter eine Informationsmenge verstanden, fiir deren Verarbeitung es eine neue
Technologie brauchte, da sie fiir den Arbeitsspeicher des Computers zu gross war. Folg-
lich wurden neue Werkzeuge entwickelt, mit welchen man sehr viel grossere Daten-
mengen verarbeiten konnte. Entscheidend dabei war jedoch, dass sich die Daten auch
verarbeiten liessen, ohne sie vorgingig sauber zu strukturieren. Folglich verloren die
klassischen Datenbankstrukturen und Hierarchien immer mehr an Wichtigkeit.

In technischer Hinsicht umfasst Big Data Technologien, mit welchen sich grosse Da-
tenmengen verwalten lassen, was mit dlteren Softwaresystemen nicht moglich war. Zur
Nutzung dieser Innovation miissen die jeweiligen Fachexperten Anwendungsszenarien
erkennen, mit denen beispielsweise bestehende Geschéftsprozesse optimiert werden
konnen. Big Data bietet den Unternehmen, dank der Moglichkeit der besseren Daten-
analysen, die Verschaffung eines Wettbewerbsvorteils.”

Als Anwendungsszenario kann hier beispielsweise das antizipative Gebdudemanage-
ment genannt werden, welches mittels der Daten des Gebdudes, die iiber verschiedene
Sensoren gesammelt werden, den Gebdudemanagementprozess vorausschauend koordi-
niert und steuert. So ,,weiss* das Gebdude, wann welche Unterhaltsarbeiten zu erledigen
sind oder welche Reparaturen demnéchst anstehen und kann die entsprechenden Auftré-

ge selbstindig erteilen.

" Ein Smartphone ist ein Handy das eine umfangreiche Computer-Funktionalitit zur Verfiigung stellt.
% Vgl. Mayer-Schonberger/Cukier 2013, 0.S.

3 Vgl. Mayer-Schonberger/Cukier 2013, 0.S.

* Vgl. Wolff 2012, o.S.
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Big Data ermoglicht es, neue Erkenntnisse zu gewinnen oder neue Werte zu schaffen,
mit Hilfe derer sich Unternehmen oder Mérkte verdndern konnen. Unsere Lebensweise
und unsere Weltansicht werden sich aufgrund der Nutzung von Big Data verdndern,
wobei wir uns der gewohnten Auffassungen von Kausalitdt entledigen miissen. In Zu-
kunft spielen Korrelationen eine immer wichtigere Rolle und werden unsere Realitét
erheblich veriandern.’

Der Grundgedanke von Big Data Analytics ist der erkenntnisorientierte Umgang mit
den digitalen Daten, welche wir fortlaufend produzieren. Die personenbezogenen Daten
entstehen primdr im Web 2.0, sprich den sozialen Netzwerken wie Facebook, Youtube
und dergleichen, wobei das digitale Material in immer grosserem Umfang global ver-
figbar wird. Dazukommen muss die Konvergenz der unterschiedlichen Datentypen,
womit deren Verbindung und Analyse moglich wird.®

Um die Datenbestinde zu beziffern, welche im Internet verfiigbar sind oder auf den
weltweiten Speichern aufbewahrt werden, muss man sich Begriffen wie Exa-, Zetta-
oder Yottabytes behelfen. Dabei entspricht ein Exabyte einer Milliarde Gigabytes, ein
Zettabyte tausend Exabytes und ein Yottabyte einer Milliarde Exabytes. Diese Mengen
an Daten, welche erstellt, vervielfiltig und konsumiert werden, erreichen bis im Jahr
2020 voraussichtlich eine Grosse von rund 40 Zettabytes. Diese Grosse entspricht nach
Einschétzung der Forscher etwa 57-mal der Menge aller Sandkérner der Stridnde dieser
Welt. Zudem kann davon ausgegangen werden, dass sich der Datenbestand zirka alle
zwei Jahre verdoppelt. Die gingigen Tabellen-Softwaren wie beispielsweise Excel kon-
nen solche Datenmassen nicht mehr bewiltigen. Aus diesem Grund werden Big-Data-
Algorithmen eingesetzt, welche verteilt arbeiten und iiber semantische Fahigkeiten’
verfiigen. Dies ermoglicht, Begriffe von unterschiedlicher Bedeutung zu erkennen und
zu verstehen, was tatsdchlich damit gemeint ist, wodurch die Big-Data-Algorithmen von
selbst Verbindungen zwischen den Informationen herstellen kénnen.®

Der Prozess von Big Data Analytics umfasst das Sammeln, Bereinigen und Analysieren
der Daten, um anschliessend auf Basis der neuen Erkenntnisse handeln zu konnen. Ein
weiterer Vorteil dabei ist, dass die gesammelten Daten unendlich fiir unterschiedlichste
Zwecke genutzt werden konnen. Somit werden Daten nicht nur fiir einen aktuell defi-

nierten Zweck erhoben, sie kdnnen auch fiir eine zukiinftig Nutzung beigezogen wer-

> Vgl. Mayer-Schonberger/Cukier 2013, 0.S.

6 Vgl. Weichert 2013, 0.S.

7 Semantik beschiftigt sich mit den Beziehungen zwischen den Zeichen und deren Bedeutungen.
¥ Vgl. Jiingling 2013, 0.S.
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den, was neue Werte schaffen kann, welche bei der Erhebung der Daten noch gar nicht
im Fokus standen.’

Das Konstrukt von Big Data lésst sich mit den fiinf V’s gut erldutern: ,,Volume®, ,,Ve-
locity®, ,,Variety®, ,,Veracity und ,,Value®. Fiir die enormen Datenmengen, welche den
Rohstoff von Big Data darstellen steht ,,Volume®. Die Forderung, die gesammelten Da-
ten schnellstmoglich zur Verfiigung zu stellen, beschreibt ,,Velocity*. ,,Variety* nimmt
in diesem Kontext Bezug auf die Vielfalt der Datenquellen, welche es zu konsolidieren
gilt, um ein ganzheitliches Bild zu erhalten. ,,Veracity* setzt voraus, dass die Daten eine
hohe Qualitit aufweisen, um diese auch umfassend und nachhaltig nutzen zu kénnen.
Das fiinfte V steht fiir ,,Value* und umschreibt den Wert der Analysen und der daraus
abgeleiteten Aussagen. In diesem Zusammenhang spielen sodann die reinen Daten wie-
der eine wichtige Rolle, wobei nicht alle vorhandenen Daten jeweils sinnvoll genutzt
werden konnen. Aus heutiger Sicht sind nur rund 23% aller Daten, die entstehen oder
gesammelt werden, auswert- und brauchbar. '’

Bei nochmaliger Betrachtung der Definition von Big Data Analytics, sprich der intelli-
genten Nutzung von gesammelten Daten, um eine nachhaltigen Einfluss auf die wirt-
schaftliche Entwicklung einer Organisation ausiiben zu konnen, wird klar, dass Big Da-
ta keinen ,,Hype* darstellt. Es handelt sich um eine Revolution, die in diversen Berei-
chen des Lebens lingst begonnen hat und die Kraft hat, unsere heutige Geschéftspraxis

entscheidend zu verindern.''

? Vgl. Toedt 2016, S. 43
" Vgl. Toedt 2016, S. 43 - 44
"'Vgl. Toedt 2016, S. 44
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2.2 Geschiftsfelder der Immobilienbewirtschaftung in der Schweiz

Der Begriff ,,Jmmobilie” bezeichnet ein Grundstiick oder ein Gebédude, wobei ein be-
bautes Grundstiick im Schweizer Sprachgebrauch ,,Liegenschaft genannt wird. Eine
Liegenschaft im Sinne des Schweizer Gesetzes umschreibt hingegen jede Bodenflache
mit geniigend bestimmten Grenzen, unabhingig davon, ob bebaut oder nicht."?
Immobilien gelten als die langlebigsten Wirtschaftsgiiter, die es gibt und deren Bewirt-
schaftung bringt ein grosses Aufgabengebiet mit sich. Von einer Projektidee iiber die
Planungs- und Bauphase bis hin zur Nutzungsphase, welche im Gebédudelebenszyklus
(vgl. Abb. 1) die lingste Zeitphase darstellt. Die Nutzungsphase umfasst den Betrieb,
die Instandhaltung sowie die Vermarktung der Immobilie. Die daraus resultierenden
Tatigkeiten werden unter dem Begriff der Immobilienbewirtschaftung zusammenge-

fasst.!?

in Betrieb
nehmen

Instand-
halten

Bewirt-
Pflegen

Abb. 1  Der Lebenszyklus der Immobilie als Kette von Prozessen, Hellerforth (2014), S. 15

Die Immobilienbewirtschaftung kann auch als Gebdudemanagement bezeichnet werden,
welches sich im Normalfall in kaufménnische, rechtliche, technische und infrastruktu-
relle Téatigkeiten aufteilt. Zwischen diesen Geschéftsfeldern ergeben sich diverse

Schnittstellen. '

12 Art. 2 Abs. 1 lit. a der Grundbuchverordnung (GBV) vom 01.01.2012, SR 211.432.1
13 Vgl. Hellerforth 2014, S. 15
4 Vgl. Hellerforth 2014, S. 16
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Die Phase der Bewirtschaftung einer Immobilie beginnt im Grundsatz nach der Fertig-
stellung, respektive nach der Realisierung des Bauvorhabens und umfasst ein breites
Aufgabenspektrum. Doch bereits vor der Fertigstellung sind vorbereitende Tatigkeiten
erforderlich. Neben der Einpflege aller relevanten Liegenschaftsinformationen in die
Bewirtschaftungssoftware sollte das Vermietungsmanagement bereit sein. In diesem
Zusammenhang werden die Besonderheiten der Mietvertrige festgelegt und allfillige
Vermarktungsaktivititen definiert."” Des Weiteren werden die benétigten Servicevertri-
ge der technischen Anlagen vorbereitet und die technische Bewirtschaftung der Immo-
bilie organisiert. Im Idealfall wird die technische Bewirtschaftung bereits in den Pla-
nungsprozess eingebunden, um beispielsweise bei der Materialisierung Optimierungen
vorzuschlagen, die sich positiv auf die Lebenszykluskosten auswirken.

Die kaufméannische Immobilienbewirtschaftung stellt die normale Kernfunktion einer
Immobilienverwaltung dar und bildet die Leistungen aus dem technischen, rechtlichen
und dem infrastrukturellen sowie dem Flichenmanagement ab. Als Hauptaufgabe ob-
liegt der kaufménnischen Immobilienbewirtschaftung, die Wirtschaftlichkeit des Ge-

baudes sicherzustellen. Dabei werden, unter anderem, folgende Kernaufgaben erfiillt:'®

* Abschluss und Kiindigung von Miet- und Pachtvertrdgen

* Erledigung der Mieterangelegenheiten

» Vermietung aller Objekte

= Abschluss und Kiindigung von Versicherungs- und Servicevertragen
* Inkasso der Mietzinse und Nebenkosten

= Kontrolle und Bezahlung der Rechnungen

* Fihren der Liegenschaftenbuchhaltung inklusive dem Mahnwesen

= Fiihren der Heiz- und Betriebskostenbuchhaltung

Die kaufminnische Immobilienbewirtschaftung beinhaltet auch die Liegenschaften-
buchhaltung, welche die Liegenschaftsabrechnung, den damit zusammenhingenden
Jahresabschluss und die Heiz- und Betriebskostenbuchhaltung umfasst.'”

Die technische Immobilienbewirtschaftung beschéiftigt sich mit den technischen und
infrastrukturellen Bereichen einer Immobilie. Fiir die Erhaltung einer guten Gebédudes-

ubstanz sind wiederkehrende Investitionsmassnahmen unerlédsslich. Da diese Massnah-

> vgl. Hellerforth 2014, S. 18 - 19
' vgl. Hellerforth 2014, S. 27
7 Vgl. Hellerforth 2014, S. 169
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men entsprechende Kosten und Investitionen verursachen, wird die technische Bewirt-
schaftung entsprechend stark durch den kaufménnischen Bereich gesteuert.'®
Instandsetzungsmassnahmen lassen sich in zeitlicher Hinsicht in folgende Kategorien

unterteilen:'’

= Sofortmassnahmen zur Sicherstellung der Betriebsbereitschaft des Gebdudes
=  Wiederkehrende Massnahmen (regelméssig durchzufiihren)
= Langfristige Massnahmen, die sich mit sofortigen und wiederkehrenden Mass-

nahmen tiberschneiden kénnen

Investitionen in zeitlicher Hinsicht Investitionen in sachlicher Hinsicht

fiir Immobilien und
Sofortmassnahmen Umfeld
wiederkehrende fiir einzelne Einheiten
Massnahmen

langfristige Massnahmen fiir gesamte Immobilien

Abb.2  Investitionsmassnahmen einer Immobilie, in Anlehnung an Hellerforth (2014), S. 194

Investitionsmassnahmen werden zudem auch in sachlicher Hinsicht unterschieden. Bei
der Planung von entsprechenden Massnahmen stellt sich somit jeweils die Frage, ob die
angedachten Investitionen der einzelnen Mieteinheit, der gesamten Immobilie oder so-
gar dem angrenzenden Umfeld zugutekommen und somit zu einem Wertzuwachs der
Immobilie beitragen.”

Ein Immobilienbewirtschaftungsunternehmen bietet eine breite Leistungspalette, wobei
gerade die technische Immobilienbewirtschaftung iiblicherweise bereits einen Teil der
vom Facility Management®' geforderten Leistungen erbringt.”” Dabei muss jedoch be-
achtet werden, dass nicht jede Immobilie dasselbe Ausmass an FM-Dienstleistungen
bendtigt und sich die Leistungen demnach in Abhédngigkeit der Komplexitit eines Ge-
baudes verdndern konnen. Das Konzept des klassischen Facility-Managements wird

gewOhnlich im Zusammenhang mit modernen und hochtechnisierten Biiro- oder Ge-

'8 Vgl. Hellerforth 2014, S. 193

1 Vgl. Hellerforth 2014, S. 193

2 ygl. Hellerforth 2014, S. 193

*! Facility Management bezeichnet die technische Bewirtschaftung von Immobilien sowie deren techni-
sche Anlagen und Einrichtungen.

2 Vgl. Hellerforth 2006, S. 24
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werbeliegenschaften erwéhnt. In gewohnlichen Mehrfamilienhdusern sind die gebdude-
technischen Anlagen wesentlich einfacher und weniger komplex gehalten, weshalb sich
die Leistungen des Facility Managements in diesem Bereich tendenziell auf die einfa-
chen Hauswartungsarbeiten beschrinken. Dabei steht bereits bei den meisten Kleinun-
ternehmen ein Rundum-Service im Vordergrund, der auch einfache Handwerkerdienst-
leistungen, wie beispielsweise Maler- und Gartenarbeiten umfasst.”

Das Immobilien-Marketing bildet ein weiteres Geschéftsfeld der Immobilienbewirt-
schaftung und besticht durch gewisse Besonderheiten, welche es zu beriicksichtigten
gilt. Das Grundbediirfnis ,,Wohnen* hat jeder Mensch, weshalb Wohn-Immobilien als
unverzichtbares Gut betrachtet werden konnen. Des Weiteren sind Immobilien grund-
séatzlich standortgebunden, womit der Lage eines Gebédudes eine dusserst wichtige Be-
deutung beigemessen werden sollte. Zudem ist der Immobilienmarkt gepréagt durch eine
Vielzahl von Marktteilnehmern. Dies kdnnen Mieter, Eigentiimer, Investoren oder Bau-
herren sein.**

Dabei kann das Immobilien-Marketing, wenn bereits bei der Immobilien-Entwicklung
beriicksichtigt, den Wert einer Liegenschaft nachhaltig steigern. In diesem Fall kommt
den Marketing-Fachleuten die Rolle der zukiinftigen Nutzer zu, deren Interessen es zu
vertreten gilt. Wéahrend der gesamten Entwicklung einer neuen Immobilie sind sehr vie-
le verschiedene Akteure, wie beispielweise der Bauherr, der Bauherrenvertreter, der
Entwickler, der Bauunternehmer, der Erstvermieter, die Behorden et cetera, in den Pro-
zess eingebunden, wobei sich der Nutzer erst ganz zum Schluss am Prozess beteiligen
kann. Dies ist meist erst dann der Fall, wenn ein Miet- oder Kaufvertrag unterzeichnet
wird. Problem dabei ist, dass zu diesem Zeitpunkt alle gestalterischen Entscheidungen
bereits gefillt wurden und Méngel an der nutzergerechten Konzeption kaum oder nur
mit grossem Aufwand behoben werden kdnnen. Aus diesem Grund kann das Immobi-
lien-Marketing wahrend dem Entwicklungsprozess das zu entwickelnde Angebot an die
Bediirfnisse der zukiinftigen Nutzer anzupassen.”

