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1 Einleitung: Definitionen

Unter Digitalisierung verstehen wir den gezielten Einsatz von digitalen
Technologien zur Unternehmenswertsteigerung durch neue Methoden zur
Gewinnerzielung oder Effizienzsteigerung.

Bei der Projektentwicklung geht es darum, die Faktoren Standort, Projekt-
idee und Kapital optimal miteinander zu kombinieren, nicht nur zu Beginn,
sondern wahrend des gesamten Lebenszyklusses einer Immobilie.

Projektentwickler treten als Service-Developer, Trader-Developer oder
Investor-Developer auf.



1 Einleitung: Ausgangslage und Problemstellung

Megatrend Digitalisierung verandert die Immobilienwirtschaft und auch
die Projektentwicklungsbranche zunehmend

Status Quo der Digitalisierung in der Projektentwicklung noch
unerforscht

Nutzen der Ermittlung des Digitalisierungsgrades:
Benchmark fur die Branche
Planungsgrundlage fur IT-Hersteller und -Dienstleister
Corona-Krise befeuert den Digitalisierungsprozess und legt Defizite offen



1 Einleitung: Ziele

Die Intention dieser Studie ist die objektive Darstellung des Status quo des
digitalen Wandels in der Projektentwicklerbranche in Deutschland

Konkrete Ziele:

Beurteilung der Reife der Projektentwicklerbranche flir moderne
Software

|dentifikation von Bedurfnissen der Projektentwickler und ihrer
Kunden

Kenntnis der aktuellen Situation der Projektentwicklerbranche



2.1 Theorie: Grundlagen

Forschungen zur Digitalisierung gibt es fast nur fur die Gesamtbranche
und nicht explizit fur die Projektentwicklung

—> Die Immobilienwirtschaft insgesamt steht in der digitalen Revolution
»irgendwo zwischen Friseurhandwerk und Finanzwirtschaft®?;
Anfangsvermutung 1: Das trifft auch auf Projektentwickler zu.

In der Immobilienbranche sind viele fortschrittliche digitale
Technologien bereits im Einsatz, z.B. Big Data-Analysen mittels KI,
Blockchain, Smart Contracts, BIM

= Anfangsvermutung 2: Diese sind bei dem durchschnittlichen
deutschen Projektentwickler noch Zukunftsmusik.

1 Lausberg & Krieger, 2013, S. 12.



2.2 Theorie: Studien zur Digitalisierung der
Immobilienwirtschaft

Deutsche Telekom, 2019/2017

Immobilienbranche knapp Giber dem Durchschnitt aller Branchen

44% der befragten Immobilienunternehmen haben die digitale Transformationin ihrer
Geschaftsstrategie verankert und 34% an digitalen Projekten gearbeitet

CBRE, 2017

Nur 30% der Unternehmen haben Grundlagen fiir die digitale Transformation geschaffen

Unvorbereitet sind u.a. Unternehmenskulturen, IT-Infrastruktur und das Personal

ZIA&EY, 2019

Positiv u.a. wachsende Digitalisierungsbudgets u. zunehmendes Technologieverstandnis

Probleme u.a. niedrige Datenqualitat, Mangel an kompetentem Personal

Pfniir & Wagner, 2018

Von allen Befragten erwarten Projektentwickler den starksten Einfluss des
Strukturwandels auf ihr Geschaft und die tiefgreifendste Veranderung ihrer
Organisationsstrukturen

loT, Portalen und Big Data schreiben Projektentwickler eine geringe Bedeutung zu



2.3 Theorie: Reifegradmodelle

Bitkom, 2020

Branchenibergreifendes Reifegradmodell fiir Geschaftsprozesse,
basierend auf einer Checkliste

Transparent, umfassend, differenziert,
einigermalden objektiv, benchmarking-
geeignet, jedoch ohne Berlcksichtigung
betriebswirtschaftlicher Ziele

ZIA/EY, 2019

Einstufung des Digitalisierungsstands
basierend auf grober Selbsteinschatzung

Vier Stufen:
Orientierungs-, Entwicklungs-, Etablierungsphase, digitale Exzellenz

Kriterium erfullt
Kriterium nicht erfullt

Einfach, aber subjektivund ungenau, ferner ohne betriebliche Ziele



2.3 Theorie: Reifegradmodelle

Problem bei Selbsteinschatzung: Ermittelt wird nur der subjektive
Digitalisierungsgrad, der aus psychologischen Griinden (Selbsttiber-
schatzung, Erwlinschtheit etc.) hoher liegen durfte als der wahre.