Als Zielgruppe stehen, neben den Neumietern, dabei auch die bestehenden Mieter im
Mittelpunkt, weshalb der Kundenbindung eine grosse Bedeutung beigemessen wird.
Dabei konzentrieren sich viele Immobilienbewirtschafter zu stark auf eine kurzfristige
Vollvermietung der Liegenschaften, anstelle sich eingehender mit dem vom Liegen-

schaftseigentlimer gewiinschten Mietermix zu befassen, um so einen nachhaltigen

2 Vgl. Hellerforth 2006, S. 27 - 28
#* vgl. Bolliger/Ruhstaller 2011, S. 106 - 107
» ygl. Bolliger/Ruhstaller 2011, S. 168 - 169
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Mehrwert zu generieren.”® Das Immobilien-Marketing umfasst die ganzheitlichen, stra-
tegischen Marketing-Uberlegungen, wobei der Begriff , Immobilienvermarktung® den
eigentlichen Vermarktungsprozess beschreibt.

Wihrend der letzten Jahre haben sich im Bereich der Immobilienbewirtschaftung weite-
re Geschiftsfelder gebildet, die urspriinglich Bestandteil der klassischen Bewirtschaf-
tungsdienstleistungen waren.

Eines dieser Geschiéftsfelder ist das Center Management. Einkaufscenter miissen sich
aufgrund des sehr dynamischen Wettbewerbsumfelds wesentlich schneller als andere
Immobilientypen an Marktentwicklungen anpassen konnen. Die Vielzahl an Einzelhan-
del- und Dienstleistungsunternehmen eines Shopping-Centers oder einer Shopping-
Destination muss koordiniert werden. Zudem muss der Liegenschaftseigentiimer gute
Voraussetzungen fiir die Mieter und deren Gewerbe schaffen, damit er seine eigenen
Einnahmen aus der Immobilie sicherstellen kann. Hierfiir wird ein Center Management
eingesetzt. Erfiillt das Shopping-Center die Voraussetzungen der Mieter nicht, ist mit
entsprechenden Leerstdnden zu rechnen, was einen Mietertragsausfall beim Liegen-
schaftseigentiimer zur Folge hat. Das Center Management flihrt die Ansammlung der
verschiedenen Mietparteien unter Befolgung der Zielvorgaben des Eigentiimers und
agiert als Bindeglied zwischen den Mietern, den Kunden des Einkaufscenters und dem
Eigentiimer der Immobilie. Ein Centermanager zeichnet sich durch seine langjihrige
und umfangreiche Erfahrung aus, damit er das nachfolgende Dienstleistungsdispositiv

optimal abdecken kann:*’

* Vermietungsmanagement: Erst- und Nachvermietung Gewerbefldchen, Anpas-
sung Mietermix

=  Marktforschung: Markt- und Standortanalysen / Objektanalysen

= Marketing und Offentlichkeitsarbeit: Fiihrung der Werbegemeinschaft / Vertre-
tung des Shopping-Centers nach Innen und Aussen

» Flachen-Management: Anpassung von Raumstrukturen / Planung und Umset-
zung von Instandhaltungsmassnahmen

= Klassische Immobilienbewirtschaftung: Objektmanagement / Vertragsmanage-

ment / Mietzinsinkasso / Erstellung der Heiz- und Nebenkostenabrechnung

Ein zentrales Center Management hat zudem den Vorteil, dass sich einheitliche Off-

nungszeiten durchsetzen lassen sowie Sicherheits- und Hygienestandards von allen Mie-

% vgl. Bolliger/Ruhstaller 2011, S. 303 - 306
" Vgl. Wengler 2005, S.5- 6
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tern eingehalten werden miissen.”® Dies trégt ebenfalls dazu bei, die Mietflichen fiir
weitere potenzielle Nutzer attraktiv zu gestalten. Des Weiteren untersteht dem Center
Management die technische Bewirtschaftung des Einkaufcenters. Es plant und koordi-
niert entsprechende Unterhalts- und Reparaturarbeiten, setzt Erneuerungen um und or-
ganisiert das Facility Management.

Ein weiteres Geschiftsfeld ist das Letting Advisory, sprich eine Beratungsdienstleistung
im Zusammenhang mit der Vermietung von Mietobjekten. Dies konnen Neubauprojekte
sein oder auch schwierig zu vermietenden Bestandesliegenschaften. Die Dienstleis-
tungspalette erstreckt sich dabei auf Markt- und Standortanalysen, Objekt- und Portfoli-
oanalysen oder auch gewohnliche Wirtschaftsanalysen.”

Das Letting Advisory bietet ausserdem auch Vermarktungsdienstleistungen an. Das
konnen Erstvermietungen von Neubauprojekten sein oder auch Einzelvermietungsman-
date im einfachen Auftragsverhéltnis. Konkret geht es darum, dem Kunden eine allum-
fassende Beratung im Bezug auf die Vermietung seiner Mietflichen zu bieten. Immer
mehr Immobilienbewirtschaftungsunternehmen fiihren diese Dienstleistungen in separa-
ten und autonomen Abteilungen und schaffen so die entsprechenden Kompetenzcenter
fiir Thre Kunden.”® Dabei muss beachtet werden, dass die Dienstleistungen des Letting
Advisorys grundsitzlich zu den iiblichen Vermarktungsdienstleistungen eines Immobi-
lienbewirtschaftungsunternehmens gehdren und somit auch durch einen Immobilienbe-
wirtschafter angeboten werden konnen.

In der Vergangenheit war der Hauptkunde einer Immobilienbewirtschaftung der Lie-
genschaftseigentiimer. Seit einiger Zeit wird mit dem Geschéftsfeld ,, Tenant Represen-
tation' die Vertretung der Interessen eines Mieters auch in der Schweiz als Dienstleis-
tung angeboten. Dabei liegt die Hauptleistung bei der unterstiitzenden Suche nach einer
geeigneten Mietfliche — im Normalfall Biiromietflichen — fiir den Auftraggeber. Es
kann sich aber auch um eine rein beratende Dienstleistung handeln, wenn beispielsweise
bei Mietvertragsverhandlungen nach Unterstiitzung gefragt wird. Dabei werden nicht
die Eigentiimerinteressen vertreten, sondern diejenigen der Mietpartei. ™

Somit wird die Mietervertretung zu einem konkreten Auftrag, wobei auch hier Markt-
und Standortanalysen durchgefiihrt werden und der Immobiliennutzer beziiglich Kos-

tensenkungs- und Flachenoptimierungspotenzialen beraten wird. Die Dienstleistung

* ygl. Wengler 2005, S. 10

¥ Vgl. Wincasa AG 2016, 0.S.

0 Vgl. Wincasa AG 2016, 0.S.

3! Mieter-Vertretung (Suche nach Mietfliche, Verhandlung Mietvertrige, usw.)
32 Vgl. SPG Intercity Zurich AG 2016, 0.S.
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kann auch abgerufen werden, wenn es sich um eigengenutzte Liegenschaften handelt
und nach einer entsprechenden Strategie gefragt wird.”

Die erwédhnten Geschiftsfelder machen deutlich, wie breit die Dienstleistungspalette
eines Immobilienbewirtschaftungsunternehmens sein kann. Dabei muss beriicksichtigt
werden, dass die Anforderungen eines Auftraggebers an Sicherheit, Leistungsorientiert-
heit, Flexibilitdt und Transparenz jederzeit erfiillt werden. Durch die Gleichrichtung der
Interessen mit dem Auftraggeber entwickelt der Property Manager’* ein neues Rollen-
verstidndnis, welches eine grossere wirtschaftliche Verantwortung mit sich bringt. Das
»Property Management wird somit zu einem strategischen Wertschopfungspartner und
partizipiert direkt an den Erfolgen der im Auftragsverhiltnis erbrachten Leistungen.
Die nachfolgende Tabelle dient als Ubersicht iiber alle erwiihnten Geschiftsfelder der
Immobilienbewirtschaftung (vgl. Tab. 1). Alle Geschiftsfelder sind gepragt durch recht-
liche Tatigkeiten, welchen in der Immobilienbewirtschaftung eine wichtige Rolle zu-
kommt. Dabei gilt es, das Mietrecht, das Kaufvertragsrecht, die Eigentumsrechte, die
Bau- und Planungsgesetzgebung, die SIA-Normen und viele weitere Gesetze, Normen

und Verordnungen zu beachten. Das ndtige Rechtsverstdndnis bildet das Riickgrat der

Immobilienbewirtschaftungsdienstleistungen.

Geschiftsfeld / Tatigkeit

Leistungen

Ziel

Lebenszyklus
der Immobilie

- Abschluss Vertrige
- Vermietung Objekte

Sicherstellung der Wirtschaft-

- Idee entwickeln

a . - Erledigung Mieterangelegenheiten lichkeit der Immobilie. - Planen
kaufménnische . - Bauen
o . - Liegenschaftenbuchhaltung . .
Immobilienbewirtschaftung o . - in Betrieb nehmen
- Mietzins Inkasso Zusammenzug aller Bewirt- - Nutzun
- Kontrolle/Bezahlung Rechnungen schaftungsleistungen. g
- Verwerten
- Mahnwesen
- Planen
- Unterhalt und Reparaturen - Bauen
technische / infrastrukturelle | - Investitionen Sicherstellung der Gebrauchs- | - in Betrich nehmen
Immobilienbewirtschaftung | - Abschluss von Wartungsvertridgen tiichtigkeit der Immobilie. - Nutzun
- Fiihrung Facility Management 8
- Verwerten

Immobilien-Marketing

- Immobilienvermarktung
- Erstvermietung

- Verkauf von Objekten

- Wiedervermietung

Vermarktung der verfiigbaren
Flachen zur Sicherstellung
eines stabilen Ertrages der
Immobilie.

- Idee entwickeln

- Planen

- Bauen

- in Betrieb nehmen
- Nutzung

Center Management

- Vermietungsmanagement

- Marktforschung

- Zentrales Branding

- Klassische Immobilienbewirtschaftung
- Flachen-Management

- Technische Massnahmen

Komplette Abdeckung aller
Immobilienbewirtschaftungs-
dienstleistungen fiir die ent-
sprechende Immobilie.

- Idee entwickeln

- Planen

- Bauen

- in Betrieb nehmen
- Nutzung

33 Vgl. CBRE (Ziirich) AG 2016, 0.S.
3* Immobilien-Bewirtschafter in Englisch
33 Vgl. Weber 2013, S. 261
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Letting Advisory
(als separate Dienstleistung)

- Beratungsdienstleistungen

- Vermarktungsdienstleistungen
- Erstvermietung

- Markt- und Standortanalysen
- Objekt- und Portfolioanalysen

Komplette Abdeckung aller
Beratungs- und Vermark-
tungsdienstleistungen im
Zusammenhang mit der Ver-
mietung der Mietflachen eines
Eigentiimers.

- Idee entwickeln

- Planen

- Bauen

- in Betrieb nehmen
- Nutzung

Tenant Representation

- Vertretung der Mieterinteressen
- Beratungsdienstleistungen
- Such-Dienstleistungen

Unterstiitzung bei der Suche
nach geeigneten Mietflichen
fir einen Kunden. Strategiebe-
ratung bei eigengenutzten
Mietflachen.

(- Idee entwickeln)

(- Planen)

(- Bauen)

(- in Betrieb nehmen)
- Nutzung

Facility Management

- Regelmissige Reinigung der Immobilie
- Instandhaltung der Immobilie

- Betreuung der technischen Anlagen

- Kleinere Unterhaltsarbeiten

- Erteilung der Reparaturauftrige

- Reine Hauswartungsdienstleistungen

- Erweiterte Service-Leistungen

Sicherstellung der Gebrauchs-
tiichtigkeit der Immobilie.

Technische Bewirtschaftung
der Immobilie vor Ort.

(- Idee entwickeln)
(- Planen)

(- Bauen)

- in Betrieb nehmen
- Nutzung

- Verwerten

Tab. 1

Ubersicht zu den Geschiftsfeldern in der Immobilienbewirtschaftung
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2.3 Big Data Analytics in der Immobilienbewirtschaftung

Die Digitalisierung hilt auch in der Immobilienbranche Einzug und wird je lédnger je
mehr zu einer relevanten Thematik. Dabei umfasst die heutige Digitalisierung weit
mehr, als das einfache Sammeln von Daten oder das Uberfiihren von physischen Pro-
dukten in die elektronischen Speicher. Insbesondere die Auswertung dieser Daten steht
heute im Fokus. Die Ergebnisse dieser Auswertungen haben zum Ziel, elektronisch ge-
stiitzte Prozesse zu erschaffen, die durch Informations- und Kommunikationstechnik
gestiitzt werden. Dabei gilt insbesondere in der Unternehmensfiihrung der Nutzung von

,,Smart Data**®

ein spezielles Augenmerk.”’

Die Automatisierung einzelner Geschéftsprozesse stand bis anhin im Vordergrund der
Bewirtschaftungsfirmen und zeichnete sich durch kurzfristiges Reagieren aufgrund
konkreter Aufgabenstellungen aus. So wurden beispielsweise Werkzeuge und Applika-
tionen fiir die elektronischen Wohnungsiibernahmeprotokolle entwickelt, welche heute
auf den mobilen Geréten im Einsatz sind. Diese steigern nur dann die Effizienz, wenn
die Daten hierfiir direkt aus dem ERP-System®® gezogen und wieder eingespeist werden
konnen. Dabei muss beriicksichtigt werden, dass Bewirtschaftungsunternehmen grund-
sitzlich stark prozessorientiert agieren, wobei eine Vielzahl dieser Prozesse nicht als
automatisiert bezeichnet werden konnen. Vielmehr ist der Automatisierungsgrad an
wiederkehrende Arbeitstéitigkeiten im Allgemeinen sehr tief. Dies als Folge der {ibli-
chen Softwarelosungen, welche in den kommenden Jahren ihren Zenit im Rahmen der
technologischen Entwicklung erreicht haben. Firmen, die sich dem digitalen Wandel
stellen wollen, konnen nicht mehr auf diese Softwareprodukte setzen.” Dabei muss
beriicksichtigt werden, dass sich einige Softwarehersteller seit lingerem mit der Auto-
matisierung von wiederkehrenden Arbeitstdtigkeiten auseinandersetzen und folglich
bereits entsprechende Losungen auf dem Markt angeboten werden. Nach Aussage der
Softwarehersteller werden im Hinblick auf den digitalen Wandel noch weitere, ein-
schneidende Entwicklungen bei den Softwarelosungen erwartet. So soll beispielsweise
die Kreditorenbuchhaltung komplett automatisiert werden. Die Rechnungen gehen
elektronisch ein, werden anschliessend automatisch kontiert, verbucht und zur Beglei-
chung bereitgestellt. Die entsprechende Zahlungsfreigabe erfolgt sodann durch den Im-

mobilienbewirtschafter.

%% Daten "erkldren" sich selbst, respektive sind mit ihrer Bedeutung (Semantik) versehen.

37 Vgl. Azzaro/Haller 2016, S. 355

¥ Ein Enterprise-Resource-Planning-System (ERP-System) unterstiitzt simtliche in einem Unternehmen
ablaufenden Geschéftsprozesse.

3 Vgl. Azzaro/Haller 2016, S. 355
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Ein Grossteil der fiir die Kernprozesse der Bewirtschaftung eingesetzten Softwareld-
sungen verfolgt einzig den Grundgedanken der Datensammlung und bietet keine Mog-
lichkeit, sich den zukiinftigen Anforderungen anzupassen. Die Zukunft verlangt eine auf
Kollaboration, Interdisziplinaritit und Vernetzung ausgelegte Organisation. Folglich
haben die Bewirtschaftungsfirmen ein Problem und kdnnen kurzfristig nicht reagieren.
Auf der anderen Seite gehen diverse andere Marktteilnehmer, wie beispielsweise die
Facility Manager oder Handwerkerbetriebe, den digitalen Weg und arbeiten inzwischen
mit mobilen Losungen. Dabei lassen sich diese jedoch nur bedingt in die Systeme der
Bewirtschaftungsunternehmen integrieren, da aktuell noch keine Standardschnittstellen
festgelegt sind. Dies fiihrt zu diversen Insellosungen, die eine freie Wahl von Lieferan-
ten oder Handwerkern nicht zulassen.*’

Nachfolgend eine Aufzdhlung der Anspruchsgruppen, von welchen Bewirtschaftungs-

unternechmen im Wesentlichen umgeben werden:*!

= FEigentiimer

= Mieter

» Amter / Behdrden

= Handwerker / Lieferanten

= Mitarbeiter

Dabei muss berticksichtigt werden, dass die neuen Technologien der Digitalisierung bei
jeder Anspruchsgruppe andere Moglichkeiten und Chancen schafft. Da der Eigentiimer
seine Immobilie primér als eine Kapitalanlage betrachtet, liegt sein Hauptfokus auf den
Kosten und der Qualitit der Liegenschaft. Diese Faktoren sollten sich in einem fortwéh-
renden Gleichgewicht befinden. Hier entstiinde durch kollaborative Plattformen die
Moglichkeit, eine Zusammenarbeit zwischen Eigentiimer und Bewirtschafter zu ver-
stairken. Im Hinblick auf die Wohnungsmieter wiinschen sich die Bewirtschafter im bes-
ten Fall den ,,gldsernen Mieter*, wobei diese anonymisierten Personendaten (anonymi-
siert aufgrund der geltenden Datenschutzgesetze) sodann fiir Statistiken und Trends
genutzt werden konnen. Dies bedingt jedoch, dass die Mieter auch bereit sind, ihre Da-
ten dafiir zur Verfligung zu stellen. Beim Bundesamt fiir Statistik wurden in jiingster
Vergangenheit bereits Projekte lanciert, die sich die Digitalisierung zu nutzen machen.

Beispielweise die gemeinsame Plattform fiir die Dateneinlieferung im Hinblick auf die

0 Vgl. Azzaro/Haller 2016, S. 356
*1'Vgl. Azzaro/Haller 2016, S. 356 — 357
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Drittmeldepflicht.* Unser foderalistisches System bringt bei der Entwicklung von neu-
en Losungen entsprechende Herausforderungen mit sich, die es zu meistern gilt. Des
Weiteren muss sich der Gesetzgeber zwangsldufig mit neuen Geschiftsmodellen ausei-
nandersetzen und diesbeziiglich Regeln vorgeben. Ein allseits bekanntes Beispiel ist
AirBnB, welches von den Vermietern nicht geschitzt wird. In diesem Fall hat sich der
Gesetzgeber erst in den Anfiangen dazu gedussert und seine eher negative Haltung
kundgetan.” AirBnB stellt eine Plattform zur Verfiigung, auf welcher der Nutzer Rium-
lichkeiten zur kurz- bis langfristigen Miete anbieten kann. Dabei spielt es keine Rolle,
ob der Nutzer selbst Mieter der Rdumlichkeit ist oder es sich um sein Eigentum handelt.
Insofern tangiert AirBnB einen Bereich der Untermiete, wobei es diesbeziiglich an kla-
ren, mietrechtlichen Bestimmungen fehlt. Des Weiteren tangiert es die Hotellerie, wobei
der Anbieter — im Gegensatz zu den Hotels — bis heute keine Kurtaxe abzuliefern hat.
Einzige Ausnahme ist derzeit die Stadt Bern, welche die Kurtaxe fiir AirBnB bereits
eingefiihrt hat. Auch hier besteht ein Regelungsbedarf. Dieses Beispiel macht deutlich,
dass die aktuelle Gesetzgebung mit der technologischen Entwicklung kaum mithalten
kann und ein entsprechender Handlungsbedarf besteht.

Die Handwerker sind grundsitzlich sehr daran interessiert, direkt in die Prozesse der
Bewirtschaftungsfirmen integriert zu werden, um so ndher am Wertschopfungsprozess
zu sein. Wie bereits erwdhnt fehlen hierzu aber noch die Standardschnittstellen, weshalb
diesbeziiglich noch ein Abstimmungsbedarf besteht. Die Dienstleistungen des Haus-
warts, als verldngerter Arm der Bewirtschaftungsunternehmen, kénnten durch den Ein-
satz von Mobile Devices** eine Qualititssteigerung erhalten. So hitten beispielsweise
die Hauswarte die Moglichkeit, die Mieter mit Hilfe einer App direkt tiber allfdllige
Anliegen informieren zu konnen. Auf der anderen Seite entstiinde damit auch ein digita-
ler Kommunikationskanal vom Mieter zum Hauswart.*> Hier kann ein Anwendungssze-
nario, wie das unter Ziff. 2.1 erwihnte, antizipative Gebidudemanagement durchaus
noch einen Schritt weitergehen und einen Teil der Hauswartungstatigkeiten iiberfliissig
machen, respektive durch automatisierte Arbeitsschritte ablosen.

Das heute bereits eingesetzte Computer Aided Facility Management, kurz CAFM, bietet

unter anderem die Moglichkeit, eine Kommunikationsplattform zu schaffen, auf wel-

* Im Rahmen der Umsetzung der Registerharmonisierung hat das BFS in Zusammenarbeit mit dem
VSED und den Vertretern der Immobilienbewirtschaftungen eine nationale technische Ldsung fiir die
Umzugsmeldungen der Immobilienbewirtschaftungen an die Einwohnerkontrolle entwickelt.

* Vgl. Azzaro/Haller 2016, S. 357 - 359

* Mobile Gerite sind Endgerite, die aufgrund ihrer Grosse ohne kérperliche Anstrengung tragbar und
somit mobil einsetzbar sind.

* Vgl. Azzaro/Haller 2016, S. 360
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cher sich die Nutzer mit Hilfe ihres personlichen Logins anmelden kdnnen, um von den
angebotenen Services (bspw. Fensterreinigung, Wischeservice, usw.) zu profitieren. *°
Die wiederkehrenden, interdisziplindren Prozesse in der administrativen und techni-
schen Bewirtschaftung werden auch weiterhin bestehen bleiben. In diesem Zusammen-
hang stellt sich aber die Frage, ob die klassischen Immobilienbewirtschaftungsunter-
nehmen diese Prozesse weiterhin selbst ausfiihren mochten oder allenfalls gewisse Pro-
zesse, fiir welche kein bewirtschaftungsspezifisches Fachwissen bendtigt wird, inskiinf-
tig auslagern. In diesem Fall begleiten sie zukiinftig die Kernprozesse, welche sich
kaum automatisieren lassen und eine hohe Wertschopfung mit sich bringen. Auf diese
Weise agiert der Immobilienbewirtschafter als ,,vertrauenswiirdiger Berater”. So kann
beispielsweise der gesamte Bewerbungsprozess von Mietern auf einer digitalen Platt-
form abgewickelt werden, auf welche der Mietinteressent, der Eigentiimer sowie der
Bewirtschafter Zugriff haben. Der Bewirtschafter iiberwacht dabei den Prozess und
kann bei einer allfdlligen Absage den Mietinteressenten mit weiteren Angeboten bedie-
nen, die seinen Suchkriterien und Kapazititen entsprechen. Diese neuen Geschéftsmo-
delle bringen zwar nicht zwangslidufig ein Wachstumspotenzial mit sich, fiihren aber
durch eine saubere Aufteilung und Automatisierung zu mehr Flexibilitit und Effizienz
im Markt."’

Zum heutigen Zeitpunkt ldsst sich erst erahnen, welche Mdoglichkeiten sich in der Im-
mobilienbewirtschaftung durch die Digitalisierung ergeben. Sdmtliche Prozesse in der
Bewirtschaftung von Immobilien zu standardisieren, wird kaum mdglich sein. Somit
lasst sich schwer voraussagen, was sich in den kommenden fiinf bis zehn Jahren im Zu-
ge der Digitalisierung in der Immobilienbewirtschaftung umsetzen ldsst. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass wihrend der nichsten fiinf Jahre weitere Bereinigungen von
Marktteilnehmern in der Immobilienbranche, wie auch bei den Softwareherstellern zu
erwarten sind. Um auch weiterhin wettbewerbsfihig zu sein, gilt es den Markt zu be-
obachten, Neuerung offenen gegeniiberzustehen und weiterhin den Nutzen fiir alle An-
spruchsgruppen im Auge zu behalten.”® Gerade die Marktteilnehmer und Softwareher-
steller, welche dem digitalen Wandel zu wenig Beachtung schenken, miissen damit
rechnen, von Konkurrenten tiberholt zu werden.

Ein konkretes Big Data Projekt ist die Auswertung der Daten von Immobiliennachfra-

gern. Internetplattformen sammeln Daten, welche sich als sehr informativ und wertvoll

* Vgl. Rinka 2015, S. 28 - 29
7 Vgl. Azzaro/Haller 2016, S. 360 - 361
*® Vgl. Azzaro/Haller 2016, S. 361 - 362
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erweisen konnen. Heute ldsst sich bereits genau analysieren, wie viele Gebdude oder
Flachen den Nutzern angeboten werden und wie sich dieser Stand jeweils verdndert.
Auch lassen sich Aussagen zu den Preisen machen. Uber die Nachfrageseite ist jedoch
weiterhin nur wenig bekannt. Diesen Informationsmangel versucht man mit verschiede-
nen Losungen zu verbessern. Das verdnderte Suchverhalten der Immobiliennachfrager
eroffnet dabei neue Mdoglichkeiten. Im Jahr 2015 nutzten 19 von 20 Personen das Inter-
net flir ihre Suche nach einem geeigneten Angebot. Mittels der Analyse dieses Suchver-
haltens lassen sich detaillierte Informationen dariiber beschaffen, wo welche Mietobjek-
te gesucht werden. Dabei stiitzt man sich auf die Angaben der Suchabos, welche auf den
Immobilienplattformen angelegt werden. Von Vorteil ist, dass auch in Regionen Such-
abos aufgegeben werden konnen, wo derzeit kein addquates Angebot besteht. Des Wei-
teren ldsst sich anhand der Angaben ermitteln, wo die potenzielle Zahlungsbereitschaft
der Nachfrager liegt.49 Dieses Projekt wurde bereits erfolgreich umgesetzt und lauft
heute unter dem Namen ,,REALMATCH36O“.50

Big Data Projekte im Zusammenhang mit Internet- und Plattformdaten versprechen nur
bedingt einen Erfolg. Ublicherweise stellen die Plattformbetreiber diese Daten nicht
kostenlos zur Verfiigung, was zu entsprechenden Mehraufwendungen fiihrt. Zudem sind
nicht alle Plattformen dazu bereit, ihre Daten preiszugeben, da sie diese unter Umstén-
den in eigenen Big Data Projekten nutzen wollen. Die technischen Voraussetzungen zur
Umsetzung solcher Projekte sind heute hingegen kaum noch ein Problem, da die bend-
tige Rechenleistung und Speicherkapazitit vielfach bereits zur Verfiigung stehen.”'
Aufgrund der anhaltenden Digitalisierung und der rasanten technologischen Entwick-
lungen ist derzeit in der Immobilienwirtschaft eine grosse Unsicherheit zu spiiren.’” In
welchen Lebenszyklusphasen werden welche Technologien bendtigt, um das grosste
Potenzial zu nutzen? Wo bestehen iiberhaupt Potenziale und welche Rollen nehmen
dabei die neuen Technologien ein? Fragen, deren Antworten die Strategieverantwortli-
chen nur schwierig beantworten konnen, da es noch keine branchenkonkrete Fokussie-
rung der Technologien gibt. Infolgedessen muss sich ein Unternehmen bereits heute auf
strategischer Ebene mit den neuen Technologien auseinandersetzen, um mittel- bis lang-

fristig in diesem Umfeld bestehen zu kénnen.™

* Vgl. Marmet 2016, S. 377 - 378

>0 www.realmatch360.com

31'ygl. Marmet 2016, S. 380 - 381

>2 Interview mit den an der Umfrage teilnehmenden Immobilienbewirtschaftern.
33 Vgl. Staub/Stucki/Wettstein 2016, S. 18
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Nebst den Chancen der Digitalisierung ist sich die Immobilienbranche auch deren Risi-
ken bewusst. Diese Risiken betreffen dabei auch andere Branchen und lassen sich in

vier Hauptgruppen unterteilen:

=  Wirtschaftliche Risiken
= Soziale Risiken
= Technologische Risiken

= Politische Risiken

Unternehmen werden durch die neuen Produkte fortlaufend gefordert und sollten den
neusten Trends folgen, um wettbewerbsfdhig zu bleiben. In der Immobilienwirtschaft
stellt sich diesbeziiglich beispielsweise die Frage, welche Technologien, respektive Pro-
dukte in den Immobilien jeweils verbaut werden sollen. Als Folge der Schnelllebigkeit
der heutigen Produkte sind die Wirtschaftlichkeit und der Nutzen eines Einsatzes vor-
gingig genau zu priifen.>

Durch den Einsatz von neuen Technologien sollen sich Prozesse erleichtern und die
Manpower>> verringern. Dabei zeigen sich zwei Entwicklungen. Einerseits kann dies
den sozialen Kontakt zwischen den Menschen verringern und andererseits fiihrt der um-
fassende Ersatz von manueller Arbeit durch neue Technologien zu Arbeitslosigkeit. Um
dies zu verhindern, respektive um neue Arbeitsstellen schaffen zu konnen, ist ein Um-
denken der Arbeitgeber notig. Des Weiteren kann die Nutzung von neuen Technologien
zu einer Abhdngigkeit fiihren, weshalb Menschen bereits heute iiberall und immer er-
reichbar sein méchten.”® Eine Erleichterung der Prozesse muss nicht zwangslaufig zu
einer erhdhten Arbeitslosigkeit fiihren. Die hohere Verfligbarkeit der Mitarbeitenden
sollte den Arbeitgeber dazu veranlassen, die neuen Ressourcen in die Kundenbindung
und Optimierung der vernachldssigten Dienstleistungen zu investieren.

Die technologischen Risiken umfassen vor allem das Risiko des Datenmissbrauchs. Die
Maoglichkeit, dass Daten, die in einer Cloud’” oder in einem lokalen Speicher gesammelt
werden, gehackt und in falsche Hiande geraten konnen, ist jederzeit prasent. Zudem be-
steht das Risiko, dass die Strom- und Netzversorgung unterbricht und es somit zu einem
Ausfall der bendtigten Technologie kommt. Auch dies l4sst sich nur bedingt verhindern.
In politischer Hinsicht ist hauptsdchlich die gesetzliche Basis zu nennen, welche es auf-

grund der Nutzung von neuen Technologien anzupassen gilt. Wie die Vergangenheit

** Vgl. Staub/Stucki/Wettstein 2016, S. 104 - 107

> Arbeitskrifte in Englisch

>% Vgl. Staub/Stucki/Wettstein 2016, S. 105 - 106

> IT-Infrastrukturen iiber ein Netz zur Verfiigung stellen, ohne dass diese auf dem lokalen Rechner in-
stalliert sein miissen.
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aber bereits gezeigt hat, konnen neue Regulierungen die Entwicklung von zukiinftigen
Produkten massgeblich beeinflussen.”®

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Digitalisierung, Big Data Analy-
tics sowie neue Technologien viele neue Themen aufbringen, was die Immobilienbran-
che dazu veranlassen sollte, sich mit diesen gezielt auseinanderzusetzen. Die Bedeutung
der IT*” wird in Zukunft einen grosseren Stellenwert innerhalb der Unternehmen erhal-
ten und sollte aufgrund der mdglichen Risiken entsprechend organisiert werden. Trotz
der erwihnten Risikofelder miissen abschliessend wieder die Chancen dieser Entwick-
lungen in den Vordergrund gestellt werden. Diese technologischen Neuentwicklungen
bieten grosses Potenzial fiir die Immobilienbewirtschaftung. Wird ein frithzeitiges und
neuartiges Risikomanagement implementiert, verfligt das Unternehmen {iber geniigend
Zeit, um sich auf die Chancen der Digitalisierung fokussieren zu kénnen.®

Ohne den Prozess der Digitalisierung ist die Bereitstellung von Big Data nicht moglich.
Die Digitalisierung von analogen Daten ermdglicht die dauerhafte Datensammlung,
welche in den heutigen Softwarelésungen bereits implementiert ist. In der Immobilien-
wirtschaft sowie in vielen weiteren Mérkten sind so bereits unzdhlige Datensitze zu-
sammengetragen worden. Die Zusammenfassung all dieser Datensétze ermoglicht den
Aufbau von mehreren Big Data Datensédtzen. Diese Daten stammen nicht aus einem
einzelnen Lebensbereich, sondern werden aus verschiedensten Quellen zusammengetra-
gen. Die Menschen wohnen, kaufen ein, arbeiten, gehen aus, reisen und hinterlassen
dabei tiberall ihre Spuren. Die Vermischung dieser unterschiedlichsten Daten ermog-
licht eine neue Art der Auswertung. Damit beginnt der Prozess der Big Data Analytics,
welcher zum Ziel hat, Muster und Zusammenhénge bei der Analyse dieser und weiterer
Daten (wie zum Beispiel Wetter, Events, Versicherungen, Steuern et cetera) festzustel-
len. Der jeweilige Fokus ist abhéngig von der Fragestellung und den damit verbundenen
Anwendungsszenarien.®!