Problem bei Technologiefokus: Kein Bezug zu betriebswirtschaftlichen
Zielen, obwohl Digitalisierung kein Selbstzweck sein sollte.

Losung: Kombination zweier indirekter Verfahren.
Technology Acceptance Model 3 (TAM3)!
Bewahrter Fragebogen zur Erhebung der Technologieakzeptanz

Annahme: Ist die IT-Akzeptanz des Managements gering ausgepragt,
wird auch der Digitalisierungsgrad des Unternehmens gering sein

Innovation Practice Inventory (IPI)?
Bewahrtes Verfahren zur Innovationsforderung von Unternehmen
Annahme: Digitale Transformationsintensitat = Innovationskraft
1 Terziovski, 2010.

2 Venkatesh & Bala, 2008.
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2 Theorie: Das angepasste TAM3-IPI-Modell

Faktoren Konstrukt Abhingige

Erlebter Nutzen

Hypothesen

Erlebte Bedienfreundlichkeit

Subjektive Norm l. ES gibt einen
Zusammenhang zwischen
der IT-Akzeptanz und dem

Unternehmenserfolg.

Freiwilligkeit

Erlebte externe Kontrolle

Computer-Besorgnis

| image ; . 2. Esgibteinen positiven
I ! Zusammenhang zwischen
— ; ; der Innovationskraft und
e ———E U U o || dem Unternehmenserfolg.

___________________________________

Arbeitsrelevanz

Innovationsstrategie

3. Dielnnovationskraft tbt
; ! einen moderierenden Effekt
S S e auf die IT-Akzeptanz aus.

Formelle Struktur

| weitere
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3 Herleitung der Forschungsfragen

FORSCHUNGSZIELE FORSCHUNGSFRAGEN

1. Beurteilung der Reife a) Wie reif ist die Projektentwicklerbranche?
der Projektentwickler-
branche fir moderne
Software

b) Welche Hemmnisse bestehen flr eine weitergehende
Digitalisierung?

2. ldentifikation von a) Was erwarten Projektentwickler von einer perfekten
Bedurfnissen der Projekt- | Software?

entwickler und ihrer
Kunden

b) Welche Punkte sind den Projektentwicklern beim
Softwarekauf wichtig?

3. Kenntnis der aktuellen a) Was beweqgt die Projektentwickler zurzeit am meisten?

Situation der Projekt- : — : : : :
entwicklerbranche b) Wie vorsichtig sind die Projektentwickler in der aktuellen

Situation bei Investitionen in Software?

12



4.1 Methodik: Qualitative Befragung

Konzeption
Entwicklung eines Leitfadens aus den Forschungsfragen
Anschlief3end Test mittels Probeinterview

Stichprobe
Rekrutierung aus Kontaktnetzwerk der Autoren und Mitarbeiter

Bedingungen: (1) Service-, Investor- und Trader-Developer aus Wohn-
und Gewerbeimmobilienbereich; (2) Interviewpartner in leitender,
moglichst geschaftsflihrender Position mit langjahriger Erfahrung

Stichprobe bestand aus 27 Personen; 12 Absagen, 15 erfolgreich
gefuhrte Telefoninterviews Giber 30-60 Minuten; 25.06. bis 15.07.2020

—> Gute Basis; Interviews konnen tiefgehende Ergebnisse liefern

Nach der Transkription der Interviews wurden die Antworten mit Hilfe
eines Codesystems ausgewertet

13



4.2 Methodik: Quantitative Befragung

Konzeption

Entwicklung von Hypothesen und Online-Fragebogen aus den
Forschungsfragen; Fragebogen einschl. TAM3- und IPI-Inventaren

AnschlieRend Pretest
Stichprobe

Schatzung der Grundgesamtheit notwendig (ca. 1.000! bis 4.0007
Unternehmen; Mittelwert 2.500)

Systematische Adresssuche im Internet und Kontaktnetzwerk der
Autoren und Mitarbeiter

Umfrage wurde an 445 E-Mailadressen versendet; 105 Fragebogen
wurden ausgeflillt, davon waren 82 verwertbar (Rucklaufquote 18,4%)

—> Gute Basis; Fragebogen konnen belastbare, aber nicht reprasentative
Ergebnisse liefern

1 SF Research Ventures, 2019.
2 Diederichs, 2006, S. 17. Annahme: Durch die gute Immobilienkonjunktur hat sich die damals geschéatzte Zahl von ca. 2.620
Projektentwicklern bis heute um 50% erhoht.