So lassen sich zum Beispiel GPS-Daten, welche dank Google iiber die Smartphones
gesammelt werden, mit Daten eines Bonusprogrammes eines Lebensmittelhdndlers in
Verbindung bringen, um daraus Schliisse fiir den passenden Standort sowie das Produk-
tesegment eines neuen Lebensmittelgeschiftes zu ziehen. Im Vordergrund steht dabei

die Vernetzung der verschiedenen Technologien. Heute programmieren wir Drohnen fiir

> Vgl. Staub/Stucki/Wettstein 2016, S. 106 - 107

> Informationstechnik - Begriff fiir die Informations- und Datenverarbeitung sowie fiir die dafiir benétig-
te Hard- und Software.

50 vgl. Staub/Stucki/Wettstein 2016, S. 107

%! Interview mit Beat Seger, Partner KPMG, Deal Advisory, Real Estate, vom 05.07.2016
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die selbstindige Ausfiihrung von Aufgaben und bestellen online unsere benétigten Arti-
kel. Bei einer Vernetzung dieser zwei Technologien bestiinde die Mdglichkeit, dass
kurz nach der Onlinebestellung die Drohne den Artikel zum Besteller bringt, ohne das
hierfiir manuell in den Prozess eingegriffen werden muss. Dank einer Big Data Analyse
lasst sich weitergehend herausfinden, welche Produkte vom Besteller regelméssig beno-
tigt werden, was den Bestellprozess an sich bereits iiberfliissig macht. Seine Daten las-
sen das System wissen, wann die Drohne ithm die benétigen Artikel zu bringen hat, oh-
ne das eine entsprechende Bestellung vorgenommen wird. Die Bezahlung erfolgt da-
rauthin vollautomatisch iiber die heute bereits vorhandenen Zahlungssysteme. Vom
Grossen zum Kleinen kann dieser Ablauf auch in einem voll vernetzten Geschéftshaus
aufgezeigt werden: Der Mitarbeiterbadge gibt Auskunft dariiber, wann der Arbeitneh-
mer jeweils seine Pause macht. Das Badgezahlungssystem erfasst den entsprechenden
Artikel, welcher in der Pause regelmissig gekauft wird, worauthin der interne Gebéude-
roboter zukiinftig weiss, mit welchen Artikeln die Pausenrdume jeweils auszustatten
sind und wann diese Rdume gereinigt werden konnen. Des Weiteren kontrolliert das
System das Raumklima, optimiert so die Arbeitsumgebung und reduziert — dank einem
optimalen Energiemanagement — die Betriebskosten der Immobilie.**

Big Data erlaubt die massgeschneiderte Belieferung des Bewohners, Konsumenten,
Patienten und Kunden in seinen verschiedenen Lebenslagen. Diese Daten geben Aus-
kunft dariiber, wie er beworben werden soll, welches seine typischen Gewohnheiten
sind, wie das Klima in seiner Wohnung sein soll und wann er nach Hause kommt oder
abends zu Bett geht. Der Kundenvorteil liegt auf der Hand: das integrale Kundenma-
nagement und die antizipative Befriedigung seiner Bediirfnisse. Aus aktuellem Beispiel
zeigt sich jedoch, dass die Anbieter von neuen Technologien die Bediirfnisse der Kun-
den noch nicht in vollem Umfang erfasst haben. Derzeit werden verschiedenste mobile
Zahlungslosungen entwickelt, wobei mindestens drei bereits verfiigbar sind. Der Kunde
wiinscht sich aber nicht drei verschiedene Losungen, sondern eine umfassende, vernetz-
te Losung, die er iiberall nutzen kann. Um einen Mehrwert fiir den Kunden, wie auch
das Unternehmen schaffen zu konnen, bedarf es einer Szenario-orientierten Auswertung
der gesammelten Datensédtzen. So hat zum Beispiel eine holldndische Retail Bank ein
Projekt mit Hilfe von internen und externen Daten gestartet. Das Ziel bestand darin,
herauszufinden, wie hoch die Zahlungsausfallwahrscheinlichkeit auf Grund von “life-
changing” Ereignissen ist. Gleichzeitig wurden aktuelle Immobilienpreise mit der Hohe

der Forderungen verglichen. Dieses Modell kann auch in der Immobilienbewirtschaf-

52 Interview mit Beat Seger, Partner KPMG, Deal Advisory, Real Estate, vom 05.07.2016
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tung verwendet werden, um Ausfélle von Mieterzahlungen vorherzusagen, die Mieter-
selektion zu ,,automatisieren* und um die Finanzplanung zu unterstiitzen.

Zum heutigen Zeitpunkt gibt es jedoch wenige konkrete Beispiele fiir die volle Nutzung
des Potenzials von Big Data Analytics. Speziell in der Immobilienbranche wird dies
aktuell noch kaum umgesetzt, obschon ein Grossteil der dafiir ndtigen Datensitze be-
reits vorhanden wire. Im Bereich der Immobilienbewirtschaftung sollten dabei nicht nur
die Daten der Gebaudenutzer im Fokus stehen, sondern auch die Daten der Gebaudeei-
gentiimer beigezogen werden. So konnen Dienstleistungen optimiert werden, die fiir
den Kunden, wie auch den Bewirtschafter einen Mehrwert mit sich bringen. Die admi-
nistrative Bewirtschaftung wird zum Onlinegeschift, wodurch der Mieter einem Gross-
teil seiner Pflichten ausschliesslich online nachkommen kann. Der Bewirtschafter erhalt
dadurch die Moglichkeit, den Liegenschaftseigentiimer wieder konzentrierter zu bedie-
nen und ihm mit Hilfe von Data Analytics vorausschauende Standort- und Portfolioana-
lysen zuzustellen. Damit der Immobilienbewirtschafter diese neuen Mdglichkeiten um-
setzen kann, muss sich allen voran das Unternehmen auf diese neue Umwelt einstellen.
Des Weiteren ist damit zu rechnen, dass sich das Anforderungsprofil eines Bewirtschaf-

ters entsprechend verdndern wird und neue Fertigkeiten gefragt sind.®

5 Interview mit Beat Seger, Partner KPMG, Deal Advisory, Real Estate, vom 05.07.2016
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3 Online-Umfrage: Praxisverstindnis zu Big Data

Zur Veranschaulichung des Praxisverstindnisses und zur Gewinnung von weiteren,
praxisrelevanten Informationen zum betrachteten Thema wurde eine Online-Umfrage
durchgefiihrt. Dies um zu ermitteln, was die Branchenteilnehmer unter Big Data verste-
hen und wie sie denken, dass Big Data Analysen die Geschéftsfelder der Immobilien-
bewirtschaftung zukiinftig beeinflussen werden. Die Umfrage hatte das iibergeordnete

Ziel, die nachfolgenden Kernfragen zu kliren:

= Kennen die Branchenteilnehmer die Spezialititen von Big Data und wissen Sie

auch, worin sich Big Data von herkdmmlichen Datensitzen unterscheidet?

= [st den Branchenteilnehmern der Prozess von Big Data Analytics bekannt und

konnen sie das Thema in seiner vollen Grossen erfassen?

=  Wie werden sich die Geschéftsfelder der Immobilienbewirtschaftung aufgrund

des Einsatzes von Big Data Analytics in Zukunft verdndern?

Der Fragebogen umfasste gesamthaft 28 Fragen und richtete sich ausschliesslich an
Immobilienbewirtschaftungen, immobilienspezifische Beratungsunternechmen und an
Lieferanten von Technologieldsungen fiir die Immobilienwirtschaft. Simtliche Antwor-
ten im Zeitraum vom 05. Juni 2016 bis zum 03. Juli 2016 wurden analysiert und ausge-
wertet. Es haben gesamthaft 120 Teilnehmer an der Umfrage teilgenommen, wobei

63.3% (76 Teilnehmer) den Fragebogen komplett ausgefiillt haben.

Anzahl Teilnehmer | Vollstindig ausgefiillte Fragebogen

120 63.3%

Tab.2 Online-Umfrage: Teilnehmerstatistik®

Die Umfrage wurde online und anonym durchgefiihrt. Der Fragebogen fiir die Teilneh-
mer wurde in Deutsch zur Verfligung gestellt, da primér die Branchenteilnehmer der
Deutschschweiz im Fokus standen.

Die nachfolgende Abbildung (vgl. Abb. 3) zeigt auf, welche Branchenteilnehmer an der
Umfrage teilgenommen haben und welchen Anteil sie an den 120 Teilnehmern ausma-
chen. Das Hauptteilnehmerfeld wird mit 74% durch die Immobilienbewirtschaftungen

angefiihrt. Gefolgt von den immobilienspezifischen Beratungsunternehmen, welche

% Die Umfrage wurde mit dem Umfragetool von www.findmind.ch durchgefiihrt.
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20% der Teilnehmer ausmachten. Der Riicklauf bei den Lieferanten von Technologiels-

sungen fiir die Immobilienwirtschaft lag bei 6% der Teilnehmer.

B Immobilienbewirtschaftung

Immobilienspezifische
Beratungsunternehmen

Lieferanten von
Technologieldsungen fiir die
Immobilienwirtschaft

Abb.3  Frage 1: Anzahl Branchenteilnehmer

3.1 Verstindnis von Big Data

In einem ersten Schritt wurde das Grundverstindnis zu Big Data und Data Analytics
abgefragt. Von den befragten Branchenteilnehmern kennen 35.5% den Begriff Big Data
nicht, respektive war ihnen dieser Begriff bis zur Teilnahme an der Umfrage nicht be-
kannt. Dies erstaunt insofern, als dass in den Fachzeitschriften aktuelle Themen wie die
fortwdhrende Digitalisierung oder Big Data in regelmissigen Abstinden thematisiert
werden. Daraus kann auch gedeutet werden, dass rund ein Drittel der Umfrageteilneh-
mer nicht regelméssig Fachliteratur konsumiert. Obwohl die restlichen 64.5% der Teil-
nehmer der Auffassung sind, dass ihnen der Begriff Big Data bekannt ist, konnten nur
41.1% der Teilnehmer den Begriff der Big Data Analytics der zur Verfiigung gestellten
Definition zuweisen (vgl. Abb. 4). Dabei standen vier Antworten zur Auswahl, von
welchen drei den Grundsatz von konventionellen Datenanalysen wiederspiegeln und

demnach nicht dieselben Ziele verfolgen, wie dies eine Big Data Analyse vorsieht.

Sammeln von grossen Datenmengen mit anschliessender
Datenanalyse

15.8%

31.6% Untersuchung grosser Datenmengen nach spezifischen
: Kriterien, um allféllige Zusammenhinge mit weiteren
Daten festzustellen

m Untersuchung grosser unstrukturierter Datenmengen
unterschiedlicher Art mit dem Ziel, Muster, Korrelationen
11.6% und andere Informationen daraus zu gewinnen

Zusammentragen von grossen Datenmengen nach
spezifischen Auswahlkriterien mit anschliessender
Analyse zur Plausibilisierung der aktuellen Marksituation

Abb.4  Frage 3: Verstindnis fiir den Prozess der Big Data Analytics
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Die unterschiedlichen Antworten zeigen deutlich, dass rund 60% der Umfrageteilneh-
mer nicht bekannt ist, um was es bei Big Data Analytics konkret geht. Dies widerspie-
gelt sich unter anderem auch in den Riickmeldungen der Teilnehmer, die anlésslich der
Einladung zur Online-Umfrage eingegangen sind. Als Folge davon musste in den Ein-
ladungen zur Umfrage jeweils separat vermerkt werden, dass keine Kenntnisse zur ab-
gefragten Thematik Big Data und Data Analytics notig sind, um den Fragebogen auszu-
fiillen. Damit jedoch jeder Teilnehmer die Moglichkeit erhielt, den kompletten Frage-
bogen auszufiillen, wurde nach den ersten Fragen zum Begriff-Verstdndnis der nachfol-
gende Theorieblock zum Thema Big Data Analytics aufgefiihrt:

,Big Data beschreibt umfangreiche Mengen unstrukturierter und semi-strukturierter
Daten. Big Data Analytics nennt sich der Prozess zur Untersuchung dieser verschiede-
nen Daten, um versteckte Muster, unbekannte Korrelationen, Markttrends, Kundenvor-
lieben und weitere niitzliche Informationen aufzudecken. Die daraus resultierenden Er-
gebnisse konnen zu effektiverem Marketing, neuen Umsatzmdglichkeiten, besserem
Kundenservice, zur Verbesserung der operativen Effizienz, einem Wettbewerbsvorteil
gegeniiber der Konkurrenz oder weiteren wirtschaftlichen Vorteilen flihren.*

Somit erhielten die Befragten die Moglichkeit, das Grundwissen zur Beantwortung aller
Fragen zu erlangen. Es gab nach dem Theorieblock jedoch keine Mdglichkeit, zu den
ersten Fragen zuriick zu springen, da ansonsten keine unbeeinflusste Auswertung der
ersten Wissensfragen moglich gewesen wire.

Wie unter Kapitel 2.1 bereits erwéhnt, fehlt es Big Data Analytics bis heute an einer
klaren Definition. Folglich interpretieren die Menschen ihre personliche Ansicht in die-
sen Begriff, was sich bei der Frage nach der Definition von Big Data Analytics deutlich
gezeigt hat. Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass sich eine deutliche Mehrheit
der in der Immobilienbewirtschaftung titigen Personen mit der Thematik Big Data und

Data Analytics noch nie konkret auseinandergesetzt hat.

3.2 Einsatz von Big Data Analytics in der Immobilienbewirtschaftung

Die nachfolgenden Fragen haben zum Ziel, festzustellen in wie fern Data Analytics in
der Immobilienbewirtschaftung heute bereits genutzt wird. Wie in den vorangegangenen
Kapiteln 2.1 bis 2.3 bereits erldutert wurde, liess sich bis anhin keine beachtliche Um-
setzung von Data Analytics feststellen. Auch die Umfrageergebnisse zeigen, dass sich
nur 22.1% der befragten Unternehmen derzeit mit Data Analytics beschéftigen. Bei die-

sen Unternehmen werden die Datenanalysen fiir fiinf verschiedene Zwecke eingesetzt

(vgl. Abb. 5).
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3.3%

Plausibilisierung von getroffenen Annahmen
10.0%

16.7%

Zur Herleitung von bisher unbekannten Zusammenhéngen mit
marktwirtschaftlicher Relevanz

23.3% . .
°®  mAls Basis fiir die Festsetzung von relevanten Faktoren

(Marktmieten, Baukosten, Diskontsétze, etc.)

Zur Ansammlung einer grossen Datenmenge als
Informationspool (Vergangenheitszahlen)

Optimierung bestehender Technologien und Prozesse

Abb. 5  Frage 5: Nutzung und Zweck von Data Analytics

Die Ergebnisse verdeutlichen, dass die grosse Mehrheit die Daten analysiert, um ent-
sprechende Vergleichswerte festzusetzen, respektive verifizieren zu konnen. Dies legt
den Schluss nahe, dass es dabei nicht konkret um Big Data Analytics geht, sondern auch
in diesem Fall vielmehr eine konventionelle Datenanalyse vorgenommen wird. Folglich
ist es nur rund ein Viertel der Umfrageteilnehmer (23.3% plus 3.3%), die anhand der
Daten versuchen, neue Muster zu erkennen und damit die bestehenden Prozesse zu op-
timieren, obwohl dies grundsétzlich der Kerngedanke von Big Data Analytics wiére.

Die konventionellen Datenanalysen werden bereits seit einigen Jahren eingesetzt und
haben sich im Markt durch entsprechende Auswertungstools etabliert. Ob man sich da-
bei externer Daten behilft oder intern bereits selbst Datensétze angelegt hat, spielt im
Kontext mit Big Data Analysen grundsdtzlich keine Rolle. Big Data umfasst weitaus
grossere Datensdtze, die losgelost von der Immobilienwirtschaft auch aus anderen Le-
bensbereichen gesammelt werden konnen und folglich fiir die Verifizierung von immo-
bilienspezifischen Kennzahlen oder Parametern in eine Abhingigkeit gebracht werden
sollten.