14



4.2 Methodik: Quantitative Befragung'

AL22 01: Wie hoch war der AL30: Welches Geschaft wurde
Marktwert der fertiggestellten priméar betrieben? (n=47)
Projektentwicklungen? (n=26)

100% Trader Developer [

80% Investor Developer [

60% Service Developer Il

40% Sonstige

20%

A,
0% W - A
>50 Mio. 10 bis <10 Mio. k.A 0O 10 20 30 40
€ unter 50 €
Mio. €

m Anteil It. Diederichs ® Anteil in Stichprobe

Die Stichprobe enthalt vermutlich viel mehr groRe Unternehmen als die
Grundgesamtheit?. Problematisch fiir die Auswertungen ist, dass viele kaum
Angaben zu ihrem Unternehmen gemacht haben.

1 In der ausfihrlichen Studie sind unter den hier aufgefiihrten Codes (z.B. AL30) weitere Details zu den Items zu finden.

2 Schatzung der Verteilung gemanR Diederichs, 2006, S. 17.
15



5.1 Ergebnisse der qualitativen Befragung: Reifegrad

"Wo steht Ihr Unternehmen bei der Digitalisierung im
Vergleich zu Wettbewerbern?" (n=15)

6

5

4

3

2 I

1

) | .

Vorreiter Steht gut da Im Mittelfeld Ruckstand Kann es nicht
beurteilen

Die Projektentwickler halten sich Giberwiegend flir gut positioniert.
Moglicherweise liegen hier Biases in der Auswahl der Befragten (v.a. groRRe
Unternehmen) und in ihrer Personlichkeit vor (z.B. Selbstuberschatzung).
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5.1 Ergebnisse der qualitativen Befragung: Reifegrad

Einige Indizien deuten auf einen geringeren Digitalisierungsgrad hin als er
von den Befragten subjektiv eingeschatzt wird:

Auch wenn die Digitalisierung schon in vielen Unternehmen
vorangetrieben wurde, sehen 2/3 der Befragten noch
Verbesserungspotenzial.

Angeblich sind die meisten Prozesse in der Projektentwicklung schon
hoch digitalisiert. Aus den Interviews geht aber hervor, dass es noch
einige Probleme gibt, z.B. bei der Kommunikation mit Partnern, oder
vorhandene Technologien noch nicht eingesetzt werden, z.B. BIM.

Die Interviewten erwarten von digitalen Technologien hauptsachlich
operative betriebswirtschaftliche Vorteile. Dartiber hinaus gehende
Effekte wie die Umwandlung des Geschaftsmodells werden kaum
erwartet. Das spricht flir eine eher geringe digitale Reife.

17



5.1 Ergebnisse der qualitativen Befragung: Reifegrad

"Was versprechen Sie sich betriebswirtschaftlich von
einem hoheren Digitalisierungsgrad Ihres Unternehmens?"
(Mehrfachantwort maoglich, n=15)

Geringere Kosten/Hohere Effizienz
Hohere Effektivitat

Entlastung der Mitarbeiter
Zufriedenere Mitarbeiter
Schnelligkeit

Hohere Wettbewerbsfahigkeit
Mitarbeiterbindung/-gewinnung
Kundengewinnung
Entscheidungshilfe/Erkenntnisgewinn
Datensicherheit

Senkung der Fehlerquote

Mehr Umsatz

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

18



5.1 Ergebnisse der qualitativen Befragung: Reifegrad

REIFEGRADMODELL

19



5.1 Ergebnisse der qualitativen Befragung: Hemmnisse

"Wer sind in lhrem Unternehmen die Treiber bei der
Digitalisierung und wer sind die Bremser?"
(Mehrfachantwort maoglich, n=15)

Geschaftsleitung/ Vorgesetzie | ——.
Junge Mitarbeiter ——
Mitarbeiter allgemein [ ——
g
|
—
——

u Treiber
® Bremser

IT-Abteilung

Architekten/ Planer/ Ingenieure
Facility Manager

Altere Kollegen

0 2 4 6 8 10

Ein groRes Thema ist das Personal. Die Manager miissen Wege finden, alle
Mitarbeiter mit auf die ,,digitale Reise“ zu nehmen.

20



5.1 Ergebnisse der qualitativen Befragung: Wichtige
Punkte beim Softwarekauf

Am wichtigsten sind betriebswirtschaftliche Faktoren wie der Preis in
Verbindung mit der zu erwartenden Kostenreduzierung.

Wichtig sind auch weiche Faktoren wie die Mitarbeiterakzeptanz.
Kundenbedurfnisse und Kundenakzeptanz sind relativ unwichtig,

Zur Unterstutzung durch Externe, z.B. IT-Berater, sind die Meinungen
unterschiedlich.

21



5.1 Ergebnisse der qualitativen Befragung: Was bewegt
die Projektentwickler am meisten?

"Werden Sie wegen der Corona-Pandemie die geplanten
Digitalisierungsschritte aufschieben?" (n=13)

Beschleunigen |
Kein Aufschieben bzw. Weiterverfolgung T

der geplanten Digitalisierungsschritte

Aufschieben [N

0 1 2 3 4 5 6 7 8

Die Digitalisierung gehort zu den Dingen, die die Projektentwickler sehr
beschaftigen, aber sie machen sich darum keine Sorgen, z.B. dass ihr
Geschaftsmodell bedroht sein konnte. Fur viele ist die Corona-Krise Anlass

die Digitalisierung zu beschleunigen.

22



5.2 Ergebnisse der quantitativen Befragung: Excel

ALO5_01: Welche Software setzt Ihr Unternehmen im
Kerngeschaft HAUPTSACHLICH ein? (n=47;
Mehrfachantwort moglich)

Excel

Sonstige Microsoft-Produkte*
ERP

CAD

Amadeus

Nevaris

Coor

Eigenanwendung

Alle sonstigen

0 10 20 30 40 50
Excel-Dominanz in der Projektentwicklung: 88% der Befragten setzen Excel
im Kerngeschaft ein, die meisten sogar als Hauptsoftware.

* z. B. Word, PowerPoint, Outlook, Teams

23



5.2 Ergebnisse der quantitativen Befragung: Excel

ALOG6: Fur welche Aufgaben setzt Ihr Unternehmen im
Kerngeschaft Excel ein? (n=72)

(Developer-)Kalkulation
Finanzprognosen
Entscheidungsfindung
Machbarkeitsstudien
Zeit-/Terminplane

Planung

Sonstige

0 10 20 30 40 50 60 70 80

Excel wird in allen Bereichen eingesetzt, besonders stark natlrlich in der
Kalkulation. Die meisten Befragten fiihlen sich von Excel abhangig.!

1 ALO7/ALOS.
24



5.2 Ergebnisse der quantitativen Befragung: Digitale
Technologien

AL32: Welche dieser digitalen Technologien setzt Ihr
Unternehmen ein? (n=80)

Digitale Projektraume
CAD

Cloud Computing
Building Information Modelling (BIM)
Virtual Reality
3D-Druck
Maschinelles Lernen
Big Data Analysen
Smart Contracts
Blockchain
loTSensoren
Predictive Analystics

0 10 20 30 40 50

Nur Projektraume und CAD werden von mehr als 50% der Befragten
genutzt. Neuere Technologien spielen aktuell eine untergeordnete Rolle.

25



5.2 Ergebnisse der quantitativen Befragung: Prozesse

AL33: Welche Teilprozesse sind in Ihrem Unternehmen
bisher am wenigsten digitalisiert? (n=79)

Projektaquisition und Marktsondierung
Personalmanagement
Risikomanagement

Eigen-, Fremdkapitalbeschaffung
Projektinitiierung
Projektkonzeption
Projektsteuerung
Projektmanagement

Controlling
Immobilienmanagement
Kalkulation

Buchhaltung
Projektvermarktung/-vermietung
Objektmanagement

o
(6
=
o
=
(6]
N
o
N
ol

30

Vor allem die ersten Phasen der Projektentwicklung sind eher wenig digital.
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5.2 Ergebnisse der quantitativen Befragung:
Hypothese 1

Hypothese 1: Die meisten Projektentwickler haben einen hohen bis sehr
hohen Digitalisierungsgrad.