In einem weiteren Schritt wurde abgefragt, welche Daten von den Umfrageteilnehmern
konkret zusammengetragen und analysiert werden. Die Ergebnisse finden sich in der

nachfolgenden Abbildung (vgl. Abb. 6).
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Mieten

Branchenkennzahlen
finanzielle Parameter
Fluktuation
Personenfrequenz
Bewegungsmuster
Einkaufsverhalten
Eigentiimer- und Nebenkosten
Kundendaten

Energiedaten

Transaktionsdaten

0.00% 10.00% 20.00% 30.00%

in Prozent der erhaltenen Antworten

Abb. 6  Frage 6: Ubersicht zu den gesammelten und analysierten Daten

Typische Branchenkennzahlen und Mieten sowie weitere finanzielle Parameter stehen
hier im Fokus der Befragten. Dies ist insofern naheliegend als eine Mehrheit diese Da-
ten, wie bereits wahrend den vorangehenden Fragen festgestellt, zur Verifizierung der
Vergleichswerte einsetzt. Die branchentiblichen Losungen behelfen sich dabei der Ver-
gangenheitszahlen, um aufgrund der Entwicklung wihrend der letzten Jahre allfdllige
Prognosen ausgeben zu konnen. Gerade in der Immobilienbewirtschaftung lassen sich
dadurch beispielweise Marktmieten festsetzen oder spezifische Vergleichswerte beizie-
hen. Eine verléssliche Aussage tliber die zukiinftige Entwicklung lésst sich mit den heu-
tigen Branchenldsungen jedoch nicht machen.

Allerdings zeigt sich damit nochmals, dass aktuell noch kaum Big Data ausgewertet
wird, um neue Erkenntnisse zu gewinnen. Vielmehr werden die gesammelten Daten in
eine strukturierte Form gebracht, um anschliessend als Datenpool zu dienen. In den
meisten Féllen handelt es sich dabei um dieselben Datenquellen, die sich iiber mehrere
Jahre erstrecken und einen homogenen Datensatz zur Folge haben. Eine Uberlagerung
mit heterogenen Daten — was im Fall von Big Data Analytics konkret der Fall wire — ist
demzufolge gar nicht erst moglich.

Daten zur Fluktuation, Personenfrequenz und Bewegungsmustern lassen sich in Center
Managements zielfithrend einsetzen, verfolgen aber im Grundsatz alle dieselben Fragen.
Fiir die Durchfiihrung einer Big Data Analyse miissten Parameter hinzugezogen wer-
den, denen auf den ersten Blick keine nachvollziehbare Verbindung zugesprochen wer-
den kann. So konnten beispielsweise Daten zu den Einkaufsgewohnheiten, die sich mit-

tels eines Bonusprogramms der Detailhidndler sammeln lassen, mit ,,Wohndaten* der
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Einkdufer (Adresse, Grosse der Wohnung, et cetera) oder gar Wetter- und Verkehrsda-
ten in Bezug gesetzt werden.
Zur Auswertung und Analyse der gesammelten Daten greifen die Umfrage-Teilnehmer

auf fiinf verschiedene Technologien zuriick (vgl. Tab. 3).

Technologie Antworten (in Prozent)
Datenbanken 35.6%
Softwarelosungen 33.3%
Excel-Auswertungen 26.7%
Cloud-Plattformen 2.2%
Open Source Technologien (R, Python) 2.2%

Tab. 3 Instrumente fiir die Datenanalyse

Bei der Frage zum Auswertungsinstrument der Umfrageteilnehmer ldsst sich kein klares
Muster ausmachen. Die Mehrheit arbeitet mit Datenbank-Ldsungen, wobei weiterhin
auch Excel-Auswertungen herangezogen werden. Die wohl modernsten Technologien
auf Basis der Cloud-Plattformen werden noch kaum eingesetzt. Dabei wird die gesamte
Softwarelosung dem Nutzer {iber eine Cloud zur Verfiigung gestellt, wodurch eine loka-
le Installation der Anwendung tiberfliissig wird.

Dabei gilt es zu beachten, dass im Datenbankbereich relationale® Modelle in der Ver-
gangenheit als fithrend betrachtet wurden. Diese wurden ebenfalls zur Analyse beigezo-
gen. Dem entgegen steht die NoSQL-Bewegung®, welche die relationalen Modelle er-
ginzt. Ein Hauptgrund fiir diese Entwicklung ist Big Data, da diese grossen Datenmen-
gen sich mit relationalen Datenbanken kaum verwalten lassen.®’

Obwohl die heutigen IT-Infrastrukturen die enorme Rechnerleistung fiir die Auswertung
von Big Data zur Verfligung stellen konnen, verfiigen die wenigsten Branchenteilneh-
mer bereits iiber eine Technologie, die solche Analysen zuldsst. Die aktuellen Entwick-
lungen deuten allerdings darauf hin, dass zukiinftig vermehrt mit Open Source Losun-
gen®® gearbeitet wird und SQL-Datenbanken® fiir den Auswertungszweck an Relevanz

verlieren.”’ Excel-Losungen werden voraussichtlich auch weiterhin eingesetzt, da sie

% Eine Relation beschreibt hier eine mathematische Beziehung, die zwischen Dingen bestehen kann.

% NoSQL steht fiir ,,Not only SQL*

7 vgl. Wolff 2012, 0.S.

8 Als Open Source wird Software bezeichnet, deren Quelltext 6ffentlich und von Dritten eingesehen
werden kann.

% Structured Query Language (SQL) ist eine Datenbanksprache zur Definition von Datenstrukturen in
relationalen Datenbanken sowie zum Bearbeiten und Abfragen von darauf basierenden Datenbestédnden.
7 Information der an der Online-Umfrage teilnehmenden Softwarchersteller.
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eine grosse Flexibilitdt zulassen. Auf der anderen Seite muss hier erwihnt werden, dass
gerade komplexe Excel-Auswertungen ein enormes Potenzial an unentdeckten Fehlern
in sich bergen, die der Nutzer nur schwer offenlegen kann.

Das nichste Umfrageergebnis nennt konkrete Geschéftsfelder, in welchen Data Analy-
sen aktuell — nach Auffassung der Umfrageteilnehmer — bereits umgesetzt werden (vgl.
Abb. 7). Das Geschiftsfeld der Immobilienvermarktung wird dabei am meisten genannt
(21.2%). Die weiteren Geschéftsfelder sind das Center- und Mietermanagement sowie
die Tenant Represenation. Bei der Auswertung dieser Frage ldsst sich ein offensichtli-
ches Muster feststellen. Der Mieter, beziehungsweise die Suche nach einem Mieter steht
jeweils im Fokus. Auch im Falle des Mietermanagements, respektive der Mietergewin-
nung liegt der Kern des Geschéftsfeldes beim Umgang mit den Mietparteien. Gerade
hier sehen die Umfrageteilnehmer bereits heute einen vermehrten Einsatz von Data

Analytics.

Immobilienvermarktung I
Center Management |IE————
Mietermanagement / Mietergewinnung [
Tenant Representation (z.B. Standortsuche) [
Facility Management

Objektmanagement

|
|
|
]
Technische Immobilienbewirtschaftung —|
Kein Geschéftsfeld betroffen |
Rechnungswesen I
Letting Advisory |
|

Keine Antwort

0.00% 5.00%  10.00% 15.00%  20.00%  25.00%

in Prozent der erhaltenen Antworten

Abb. 7  Frage 13: Geschiftsfelder mit Einsatz von Data Analytics

Die unter Ziff. 3.2. ausgewerteten Ergebnisse zeigen, dass bereits heute in gewissen
Geschiéftsfeldern der Immobilienbewirtschaftung Data Analytics genutzt werden. Gut
ein Viertel der Befragten nutzt die Datenanalysen fiir die Entdeckung neuer Zusammen-
hénge, sprich den Kerngedanken von Big Data Analytics. Dabei muss jedoch nochmals
darauf hingewiesen werden, dass zum jetzigen Zeitpunkt die konventionellen Datenana-
lysen weiterhin federfithrend sind und es wohl noch einige Zeit benétigt, bis sich Big
Data Analysen etablieren werden. In wie fern dies dann auch zu einer Ablosung der

konventionellen Datenanalysen fiihrt, wird sich zeigen.
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3.3 Einfluss auf die aktuellen Geschiftsfelder der Immobilienbewirtschaftung

72.8% der Befragten sind der Ansicht, dass der Einfluss von Big Data Analytics auf die
Zukunft der Immobilienbewirtschaftungsdienstleistungen einen grossen bis sehr grossen
Einfluss haben wird. Demgegeniiber vertreten 6.2% die Meinung, dass der Einfluss eher

gering sein wird (vgl. Abb. 8).

m sehr geringer Einfluss geringer Einfluss normaler Einfluss

grosser Einfluss m sehr grosser Einfluss

6.2% 21.0% 54.3% -

Abb. 8  Frage 8: Einfluss von Big Data Analytics auf die Bewirtschaftungsdienstleistungen

Diese Frage wurde vor dem Theorieblock gestellt und erstaunt insofern, als das bei den
ersten Fragen deutlich wurde, dass einer Mehrheit der Teilnehmer die Thematik nicht
bekannt ist und bei dieser Frage demzufolge eine personliche Einschidtzung, ohne das
entsprechende Theoriewissen, erfolgte.

Unter Ziff. 3.2. wurden bereits verschiedene Geschéftstfelder aufgefiihrt, in welchen
nach Ansicht der Umfrageteilnehmer Data Analytics genutzt wird. In diesem Zusam-
menhang sind sich 68.3% der Teilnehmenden sicher, dass diese Geschiftsfelder (vgl.
Abb. 7) aufgrund des Einsatzes dieser Technologie eine Verdnderung erfahren haben.
Die Umfrageteilnehmer konnten sich zudem dazu dussern, wie sich diese Verdnderun-
gen manifestiert haben. Die Steigerung der Effektivitit und die Zunahme der Transpa-
renz wurden aufgrund des Vorhandenseins von genaueren und plausibleren Daten am
meisten angefiihrt. Die nachfolgende Abbildung (vgl. Abb. 9) zeigt zudem unverkenn-
bar, dass Data Analytics auch zu einer Steigerung der Effizienz fiihren kann, wobei nur
ein verschwindend kleiner Teil der Umfrageteilnehmer der Ansicht ist, dass es zu Re-
duktionen bei der Mitarbeiteranzahl gekommen sei.

Mit 3.2% vertritt eine klare Minderheit die Meinung, dass der Einsatz von Data Analy-
tics nur unwesentliche Verdnderungen auf die Geschéiftsfelder der Immobilienbewirt-
schaftung haben wird. Die Frage wurde nach dem Theorieblock gestellt und ldsst somit
den Schluss zu, dass das neu gewonnene Wissen zu Big Data Analytics die personliche
Auffassung der Umfrageteilnehmer gestiitzt hat und Data Analytics sogar noch mehr

Einfluss zugesprochen wurde als dies bei den ersten Fragen der Umfrage der Fall war.
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Steigerung der Effektivitét

3.2%-0-8%
Zunahme der Transparenz

30.4% m Steigerung der Effizienz

Wesentliche Verdanderung der Prozesse und der damit verbundenen
Anforderungen
29.6%

Nur unwesentliche Verédnderungen

Reduktion Anzahl Mitarbeiter

Abb.9  Frage 15: Verdnderung der Geschiftsfelder durch den Einsatz von Data Analytics

Mit Hilfe von Big Data Analytics werden neue Korrelationen entdeckt, wodurch wir
schneller, leichter und besser an neue Erkenntnisse gelangen konnen. Diese Korrelatio-
nen helfen Phdnomene zu analysieren, deren Wirkmechanismus wir aber nicht verste-
hen miissen.”’

Insofern widerspiegeln die aufgefiihrten Effekte und Verdnderungen nur bedingt den
Mehrnutzen, der durch Big Data Analytics entstehen kdnnte. Vielmehr wird Data Ana-
lytics heute dazu genutzt, bestehende Prozesse zu verbessern, womit auch die Steige-
rung der Effektivitdt und der Effizienz erkliarbar ist. Die Moglichkeit, dank Big Data
Analytics neue Erkenntnisse zu gewinnen, die gesamte Prozesse iiberfliissig machen
konnen, wird aktuell noch nicht ausgeschopft. Vielmehr beschranken sich die Analysen
auf die brancheniiblichen Datenpools, was im Grundsatz einer konventionellen Daten-
analyse entspricht.

Den Branchenteilnehmern fillt es grundsitzlich schwer, sich vorzustellen, dass Big Da-
ta auch Daten umfassen kann, die in einer ersten Instanz vollig unabhéngig von einer
Immobilie gesammelt wurden. Gegenwartig werden Mietwerte, Nebenkosten, Perso-
nenfrequenzen, Brutto- und Nettorenditen et cetera immer noch als die wichtigsten
Kennzahlen in der Immobilienwirtschaft angesehen. Neue Erkenntnisse lassen sich aber
nur entdecken, wenn wir uns von der heutigen, uns bekannten Realitét etwas 16sen kon-
nen; sprich auch Parameter beriicksichtigen, die vordergriindig nicht mit einer Immobi-

lie oder einem einzelnen Mietobjekt in Verbindung gebracht werden.

' 'vgl. Mayer-Schoénberger/Cukier 2013, 0.S.
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3.4 Potenzial fiir neue Geschiftsfelder in der Immobilienbewirtschaftung

Nachdem die Umfrageteilnehmer dank des Theorieblocks zu Big Data Analytics das
ndtige Wissen zur Beantwortung der weiteren Fragen erlangen konnten, erhielten sie die
Moglichkeit, sich zu den Einsatzmdglichkeiten von Big Data Analytics zu dussern. Wie
in der nachstehenden Grafik ersichtlich, wird davon ausgegangen, dass Big Data Analy-
tics zur Optimierung oder Verdanderung der bestehenden Geschéftsfelder fiihrt und neue
Erkenntnisse, Informationen und Muster gewonnen werden kénnen. Die Erschliessung

von neuen Geschiftsfeldern wird ebenfalls mehrfach vorgebracht.

Optimierung oder Verdnderung der
bestehenden Geschiftsfelder

e Vo e o, |
Informationen und Mustern

Erschliessung von neuen Geschéftsfeldern in
der Immobilienbewirtschaftung

Festigung von bereits bekannten Tatsachen

Keine neuen Moglichkeiten

0.00% 10.00% 20.00% 30.00% 40.00%

in Prozent der erhaltenen Antworten

Abb. 10  Frage 10: Einsatzmoglichkeiten von Big Data Analytics

Bei der Frage, welche Geschiftsfelder in der Immobilienbewirtschaftung sich noch
massgeblich verdndern werden, stehen wie unter Ziff. 3.2 bereits festgestellt, die Ge-
schiftsfelder im Mittelpunkt, bei welchen die Mieter, respektive Nutzer und die Mieter-
gewinnung im Vordergrund stehen (vgl. Abb. 11). Konkret werden hier die Immobili-
envermarktung (17.9%), das Mietermanagement (16.8%) und das Center Management
(11.5%) vermehrt ausgewihlt, wobei auch das Objektmanagement mit 11.2% noch stark
vertreten ist. Im Unterschied zur Frage unter der Ziff. 3.2 wird nun auch die technische
Bewirtschaftung berticksichtigt, was in der aktuellen Nutzung von Data Analytics noch
nicht der Fall zu sein scheint.

Auch hier wird klar davon ausgegangen, dass sich die Effektivitit und die Effizienz
steigern lassen (28.9% / 27.4%) und noch mehr Transparenz geschaffen wird (26.4%).
Von einer wesentlichen Verdanderung der Prozesse und der damit verbundenen Anforde-

rungen gehen jedoch nur 13.2% der befragten Teilnehmer aus.
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78.8% der Umfrageteilnehmer sind hingegen klar der Meinung, dass mit dem Einsatz
von Data Analytics neue Geschéftsfelder in der Immobilienbewirtschaftung entstehen

werden.