TAM3-Gesamtscore (n=60)
6 é
5 i

2

1

Die Befragten weisen eine hohe bis sehr hohe Technologieakzeptanz auf.
Das spricht fur einen hohen Digitalisierungsgrad der Projektentwickler-
branche nach dieser Methode.

1 AL17_01 bis AL21_09.
27



5.2 Ergebnisse der quantitativen Befragung:
Hypothese 1

Problem: Keine signifikanten Korrelationen von TAM3-Score mit anderen
Items, auch bedingt durch den geringen Beflillungsgrad der Items mit
Unternehmensangaben (z.B. Rendite).

—> angepasstes TAM3/IPI-Modell nicht anwendbar
Ausweg:

Die Selbsteinschatzung der Befragten! zeigt einen niedrigeren
Digitalisierungsgrad: Weniger als die Halfte stuft das eigene
Unternehmen als hoch bis sehr hoch digitalisiert ein.

Der ,,DigiTech-Score®, der den Nutzungsgrad digitaler Technologien?
widerspiegelt, ist auf einem niedrigen Niveau: Die Halfte der Befragten
nutzt nur wenige Instrumente.

Zweifel an der Hypothese sind angebracht, sie ist daher abzulehnen

1 AL31_04.
2 AL32.
28



5.2 Ergebnisse der quantitativen Befragung:
Hypothese 2

Hypothese 2: Je grofder das Unternehmen, desto hoher ist der
Digitalisierungsgrad.

Keine signifikanten Korrelationen von Digitalisierungsgraden (TAM3,
Selbsteinschatzung, DigiTech-Score) und GroRenvariablen (z.B.
Mitarbeiterzahl, Gross Development Value)

Zweifel an der Hypothese sind angebracht, sie ist daher abzulehnen

29



5.3 Interpretation

Beide Befragungen haben ein ahnliches Ergebnisse zum Digitalisierungs-
grad: Die Projektentwickler halten sich fur ziemlich weit fortgeschritten.
Das ist sicherlich keine objektive Zustandsbeschreibung, sondern im
Lichte der nicht reprasentativen Stichproben und der psychologischen
Effekte wie Selbstliberschatzung zu sehen. Es gibt vielmehr zahlreiche
Indizien fur einen relativ geringen digitalen Reifegrad.

Dies muss nicht schlecht sein, weil Digitalisierung kein Selbstzweck sein
sollte. Man kann vermuten, dass einerseits manche digitalen
Technologien fur Projektentwickler noch nicht sinnvoll einsetzbar sind,
andererseits der Kern der Projektentwicklung auch ohne technische
Unterstitzung gut funktioniert.

Unterschiede zwischen den Befragungen haben sich z. B. bei den Fragen
nach dem IT-Einsatz und den Motiven fur Digitalisierung ergeben.
Gemeinsam ist bei beiden herausgekommen, dass eine positive
Grundstimmung fur weitere Investitionen in Digitalisierung herrscht.

30



Die Projektentwicklungsbranche scheint der Gesamtbranche
technologisch nicht voraus zu sein

Das muss kein Nachteil sein, ist aber auch kein Vorteil

Antreiber der Digitalisierung sind vor allem die Geschaftsleitung und die
jungeren Mitarbeiter, weniger Kunden oder aulRerer Druck; Bremser sind
u.a. altere Mitarbeiter und die weite Verbreitung von Excel

Excel gilt als Alleskonner; den Projektentwicklern sind die Schwachen der
Software jedoch bewusst

Die traditionellen Geschaftsmodelle sehen die Beteiligten durch die
Digitalisierung nicht in Gefahr

31



Ausblick: Zukunftsmodell der Digitalisierung in der

Projektentwicklung

Unterstiitzungsprozesse

Kernprozesse

einmalige
Datenmigration

vollautomatische
Schnittstelle fiir
wiederholbaren
Datenaustausch

s kA

Machbarkeits
-studien
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