Immobilienvermarktung
Mietermanagement / Mietergewinnung
Center Management

Objektmanagement

Technische Immobilienbewirtschaftung
Tenant Representation (z.B. Standortsuche)
Facility Management

Rechnungswesen

Letting Advisory

Kein Geschiftsfeld betroffen

0.00% 5.00% 10.00% 15.00% 20.00%
Abb. 11  Frage 16: Geschiftsfelder, die sich massgeblich verdndern werden

Bei der Frage nach neu entstehenden Geschiftsfeldern aufgrund von Data Analytics
zeigt sich kein eindeutiges Bild (vgl. Abb. 12). Es wird diversen neuen Geschéftsfeldern
eine Entwicklungsmoglichkeit zugesprochen, wobei hier das integrale Kundenmanage-
ment, also wieder die Beziehung zum Mieter und Eigentiimer, die meisten Stimmen
erhélt (20.8%). Die Umfrageteilnehmer gehen zudem davon aus, dass sich automatisier-
te Tétigkeiten etablieren werden, wodurch automatisierte Bewertungen moglich sind

und das Gebédude- und Unterhaltsmanagement zukiinftig antizipativ organisiert und

durchgefiihrt werden kann.
»Automatisierte” Bewertungen
20.8% 18.8% Antizipatives Gebdude-/ Unterhaltsmanagement
m Bewirtschafter wird zum Energie- und Mobilitdtsmanager
7.8% Geo- und Standortanalytiker
11.5% Data Protection Expert
Governance in der Immobilienbewirtschaftung
10.4%

Integrales Kundenmanagement

Abb. 12 Frage 21: Neue Geschéftsfelder aufgrund Big Data Analytics
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Zudem sind die Umfrageteilnehmer der Meinung, dass der Bewirtschafter zum Energie-
und Mobilitditsmanager wird und somit zukiinftig vermehrt mit Daten arbeiten muss.
25% der Teilnehmer sehen die eigene Branche als Treiber dieser neuen Geschiftsfelder,
wobei 56.2% der Auffassung sind, dass branchenfremde Anbieter in diesen Markt ein-
greifen werden. Die restlichen 18.8% sehen das Potenzial auf beiden Seiten. Demzufol-
ge ist damit zu rechnen, dass der Druck durch branchenfremde Akteure spiirbar zuneh-
men wird oder allenfalls bereits zugenommen hat.

Des Weiteren wurde gefragt, welche Geschiftsfelder oder Tatigkeiten der Immobilien-
bewirtschaftung sich aufgrund von Big Data Analytics abschwiéchen oder teilweise bis
ganz iiberfliissig werden. Bei der Auswertung der Antworten liess sich nur bedingt ein
Muster erkennen. Obwohl gewisse Teilnehmer die Auffassung vertreten, dass bei-
spielsweise die Berechnung von relevanten Liegenschaften-Kennzahlen ganz tiberfliis-
sig wird (20%), ist die wesentliche Mehrheit nicht der Ansicht, dass es Geschéftsfelder
oder Tétigkeiten gibt, die aufgrund dem Einsatz von Big Data Analytics gar nicht mehr
benotigt werden. Bei den Tétigkeiten der administrativen Bewirtschaftung (Erledigung
Mieterangelegenheiten, Einholen von Auskiinften liber Mietinteressenten, et cetera)
wird von 42.1% keine Verdnderung erwartet, wobei 28.5% eine Abschwichung erwar-
ten und 23.3% von einer Teil-Uberfliissigkeit ausgehen.

Die Tatigkeiten in der technischen Immobilienbewirtschaftung werden ebenfalls dhnlich
eingeschitzt. In diesem Fall gehen 52.6% von keiner Verdnderung aus, wobei 20.8%
hier die Abschwichung prognostizieren und 21.5 % bei diesen Tatigkeiten ein zumin-
dest teilweises Uberfliissigwerden erwarten. Bei der Einzelbetrachtung der jeweiligen
Titigkeiten entsprach die ,,Uberwachung der Funktionstiichtigkeit der Betriebsinstalla-
tionen (Aufziige, Heizung, et cetera)* nicht dem grundsitzlichen Muster. In diesem Fall
sind 32.4% der Meinung, dass diese Aktivitit stiickweise tiberfliissig wird. Dies legt den
Schluss nahe, dass die Umfrageteilnehmer Big Data Analytics mit der fortwdhrenden
Digitalisierung im Rahmen der Gebdudetechnik (Smart Home) gleichsetzen, was keine
korrekte Schlussfolgerung ist.

Mit Smart Home ist die intelligente Vernetzung und Steuerung aller elektronischen Ge-
rite einer Immobilie gemeint.”” Die Gebdudeautomation definiert sich dabei tiber die
gesamte Technik, die alle infrastrukturellen und intelligenten Gerédte und Komponenten
einer Liegenschaft beinhaltet, mit welchen die Uberwachung, Steuerung und Optimie-

rung sowie das Management der gebdudetechnischen Anlagen vorgenommen wird.”

72 Vgl. Naujoks 2015, 0.S.
3 Vgl. Otto 2006, S. 32
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Dabei greift die Gebdudeautomation ebenfalls auf die vorhandenen Daten zuriick. Diese
werden iiber verschiedene Sensoren und Thermostaten gesammelt. Unter Beriicksichti-
gung der individuellen Nutzerdaten, welche beispielsweise liber Google, Apple oder das
Mobiletelefon zusammengetragen werden, konnte sich die Gebdudetechnik antizipativ
steuern lassen. So wére zum Beispiel ein antizipatives Arbeitsplatzmanagement (vgl.
Zift. 2.3) denkbar, bei welchem das Gebdude auf die Bediirfnisse der Arbeitnehmer
automatisch eingeht.

Auch im Bereich des Rechnungswesens wird keine massgebliche Verdnderung erwartet
(47.7%). Ein Viertel der Befragten sieht dort aber eine Teil-Uberfliissigkeit der Titig-
keiten (25%). Dem Immobilienmarketing wird hingegen eine Abschwéchung prophezeit
(42.7%), wobei auch hier 29.3% keine grossen Verdnderungen erwarten.

Bei den Geschiéftsfeldern Center Management, Letting Advisory, Tenant Representation
und Facility Management erwartet der grosste Teil der Umfrageteilnehmer ebenfalls
eine Abschwichung. Da die Meinungen zur Teil-Uberfliissigkeit oder keiner Verinde-
rung sehr nahe beieinander liegen, ldsst sich bei diesen Geschéftsfeldern kein klarer
Trend erkennen.

Zusammenfassend kann hier festgestellt werden, dass geméss Meinung der Umfrage-
teilnehmer die tiblichen Tétigkeiten in der administrativen und technischen Bewirtschaf-
tung sowie im Rechnungswesen keine massgeblichen Verdnderungen durch den Einsatz
von Big Data Analytics erfahren werden. Die Geschéftsfelder, welche sich in erster Li-
nie mit der Suche, Beratung und Vertretung der Mieter/Kunden beschéftigen, werden
sich voraussichtlich etwas abschwichen, wobei hier die Auffassungen der Marktteil-
nehmer teils stark auseinander gehen.

Hinsichtlich der Gebédudetechnik und der damit verbundenen technischen Bewirtschaf-
tung von Immobilien wird anhand der Umfrage deutlich, dass die fortwidhrende Digita-
lisierung und speziell die damit verbundene Gebidudeautomation mit dem Einsatz von
Data Analytics durch die Befragten gleichgesetzt wird. Dadurch zeigt sich nochmals,
wie unter Ziff. 3.1 bereits festgestellt, dass ein Grossteil der Marktteilnehmer dieses
Thema in seiner vollen Grosse noch nicht erfassen kann. Die Gebadudeautomation kann
zwar durchaus Daten fiir die entsprechenden Analysen liefern, hat aber mit dem Grund-
gedanken von Data Analytics grundsatzlich nichts gemeinsam.

Gemaiss der nachstehenden Grafik (vgl. Abb. 13) sehen die Teilnehmer der Umfrage
aufgrund von Data Analytics einen grossen bis sehr grossen Nutzen (57.3%) fiir den
Endkunden, sprich die Liegenschaftseigentiimer und Mieter. Wogegen 17.3% den Nut-

zen als eher gering einschétzen.
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m sehr geringer Nutzen  geringer Nutzen normaler Nutzen

grosser Nutzen m sehr grosser Nutzen
1.4%

17.3% 24.0% 40.0%

Abb. 13 Frage 19: Nutzen von Data Analytics fiir den Endkunden (Eigentiimer und Mieter)

In diesem Zusammenhang wire es durchaus interessant zu erfahren, wie die Endkunden
den eigenen Nutzen von Data Analytics einschitzen und ob Sie der Meinung sind, dass
die ihnen gebotenen Dienstleistungen der Immobilienbewirtschafter Verdnderung erfah-

ren werden, worauf unter Ziff. 4.2 noch eingegangen wird.

3.5 Konsequenzen des zukiinftigen Einsatzes von Big Data Analytics

Im nachfolgenden Kapitel werden die Fragen ausgewertet, welche die Konsequenzen
der zukiinftigen Nutzung von Data Analytics behandeln. Dabei soll aufgezeigt werden,
wie die Umfrageteilnehmer die zukiinftige Entwicklung beurteilen und welche Erwar-
tungen diesbeziiglich bestehen. Im Hauptfokus steht dabei die Frage, ob sich das Anfor-
derungsprofil eines Immobilienbewirtschafters durch diese neuen, technologischen
Moglichkeiten verdndern wird und ob seitens der Ausbildungsinstitute ein Handlungs-
bedarf besteht.

Eine Frage beschiftigte sich mit dem Einfluss von Data Analytics auf die Zukunft von
kollaborativen Technologien (AirBnB, Uber, Coworking et cetera), wihrend eine weite-
re Frage der Beeinflussung von digitalen Plattformen zur Vermarktung von Immobilien

(Homegate, Immoscout24, et cetera) durch Data Analytics nachgeht.

m sehr geringer Einfluss geringer Einfluss normaler Einfluss
grosser Einfluss m sehr grosser Einfluss

1.3%

Abb. 14  Frage 11: Stérke des Einflusses von Data Analytics auf kollaborative Technologien

Obwohl die kollaborativen Technologien bis heute nur bedingt eine Uberschneidung

mit Immobilien haben, zeigen die Antworten der Umfrageteilnehmer auf die zwei Fra-
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gen ein stark zusammenhingendes Muster. Der tiberwiegende Teil geht in beiden Fillen
— den kollaborativen Technologien, wie auch den digitalen Plattformen — von einem
grossen Einfluss aus (vgl. Abb. 14 und 15).

Bei kollaborativen Technologien spielen die personlichen Nutzerdaten eine massgebli-
che Rolle. Je individueller und detaillierter diese Datensétze werden, desto umfassender
werden sich diese Technologien verdndern. In diesem Zusammenhang ist durchaus
denkbar, dass durch die Vernetzung der verschiedenen kollaborativen Plattformen die
Immobilien — im Gegensatz zu heute — eine wesentliche Ergdnzung sein werden. Die
Menschen wohnen und arbeiten in Immobilien, sie verbringen ihre Freizeit dort und
kaufen darin ein. Folglich findet die Nutzung einer kollaborativen Plattform, sei es U-
ber, AirBnB oder Coworking ihren Abschluss in oder bei einer Immobilie. Unter Be-
riicksichtigung dieser Tatsache ist die Einschidtzung der Umfrageteilnehmer iiber den
Einfluss von Data Analytics auf die kollaborativen Technologien — auch im Zusammen-
hang mit Immobilien — absolut nachvollziehbar.

Bei den digitalen Plattformen verhilt sich dies dhnlich. In diesem Fall konnen die Nut-
zerdaten dazu genutzt werden, um entsprechende Muster abzuleiten. Dank diesen Mus-
tern lassen sich beispielsweise Aussagen iiber das Suchprofil, die Zahlungsbereitschaft
oder das Umzugsverhalten der Nutzer machen. Die Nutzung von Data Analytics macht
es demzufolge moglich, die Plattformen intuitiver zu gestalten, was die Einschitzung
der Befragten (vgl. Abb. 15) bestétigt. Es ist auch nicht auszuschliessen, dass gewisse
Plattformen vollumfanglich verschwinden werden, da diese mit den kollaborativen
Technologien verschmelzen oder durch weitergehende Losungen der Softwarehersteller

ersetzt werden.

m sehr geringer Einfluss geringer Einfluss normaler Einfluss
grosser Einfluss m sehr grosser Einfluss

0.0%

Abb. 15 Frage 12: Stirke des Einflusses von Data Analytics auf digitale Plattformen

Im Hinblick auf die Automatisierung von Geschiftsfeldern in der Immobilienbewirt-
schaftung durch den Einsatz von Data Analytics gehen die Meinungen merklich ausei-
nander. Hier sticht klar das Mittelfeld heraus, welches von einem normalen bis grossen

Einfluss ausgeht und gesamthaft 60.8% der Antworten ausmacht (vgl. Abb. 16). Dies
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deckt sich insofern wieder mit den Aussagen, dass sich ein Teil der Geschiftsfelder ab-

schwicht oder zum Teil tiberfliissig wird.

m sehr geringer Einfluss geringer Einfluss normaler Einfluss

grosser Einfluss m sehr grosser Einfluss

Abb. 16 Frage 18: Einfluss von Data Analytics auf die Automatisierung von Geschéftsfeldern

0.0%

Unter Beriicksichtigung dieser Antworten (vgl. Abb. 16) sowie des Umstands, dass von
den Umfrageteilnehmern bei administrativen Tétigkeiten in der Immobilienbewirtschaf-
tung teilweise eine Abschwichung oder eine Teiliiberfliissigkeit erwartet wird (vgl. Ziff.
3.4), liegt der Schluss nahe, dass die Umfrageteilnehmer durch die Nutzung von Data
Analytics eine Automatisierung von gewissen Téatigkeiten der Immobilienbewirtschaf-
tung erwarten. Dies fiihrt wiederum dazu, dass die davon betroffenen Geschiftsfelder in
jedem Fall eine Verdnderung erfahren werden.

Welche Erkenntnisse konkret dazu fithren werden, dass sich Tétigkeiten in der Immobi-
lienbewirtschaftung automatisieren, vermag die Auswertung der Online-Umfrage nicht
zu beantworten.

Um mehrere Datensdtze im Ausmass von Big Data iiberhaupt erreichen zu kénnen, be-
ndtigt es eine unzdhlige Anzahl von Datensétzen, die in den verschiedensten Lebensbe-
reichen gesammelt werden. In diesem Zusammenhang wird, speziell auch bei der Nut-
zung von Social Media”*, immer wieder das Datenschutzgesetz genannt. Die Umfrage-
teilnehmer hatten die Moglichkeit, den Einfluss von neuen Datenschutzgesetzen auf die
Einsatzmdglichkeiten von Data Analytics zu bewerten. Eine Minderheit (13.9%) geht
davon aus, dass der Einfluss eher gering sein wird, wobei mehr als die Hélfte der Be-

fragten (55.6%) einen grossen bis sehr grossen Einfluss erwarten (vgl. Abb. 17).

m sehr geringer Einfluss geringer Einfluss normaler Einfluss

grosser Einfluss m sehr grosser Einfluss
0.0%

Abb. 17 Frage 23: Einfluss von Datenschutzgesetzen auf den Einsatz von Data Analytics

™ Digitale Technologien und Medien, die den Nutzern den gegenseitigen Austausch ermdglichen.
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Die durch Big Data entstehenden sozialen, 6konomischen oder auch wissenschaftlichen
Erkenntnisse konnen einen massgeblichen Beitrag dazu leisten, das Leben in dieser
komplexen Welt zu vereinfachen oder zu verbessern. Doch neben diesen Chancen sind
auch neue Risiken zu erwarten, weshalb sich auch die Datenschiitzer mit dieser Thema-
tik auseinandersetzen. Die Zusammenfiihrung von grossen Datenmengen aus den
Sammlungen von privaten oder 6ffentlichen Stellen eréffnet die Mdoglichkeit eines in-
formationellen Machtmissbrauchs. Weiter konnen damit massive Verletzungen der in-
formationellen Grundrechte der Menschen entstehen, was folglich zu einer Gefahrdung
der Freiheitsrechte fiihrt. Im Extremfall sind alle diese Daten kombinierbar und aus-
wertbar. Dies konnen Angaben iiber Finanztransaktionen, Informationen zur eigenen
Bonitét, Daten zu medizinischen Behandlungen, dem privaten Konsum oder der Berufs-
titigkeit sein, welche iiber die Internetnutzung, die Nutzung von elektronischen Diens-
ten, GPS Sensoren, Bewegungsmessungen und generell das Smartphone gesammelt
werden.”

Unabhéngig davon, wer, respektive welche Institutionen diese Daten sammeln, miissen
der Zugriff und die Nutzung dieser personenbezogenen Daten nach legitimierten Regeln
erfolgen. Dies vor allem dann, wenn die Daten in ein individuelles Profiling’® einflies-
sen. Unter Beriicksichtigung dieser Risiken lésst sich die Haltung der Umfrageteilneh-
mer beziiglich des Einflusses neuer Datenschutzgesetze klar untermauern. Es ist nicht
auszuschliessen, dass wir in den kommenden Jahren iiber genau solche Gesetzesvorla-
gen abzustimmen haben, wobei den meisten Menschen heute noch gar nicht bewusst ist,
welchen Wert ihre hochstpersonlichen Daten haben konnen.

Die Menschen haben die aktive Kontrolle iiber ihre Daten ldngst verloren und kénnen
sich daher kaum vorstellen, in welchem Ausmass diese Daten zusammengetragen wer-
den. Diese stellen vielfach keinen personlichen Mehrwert dar, sind aber fiir manche
Unternehmen sehr viel wert. Mit ihnen lassen sich beispielsweise gesellschaftliche
Trends aufspiiren, zielgruppenorientierte Werbungen schalten oder Risikoprofile fiir die
Kreditgewdhrung erstellen. Nutzer von Facebook, Google und Co. willigen automatisch
in das Tauschgeschift ,,personliche Daten gegen eine unentgeltliche Dienstleistung® ein,
wobei der Nutzer noch kaum eine Kontrolle dariiber hat, was zum Schluss mit seinen

Daten geschieht und wer dariiber verfiigen kann.”’

7 Vgl. Weichert 2013, 0.S.

7% Erstellung, Aktualisierung und Verwendung von Persénlichkeitsprofilen, die ein modellhaftes, auf
Algorithmen beruhendes Gesamtbild der individuellen Personlichkeit ergeben.

" Vgl. Fliickiger 2016, 0.S.
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Bei der Frage, ob sich das Anforderungsprofil eines Immobilienbewirtschafters durch
Data Analytics verdndern wird, zeigt sich mit einer deutlichen Mehrheit von 72.4%,
dass hier eine Verdnderung erwartet wird. Weiter konnten die Umfrageteilnehmer ihre
Einschitzung beziiglich dieser Verdnderungen mitteilen. Dabei ging es konkret darum,
herauszufinden, ob die mit Data Analytics verbundenen Verdnderungen einen Einfluss
auf das Jobprofil oder sogar die Ausbildung eines Immobilienbewirtschafters haben
werden. Von den Ausbildungsinstitutionen ist zwar bekannt, dass man sich bemiiht, die
Kurse fortwidhrend zu optimieren. Es ist indessen aber noch nichts dariiber bekannt, ob
auf die Themenstellung der Digitalisierung im Allgemeinen oder auch die Nutzung von
Big Data Analytics anldsslich der neuen Ausbildungskurse bereits eingegangen wird.
Die Schweiz scheint bei diesen Themen noch in den Kinderschuhen zu stecken.

Bei den 72.4% der Umfrageteilnehmer, welche eine Anderung des Anforderungsprofils
erwarten, zeigt sich diesbeziiglich hingegen bereits ein handfesteres Bild (vgl. Abb. 18).
Dieses Ergebnis korreliert mit dem Ergebnis der Frage 8, wonach 72.8% der Befragten
der Ansicht sind, dass der Einfluss von Big Data Analytics auf die Zukunft der Immobi-
lienbewirtschaftungsdienstleistungen einen grossen bis sehr grossen Einfluss haben
wird. Eine kleine Minderheit von 5.5% ist weiterhin davon iiberzeugt, dass nur unwe-

sentliche Verdnderungen zu erwarten sind.

5.5%
unwesentliche Veridnderungen, die keinen Einfluss auf das

Jobprofil haben

7.3%

wesentliche Verdnderungen, die einen Einfluss auf das
Jobprofil haben

m wesentliche Verdnderungen, die einen Einfluss auf das
Jobprofil und die Ausbildung haben

grundsitzliche Verdnderung, die eine komplett angepasste
Ausbildung voraussetzen

Abb. 18 Frage 26: Verdnderung des Anforderungsprofils eines Bewirtschafters durch Data Analytics

94.5% erwarten durch die Verdnderungen durch Data Analytics einen klaren Einfluss
auf das Jobprofil der klassischen Immobilienbewirtschaftung. Dabei sehen 70.9% einen
Handlungsbedarf bei den Ausbildungsinstituten, um die Schulabsolventen auf die neuen
Herausforderungen optimal vorbereiten zu kénnen. Dies wiederspricht im Grundsatz der
Aussage der Umfrageteilnehmer, wonach keine massgeblichen Verdnderungen bei den

bestehenden Bewirtschaftungstatigkeiten erwartet werden.
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m sehr geringes Interesse geringes Interesse normales Interesse

grosses Interesse m sehr grosses Interesse

4.1%

Abb. 19  Frage 28: Interesse, sich beruflich mit Data Analytics auseinanderzusetzen

Abschliessend konnten die Umfrageteilnehmer ihr personliches Interesse, sich zukiinftig
mit Data Analytics zu beschiftigen, kundtun. Mit Hilfe der obenstehenden Grafik (vgl.
Abb. 19) lasst sich feststellen, dass mehr als die Hélfte (58.1%) der Befragten ein gros-
ses bis sehr grosses Interesse zeigt, sich zukiinftig mit Data Analytics auseinanderzuset-
zen. 18.9% werden dies im Rahmen ihrer {iblichen Arbeitstétigkeit tun, ohne dafiir ein
spezielles Interesse zu entwickeln. Die restlichen 23% zeigen heute noch kein grosses

Interesse an einer zukiinftigen Beschéftigung mit Data Analytics.

3.6 Zusammenfassung der Erkenntnisse

Wie bereits im Kapitel 3.1 festgestellt, ist das Praxisverstindnis zu Big Data und Data
Analytics noch kaum vorhanden, obwohl die Digitalisierung und in diesem Zusammen-
hang auch Big Data derzeit stark diskutierte Themen sind. Digitalisierung umfasst im
Grundgedanken die Uberfiihrung von analogen Werten in elektronische Speicher, wobei
eine Vielzahl der Branchenteilnehmer unter den Begriffen Digitalisierung, Smart Home,
Big Data Analytics und dergleichen ein und dasselbe verstehen. Personliche Gespriche
mit den Umfrageteilnehmern verstirkten diesen Eindruck umso mehr, da dabei klar
kundgetan wurde, dass vielfach das Grundverstindnis fiir Big Data und Data Analytics
fehlte. Die iiblichen Datenanalysen aufgrund gesammelter Vergangenheitswerte sind
nach wie vor eine der géngigsten und meist angewandten Formen der Datenanalysen.
Nachdem sich die Umfrageteilnehmer anlésslich des Theorieblocks ein Grundversténd-
nis zum Thema aneignen konnten, wurde das Potenzial von Data Analytics anders ein-
geschétzt und folglich auch stirker gewichtet. Es ist jedoch nicht auszuschliessen, dass
nicht alle Befragten bis zum Schluss der Umfrage dasselbe unter ,,Big Data Analytics*
verstanden haben.

Die Ergebnisse der Umfrage machen aber deutlich, dass sich die Immobilienbewirt-
schaftung mit dem Potenzial dieser neuen Technologien bis heute noch zu wenig ausei-
nandergesetzt hat. Sobald einmal ein gewisses Sachverstindnis vorhanden ist, sind sich

die Teilnehmer insofern einig, als dass sie fiir die Branche weitgehende Verianderungen
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vorhersagen. Dies widerspiegelte sich in den wiederkehrenden Fragen zu den erwarteten
Verdanderungen. Zu Beginn des Fragebogens wurden die Verdnderungen weniger ein-
schneidend eingeschétzt, als dies zum Schluss der Fragen der Fall war. So wurde der
Einfluss von Data Analytics auf die Zukunft der Immobilienbewirtschaftungsdienstleis-
tungen vor dem Theorieblock von 16.5% der Umfrageteilnehmer als sehr gross einge-
schitzt, wobei gegen den Schluss eine deutliche Mehrheit die Meinung vertritt, dass
sich das Jobprofil eines Immobilienbewirtschafters durch Data Analytics verdndern
wird. Die grossten Verdnderungen werden im Bereich des Mietermanagements und der
Mietersuche, respektive der Immobilienvermarktung im Allgemeinen erwartet. Bei den
kaufménnischen Tétigkeiten in der Immobilienbewirtschaftung ist nach Meinung der
Befragten allerdings nicht von grundlegenden Verdnderungen auszugehen, was erstaunt.
Bei den Verdanderungen werden die zunehmende Transparenz, die Steigerung der Effek-
tivitdt und der Effizienz von Prozessen genannt. Die eigentliche Optimierung oder gar
géinzliche Abdnderung von bestehenden Prozessen sind bis dato noch weniger im Fokus
der Befragten. Im Bereich der technischen Bewirtschaftung wird ebenfalls von einer
Abschwichung der Tétigkeiten ausgegangen, wobei hier darauf hingewiesen werden
muss, dass fiir diese Entwicklung wohl die rasch voranschreitende Gebaudetechnik ver-
antwortlich zu machen ist.

Integrales Kundenmanagement und antizipatives Gebdude- und Unterhaltsmanagement
sind die zwei am meisten genannten, neuen Geschiftsfelder in der Immobilienbewirt-
schaftung, wobei beim integralen Kundenmanagement wieder klar die Kunden, sprich
Mieter und Hauseigentiimer sowie das Gebdude selbst im Fokus stehen. Da es sich bei
einem Grossteil der zur Verfiigung stehenden Daten um personliche Daten handelt, sind
diese Antworten durchaus nachvollziehbar. Die Daten von Mietern und/oder Hauseigen-
tiimern erlauben es den Immobilienbewirtschaftungsunternehmen, ihre Dienstleistungen
an die laufend dndernden Bediirfnisse und Prozesse anzupassen. Speziell in diesem Be-
reich ist von einem wesentlichen Mehrwert auszugehen, welcher auch den Kundenbin-
dungsprozess entscheidend beeinflussen wird.

Als weiteres Geschéftsfeld werden die automatisierten Bewertungen vorgebracht, ob-
wohl die Immobilienbewertung bis anhin grundsétzlich nicht als Geschéftsfeld der Im-
mobilienbewirtschaftung zu betrachten war. Es ist jedoch nicht auszuschliessen, dass
sich dies aufgrund von Data Analytics zukiinftig &ndern wird und auch reine Immobili-
enbewirtschaftungsunternehmen automatisierte Bewertungen der Liegenschaften anbie-

ten werden.
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Data Analytics wird heute in Form der hedonischen Bewertungsmodelle bereits als se-
kundires Unterstlitzungsinstrument beigezogen. Ein hedonisches Bewertungsmodell
erstellt auf Basis eines mathematischen Modells — unter Beriicksichtigung verschiedens-
ter Datengrundlagen — eine auf Regression beruhende Bewertung einer Liegenschaft
und wird heute primédr fiir den Wohneigentumssektor genutzt. Dabei greifen die
Schweizer Bewertungstools in erster Linie auf die umfangreichen Datensammlungen
der Hypothekarabteilungen der Banken zuriick, da die Transaktionspreise in der
Schweiz nicht 6ffentlich zur Verfiigung gestellt werden.”® Demnach besteht auch fiir ein
Bewirtschaftungsunternehmen durchaus die Moglichkeit, ein entsprechendes Tool auf-
zubauen, beziehungsweise zu nutzen, welches den Immobilienbewirtschaftern ermog-
licht, hedonische Bewertungen zu veranlassen und so ein neues Geschéftsfeld zu er-
schliessen. Dabei kann die Nutzung von mathematischen Bewertungsmodellen iiber den
Wohneigentumssektor hinaus erfolgen. Dank den heute bereits vorhandenen Daten-
sammlungen lassen sich Zahlungsstrom basierte Bewertungsmodelle fiir Renditeliegen-
schaften im Wohn-, wie auch Gewerbe- und Biirosegment erstellen. Die dafiir ntigen
Bewertungssoftwaren werden seit langerem auf dem Markt angeboten, deren Speisung

mit Daten erfolgt derzeit aber noch mehrheitlich manuell.

78 Vgl. Bach/Knaut 2016, S. 19 - 20
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4  Schlussbetrachtung

4.1 Fazit
Ziel der durchgefiihrten Online-Umfrage war die Beantwortung der nachfolgenden For-

schungsfrage:

= «Wie werden sich die Geschiftsfelder der Immobilienbewirtschaftung durch den

Einsatz von Big Data zukiinftig verdndern?»

Mit den 120 Umfrageteilnehmern haben 40% der Angefragten an der Online-Umfrage
teilgenommen. Die Umfrage hatte zum Ziel, die moglichen Potenziale in der Immobili-
enbewirtschaftung aufgrund des Einsatzes von Big Data Analytics wissenschaftlich auf-
zuzeigen. Dies im Wissen dariiber, dass eine quantitative, wissenschaftliche Analyse
nicht erzielt werden kann. Selbst die Spezialisten halten sich diesbeziiglich noch zuriick
und geben aktuell noch keine greitbaren Antworten dazu.

Die Auswertung der Online-Umfrage machte deutlich, dass die Themen Digitalisierung,
Big Data und Data Analytics den Umfrageteilnehmern zwar grundsétzlich bekannt sind,
sie deren konkrete Unterschiede aber noch nicht vollumfénglich nachvollziehen kdnnen.
Rund einem Dirittel der Umfrageteilnehmer war der Begriff Big Data iiberhaupt nicht
bekannt. Die Unternehmen nutzen Data Analytics heute hauptséachlich zur konventionel-
len Datenanalyse, wobei die Optimierung bestehender Prozesse oder die Herleitung von
neuen Zusammenhdngen kaum im Fokus der Befragten stehen. Es werden primér die
iiblichen Branchenkennzahlen, wie Mieten, finanzielle Parameter, Fluktuation und der-
gleichen ausgewertet und Aussagen zur Vergangenheit getroffen. Eine prospektive Be-
trachtung wird dadurch nahezu ausgeschlossen und folglich auch nicht umgesetzt.
Gemadss den Befragten, wird Data Analytics heute in erster Linie in den Geschéftsfel-
dern , Immobilienvermarktung®, ,,Center Management* und ,,Mietermanagement® ein-
gesetzt. Obwohl eine klare Mehrheit der Umfrageteilnehmer von einem grossen bis sehr
grossen Einfluss von Big Data Analytics auf die Immobilienbewirtschaftungsdienstleis-
tungen ausgeht, werden bei der Frage nach den Geschiftsfeldern, die sich massgeblich
verdandern werden, wieder dieselben Geschiftsfelder (Immobilienvermarktung, Center-
Management und Mietermanagement) genannt. Wenn dabei beriicksichtigt wird, dass
rund drei Viertel der Umfrageteilnehmer durch den Einsatz von Data Analytics neue
Geschiéftsfelder in der Immobilienbewirtschaftung erwarten, liegt der Schluss nahe, dass
die Umfrageteilnehmer grosse Miihe damit haben, sich das Potenzial von Data Analy-
tics vor Augen zu fithren. Dies zeigt sich des Weiteren durch die Meinung der Befrag-

ten, wonach es keine aktuellen Geschiftsfelder oder Tatigkeiten in der Immobilienbe-
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wirtschaftung gibt, die aufgrund dem Einsatz von Big Data Analytics in Zukunft gar
nicht mehr benotigt werden. Auf der anderen Seite ist die deutliche Mehrheit der Be-
fragten klar der Ansicht, dass sich das Anforderungsprofil eines Immobilienbewirt-
schafters verdndern wird und sogar eine Verdnderung des Jobprofils erwartet wird. Dar-
aus kann geschlossen werden, dass die neuen Anforderungen an die Immobilienbewirt-
schafter nicht aufgrund von grossen Verdanderungen der bestehenden Tétigkeiten erwar-
tet werden, sondern auf der Entwicklung von neuen Geschéftsfeldern basieren. Bei der
Frage nach den neuen Geschiftsfeldern liegt der Fokus bei der Automatisierung von
bestehenden Prozessen, dem integralen Kundenmanagement und dem antizipativen Ge-
biude- und Unterhaltsmanagement.

Aufgrund dieser Ergebnisse, ldsst sich die Forschungsfrage, wie sich die Geschiftsfel-
der der Immobilienbewirtschaftung durch den Einsatz von Big Data verdndern werden,
wie folgt beantworten: Die bestehenden Geschiftsfelder werden gepriagt durch eine
Steigerung der Effizienz und der Effektivitit der damit verbundenen Tétigkeiten, wobei
hier nicht von einem kompletten Uberfliissigwerden von bestehenden Titigkeiten aus-
gegangen wird. Es werden jedoch neue Geschiftsfelder, wie beispielsweise das integra-
le Kundenmanagement oder das antizipative Gebdudemanagement, erwartet, die einen
einschneidenden Einfluss auf die zukiinftigen Jobprofile von Immobilienbewirtschaftern
haben werden und den Grundgedanken von automatisierten, prospektiven Arbeitsschrit-

ten verfolgen.

4.2 Diskussion

Die Digitalisierung und damit auch die Generierung von Big Data und die Nutzung von
Data Analytics bendtigt eine nicht unbeachtliche Infrastruktur. Zur Sammlung der ver-
schiedenen Daten wird auf unterschiedlichste Quellen und Geréte zuriickgegriffen, wel-
che den Nutzern entsprechend zur Verfiigung gestellt werden miissen. So werden im
Bereich der Gebéaudetechnik diverse Sensoren und Steuerungseinheiten verbaut, welche
die Auswertung von umfassenden Datensitzen erlauben. Dabei muss jedoch beriicksich-
tigt werden, dass die Vernetzung von Gebduden einen nicht unerheblichen Kostenfaktor
mit sich bringt, welcher anlésslich dieser Arbeit nicht thematisiert wurde. Der heutige
Wohnungsnachfrager verlangt nach giinstigem Wohnraum, wobei die zunehmende Re-
gulierung den Bau von giinstigem Wohnraum unbestreitbar behindert. Somit stellt sich
die Frage, ob ein Mietinteressent grundsétzlich liberhaupt bereit ist, eine weitere Preis-
steigerung in Kauf zu nehmen, um ein ,,smartes Gebdude* nutzen zu konnen. Dabei

muss zudem berticksichtigt werden, dass sich die Vernetzung von Gebéduden, seien es
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Wohn-, Biiro- oder Gewerbeimmobilien, voraussichtlich zu einem Standard entwickeln
wird. Demzufolge hat das Nichtvorhandensein einer vernetzten Gebaudetechnik einen
entsprechenden Mietzinsabschlag auf der potenziellen Marktmiete zur Folge. Diese Tat-
sache sollte ein Liegenschaftseigentiimer bei seinen Berechnungen zur Neubau-
Rentabilitdt zwangsldufig beriicksichtigen.

Vor diesem Hintergrund wire zu untersuchen, wo die Bediirfnisse der Endkunden,
sprich der Liegenschaftseigentiimer und der Mieter liegen und wo sie das Potenzial von
Big Data und Data Analytics sehen. Die Immobilienbewirtschaftungen bewirtschaften
mehrheitlich im Drittmandat. Dabei handelt es sich nicht um eigene Liegenschaften.
Somit stellt sich die Frage, zu welchen Investitionen ein Eigentiimer bereit ist und wie
er davon im Anschluss konkret profitieren mochte. Des Weiteren wird ein Mieter sein
Einverstindnis zur Nutzung seiner Daten voraussichtlich nur geben, wenn ihm daraus
ein entsprechender Mehrwert entsteht. Um das integrale Kundenmanagement somit ziel-

filhrend umsetzen zu konnen, wire eine Befragung der Endkunden unerlésslich.

4.3 Ausblick

Die Dienstleistungen der Schweizer Immobilienbewirtschaftungen werden sich, nach
Einschitzung der Umfrageteilnehmer, in absehbarer Zeit durch den digitalen Wandel
verdndern. Big Data Analytics wird zur Schaffung von neuen Geschiftsfeldern fiihren,
welche neue Anforderungen an die Immobilienbewirtschafter stellen. In diesem Zu-
sammenhang wird klar erwartet, dass sich das Jobprofil entsprechend anzupassen hat,
um den neuen Anforderungen gerecht zu werden. Als Folge dieser Feststellung wird
allen Ausbildungsstitten nachdriicklich dazu geraten, sich mit diesem Bediirfnis der
Branche auseinanderzusetzen und die Ausbildungen diesbeziiglich weiter zu entwi-
ckeln.

Die Umfrageteilnehmer gehen zwar klar davon aus, dass Big Data Analytics einen gros-
sen bis sehr grossen Einfluss auf die Immobilienbewirtschaftungsdienstleistungen haben
wird, erwarten aber bei den aktuellen Tatigkeiten keine massiven Verdnderungen.
Vielmehr gehen sie davon aus, dass durch den Einsatz von Big Data Analytics neue
Geschiftsfelder entstehen werden. Dabei ist mehr als die Hilfte der Ansicht, dass bran-
chenfremde Anbieter in den Markt eingreifen werden und diese Geschiftsfelder entwi-
ckeln. Dieser Umstand wird auch in der Theorie mehrfach angesprochen und darauf
hingewiesen, dass bei einer grossen Mehrheit der aktuellen Branchenteilnehmer ein
dringender Handlungsbedarf besteht, weil der Entwicklung dieser Geschéftsfelder zu

wenig Wichtigkeit beigemessen wurde. Offensichtlich hat die Immobilienbranche nicht
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erkannt, dass sich die Technologie nicht linear, sondern exponentiell entwickelt, wes-
halb damit zu rechnen ist, dass die branchenfremden Anbieter das Zepter iibernehmen
werden und die Marktakteure ihre Geschiftsfelder aufgrund des verdnderten Umfelds
anpassen miissen. Der Einfluss von Big Data Analytics wird dabei nicht nur zu neuen
Geschiftsfeldern fithren, sondern — entgegen der Annahme der Befragten — auch die
bestehenden Geschiftsfelder und Tatigkeiten der Immobilienbewirtschaftung massge-
blich verdndern. Demzufolge wird der Immobilienbewirtschaftung dringend empfohlen,
keine Zeit mehr zu verlieren und die kommenden Herausforderungen des digitalen
Wandels sofort in Angriff zu nehmen. Anderenfalls werden neue Akteure das Potenzial
von Big Data Analytics ausschopfen, wobei die aktuellen Markteilnehmer — welche sich
den digitalen Themen mehrheitlich verweigern — mit dem Verlust ihrer Wettbewerbs-

vorteile rechnen miissen.
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Anhang

Anhang 1 — Fragebogen Online-Umfrage (http://bigdataanalytics.findmind.ch)
1. Zu welchen Immobilien-Branchenteilnehmern gehoren Sie?

- Immobilienbewirtschaftung
- Immobilienspezifisches Beratungsunternehmen

- Lieferanten von Technologieldsungen fiir die Immobilienwirtschaft

2. Ist IThnen der Begriff ,,Big Data* bekannt?

-JA
- NEIN

3. Was verstehen Sie unter dem Prozess der Big Data Analytics?

- Sammeln von grossen Datenmengen mit anschliessender Datenanalyse

- Untersuchung grosser Datenmengen nach spezifischen Kriterien, um allféllige Zusammenhénge mit
weiteren Daten festzustellen

- Untersuchung grosser unstrukturierter Datenmengen unterschiedlicher Art mit dem Ziel, Muster,
Korrelationen und andere Informationen daraus zu gewinnen

- Zusammentragen von grossen Datenmengen nach spezifischen Auswahlkriterien mit anschliessender

Analyse zur Plausibilisierung der aktuellen Marksituation

4. Beschiiftigen Sie sich heute bereits mit Data Analytics?

-JA
- NEIN

5. Wenn JA, zu welchem Zweck verwenden Sie heute Data Analytics?

- Plausibilisierung von getroffenen Annahmen

- Zur Herleitung von bisher unbekannten Zusammenhéngen mit marktwirtschaftlicher Relevanz

- Als Basis fiir die Festsetzung von relevanten Faktoren (Marktmieten, Baukosten, Diskontsétze, etc.)
- Zur Ansammlung einer grossen Datenmenge als Informationspool (Vergangenheitszahlen)

- Sonstiges (freier Text)

6. Welche Daten analysieren Sie? (Mehrfachauswahl)

- Mieten

- Fluktuation

- Branchenkennzahlen
- Bewegungsmuster

- finanzielle Parameter
- Einkaufsverhalten

- Personenfrequenz

- Sonstiges (freier Text)
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7. Wie analysieren Sie diese Daten?

- Datenbanken
- Softwareldsungen
- Excel-Auswertungen

- Sonstiges (freier Text)

8. Wie beurteilen Sie den Einfluss von Big Data Analytics auf die Zukunft der Immobilienbewirt-

schaftungsdienstleistungen?

- Skala 1-5: von ,,sehr geringer Einfluss* (1) bis ,,sehr grosser Einfluss®“ (5) auf die Zukunft der Immobili-

enbewirtschaftungsdienstleistungen

9. > THEORIEBLOCK - ERKLARUNG WIE DER PROZESS VON BIG DATA ANALYTICS
AUSSIEHT

Big Data beschreibt umfangreiche Mengen unstrukturierter und semi-strukturierter Daten. Big Data Ana-
lytics nennt sich der Prozess zur Untersuchung dieser verschiedenen Daten, um versteckte Muster, unbe-
kannte Korrelationen, Markttrends, Kundenvorlieben und weitere niitzliche Informationen aufzudecken.
Die daraus resultierenden Ergebnisse konnen zu effektiverem Marketing, neuen Umsatzmoglichkeiten,
besserem Kundenservice, zur Verbesserung der operativen Effizienz, einem Wettbewerbsvorteil gegen-

tiber der Konkurrenz oder weiteren wirtschaftlichen Vorteilen fiihren.

10. Was fiir Moglichkeiten sehen Sie fiir den Einsatz von Big Data Analytics?

- Festigung von bereits bekannten Tatsachen

- Keine neuen Moglichkeiten, die als relevant erachtet werden

- Erschliessung von neuen Geschéftsfeldern in der Immobilienbewirtschaftung

- Optimierung oder Veranderung der bestehenden Geschéftsfelder in der Immobilienbewirtschaftung
- Gewinnung von neuen Erkenntnissen, Informationen und Mustern

- Sonstiges (freier Text)

11. Wie beurteilen Sie den Einfluss von Data Analytics auf die Zukunft von kollaborativen Techno-
logien? (Airbnb, Uber, Coworking etc.)
- Skala 1-5: von ,,sehr geringer Einfluss“ (1) bis ,,sehr grosser Einfluss* (5) auf die Zukunft von kollabo-

rativen Technologien

12. Wie beurteilen Sie den Einfluss von Data Analytics auf die Zukunft von digitalen Plattformen

zur Vermarktung von Immobilien? (Homegate, Immoscout24, etc.)

- Skala 1-5: von ,,sehr geringer Einfluss® (1) bis ,,sehr grosser Einfluss*“ (5) auf die Zukunft von digitalen

Plattformen zur Vermarktung von Immobilien
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13. In welchen Geschiftsfeldern der Immobilienbewirtschaftung in der Schweiz wird Data Analy-

tics heute bereits eingesetzt?

- Mietermanagement / Mietergewinnung

- Immobilienvermarktung

- Technische Immobilienbewirtschaftung

- Objektmanagement

- Rechnungswesen

- Center Management

- Letting Advisory

- Tenant Representation (z.B. Standortsuche)
- Facility Management

- Kein Geschiftsfeld betroffen

- Sonstiges (freier Text)

14. Haben sich diese Geschiftsfelder dadurch veriandert?

-JA
- NEIN

15. Wenn JA, in wie fern haben sich die Geschiftsfelder der Immobilienbewirtschaftung bereits

verindert?

- Zunahme der Transparenz

- Steigerung der Effizienz (Arbeiten kdnnen schneller erledigt werden)

- Steigerung der Effektivitét (genauere und plausiblere Daten vorhanden)

- Nur unwesentliche Verénderungen durch den Einsatz von Data Analytics

- Wesentliche Verdnderung der Prozesse und der damit verbundenen Anforderungen

- Sonstiges (freier Text)

16. Welche Geschiiftsfelder der Immobilienbewirtschaftung in der Schweiz werden sich in Zukunft

noch massgeblich verindern?

- Mietermanagement / Mietergewinnung

- Immobilienvermarktung

- Technische Immobilienbewirtschaftung

- Objektmanagement

- Rechnungswesen

- Center Management

- Letting Advisory

- Tenant Representation (z.B. Standortsuche)
- Facility Management

- Kein Geschiftsfeld betroffen

- Sonstiges (freier Text)
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17. Wie werden sich diese Geschiftsfelder veridndern?

- Zunahme der Transparenz

- Steigerung der Effizienz (Arbeiten konnen schneller erledigt werden)

- Steigerung der Effektivitét (genauere und plausiblere Daten vorhanden)

- Nur unwesentliche Verdnderungen durch den Einsatz von Data Analytics

- Wesentliche Verdnderung der Prozesse und der damit verbundenen Anforderungen

- Sonstiges (freier Text)

18. Wie beurteilen Sie den Einfluss von Data Analytics auf die Automatisierung von Geschiiftsfel-

dern in der Immobilienbewirtschaftung?

- Skala 1-5: von ,,sehr geringer Einfluss* (1) bis ,,sehr grosser Einfluss“ (5) auf die Automatisierung von

Geschiftsfeldern in der Immobilienbewirtschaftung

19. Wie beurteilen Sie den Nutzen von Data Analytics fiir den Endkunden (Eigentiimer und Mie-
ter)?

- Skala 1-5: von ,,sehr geringer Nutzen“ (1) bis ,,sehr grosser Nutzen* (5) fiir den Endkunden

20. Werden durch Data Analytics neue Geschiftsfelder entstehen?

-JA
- NEIN

21. Wenn JA, was fiir neue Geschiftsfelder erwarten Sie?

- ,Automatisierte* Bewertungen

- Antizipatives Gebdude-/ Unterhaltsmanagement

- Bewirtschafter wird zum Energie- und Mobilitdtsmanager

- Geo- und Standortanalytiker

- Data Protection Expert

- Governance in der Immobilienbewirtschaftung

- Integrales Kundenmanagement (auf den Kunden ausgerichtete Bewirtschaftung vs. Flachenbewirtschaf-
tung)

- Sonstiges (freier Text)

22. Sind Sie der Meinung, dass diese neuen Geschiftsfelder durch die Branche selbst entwickelt
werden oder erwarten Sie, dass branchenfremde Anbieter hier das Zepter iibernehmen und in die

Wertschopfungskette der Immobilienbewirtschaftung eingreifen?

- Entwicklung innerhalb der Branche
- Eingreifen durch branchenfremde Anbieter

- Sonstiges (freier Text)
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23. Wie beurteilen Sie den Einfluss von neuen Datenschutzgesetzen auf die Einsatzmoglichkeiten

von Data Analytics?

- Skala 1-5: von ,,sehr geringer Einfluss* (1) bis ,,sehr grosser Einfluss* (5) auf die Einsatzmdglichkeiten

von Data Analytics

24. Welche Geschiiftsfelder oder Titigkeiten der Immobilienbewirtschaftung schwichen sich auf-

grund von Big Data Analytics allenfalls ab oder werden teil- bis ganz iiberfliissig?
[4 Antworten:  abschwéchen / teil-iiberfliissig / ganz iiberfliissig / keine Veranderung]

- Erledigung der Mieterangelegenheiten

- Vermietung aller Objekte mittels geeigneter Werbung

- Einholen von Auskiinften iiber Mietinteressenten

- Immobilienmarketing im Allgemeinen

- Abnahme und Ubergabe von Mietobjekten bei Mieterwechsel

- Erstellen von Ubergabeprotokollen

- Erstellen von Abrechnungen bei Mieterwechsel

- Regelmaissige Kontrolle der Hauswartarbeiten

- Uberwachung der Funktionstiichtigkeit der Betriebsinstallationen (Aufziige, Heizung, usw.)
- Betreuung der Unterhalts- und Reparaturarbeiten

- Aufnahme von Garantiemingeln

- Regelmissige Kontrollbesuche der Liegenschaft zur Uberpriifung des Gesamtzustandes
- Auftragserteilung fiir vorsorgliche und notwendige Reparaturen und Instandstellungen
- Inkasso der Mietzinse, Nebenkosten auf den Félligkeitstermin

- Kontrolle und Fiihrung des Mahnwesens

- Kontrolle und Bezahlung der Rechnungen

- Fiihren der Liegenschaftenbuchhaltung

- Fithren der Heiz- und Betriebskostenbuchhaltung und Erstellen der Abrechnungen

- Berechnung der relevanten Liegenschaften-Kennzahlen

- Jahres-, Mehrjahresbudgets und Investitionsplanung

- Objektmanagement im Allgemeinen

- Center Management

- Letting Advisory

- Tenant Representation (z.B. Standortsuche)

- Facility Management

25. Wird sich das Anforderungsprofil eines Immobilienbewirtschafters durch Data Analytics ver-
dindern?

-JA

- NEIN
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26. Wenn JA, wie werden diese Verinderungen aussehen?

- unwesentliche Verdnderungen, die keinen Einfluss auf das Jobprofil haben
- wesentliche Veridnderungen, die einen Einfluss auf das Jobprofil haben
- wesentliche Verdnderungen, die einen Einfluss auf das Jobprofil und die Ausbildung haben

- grundsétzliche Verdnderung, die eine komplett angepasste Ausbildung voraussetzen

27. Sehen Sie einen aktuellen Handlungsbedarf der Ausbildungsinstitutionen?

-JA
- NEIN

28. Wie gross ist Ihr Interesse, sich beruflich mit Data & Analytics auseinanderzusetzen?

- Skala 1-5: von ,,sehr geringes Interesse® (1) bis ,,sehr grosses Interesse™ (5) sich beruflich mit Big Data

Analytics auseinanderzusetzen
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