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aten sind tiberall, und es werden immer mehr. Einer Studie von
Bitkom zufolge, dem Verband der deutschen Digitalwirtschaft,
soll das weltweite Datenvolumen 2020 mehr als 100 Zetta-
bytes betragen — in Bytes gerechnet ist das eine unvorstellbar groBe
Zahl mit 21 Nullen. Wie jede andere Industrie versucht auch die Immo-
bilienbranche, die Vorteile der sogenannten dritten digitalen Revolution
zu nutzen. Die Studie , Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft”,
erstellt vom Real Estate Management Institute (Remi) in Wieshaden,
nennt diese Entwicklung einen ,Megatrend”. So helfe die Digitalisie-
rung, Kauf- und Verkaufstransaktionen effizienter zu machen. Denn
mehr Daten auszuwerten heiBe auch, Managemententscheidungen
zu verbessern, sind die Studienautoren iberzeugt.
So lasst sich dank Big Data individuelles Wissen mit relevanten, glo-
balen Daten abgleichen und erganzen. Vernetztes und vertieftes Wissen
wird so auf Knopfdruck verfiigbar. Immobilienmérkte zum Beispiel seien
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nicht Modewort

Ein Begriff elektrisiert [T-Experten weltweit —
Industrie 4.0, die intelligente, mit dem Kunden
vernetzte Fabrik. Doch bevor die vierte industri-
elle Revolution gelingen kann, muss erst einmal
die dritte digitale Revolution gemeistert werden.
Die Immobilienwirtschaft steckt noch mittendrin.

Von Arne Gottschalck

Hintergrund der gestiegenen rechtlichen Anforderungen durch das
Kapitalanlagegesetzbuch zukiinftig unabdingbar sein wird. Zudem
konnen unterschiedliche Bewertungsansatze wie Ertragswertverfah-
ren und Discounted Cashflow parallel angewendet werden. Auch sind
Performancevergleiche zwischen dem gesamten Sondervermégen und
Teilportfolios moglich. Eine Sensitivitatsanalyse gibt zudem Auskunft

dartiber, welchen Einfluss zuvor identifizierte Risikotreiber auf die Rendite
haben. Dabei wird neben Aussagen tiber den erwarteten Kapitalertrag
auch die Wahrscheinlichkeit berechnet, dass die angestrebte Rendite
nicht zu erreichen ist (sogenannte Shortfall-Wahrscheinlichkeit). In einem
Stresstest schlieBlich werden unterschiedliche Worst-Case-Parameter und
deren Auswirkungen auf den Fondswert simuliert. Dabei werden groBe
Mengen Daten gewalzt, um zu erfahren, wie sich Portfoliokennzahlen
unter bestimmten Voraussetzungen entwickeln. Das lasst sich ohne gro-
Ben Daten- und Technologieeinsatz nicht realisieren.

Effiziente Prozesse, datenbasierte Entscheidungen
Nicht allein im Bereich Risikomanagement hat Union Investment digitale,
integrierte Prozesse implementiert. Auch fiir die Immobilienfondsplanung
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nutzt man ein eigens entwickeltes System. ImmoPlan dient vor allem
dem Ziel, die Performance der einzelnen Sondervermogen umfassend
und unter Beriicksichtigung aller Vermégensgegensténde zu steuern.
Zudem hilft das Programm dabei, Abweichungen der geplanten Wert-
entwicklung einzelner Vermégensgegensténde schon friih zu erkennen.

,Beide digitalen Instrumente verbessern die Entscheidungsgrund-
lage fiir Investments, zudem sind sie wichtige Treiber, um Prozesse zu
optimieren und effizienter zu machen. Kurz: Sie verbessern die Innova-
tions- und damit die Zukunftsfahigkeit eines Unternehmens”, sagt Heiko
Beck, Chief Operating Officer der Union Investment Real Estate GmbH.

Voraussetzung fiir eine weitere Digitalisierung auch der Immo-
bilienwirtschaft — und einer der entscheidenden Engpésse auf dem
Weg dorthin — sind aber qualifizierte Mitarbeiter. , Wir brauchen »

.Spots” hieB die Licht- und
Medienfassaden-Installation,
die 2005 ein leer stehendes
Biirogebaude am Potsdamer
Platz temporar ins rechte Licht
riickte. Die digitale Leucht-
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technik sorgte fiir Aufmerk-
samkeit auch bei potenziellen
Mietinteressenten.

bislang oft mit Blick auf das Spitzensegment untersucht und beschrie-
ben worden. Dagegen ist die Transparenz in den Segmenten darunter
deutlich schwécher ausgepragt. Damit diirfte die Digitalisierung auf-
raumen, heiBt es in der Remi-Studie. Und das konnte sich auch auf die
Preise auswirken. Wenn Entscheidungen auf diirrer Datenbasis getrof-
fen werden, kann dies in Preisab- oder -aufschldge von bis zu 10 Pro-
zent miinden, rechnet das [T-Beratungsunternehmen Architrave vor.
Doch nicht nur bei Transaktionen ist die zunehmende Digitalisie-
rung in der Immobilienbranche inzwischen gesetzt. Big Data ist bei
Union Investment in Teilen schon Realitét. Dank Digitalisierung kdnnen
beispielsweise bislang nicht miteinander verknipfte Zahlen in Rela-
tion zueinander gesetzt werden und so neue Erkenntnisse liefern: zum ) .
Beispiel der Energieverbrauch von Hotelimmobilien mit deren durch- l ! LR
schnittlicher Auslastung. Die Analysen und Auswertungen flieBen ins o :\.:“‘ 'u‘ﬁ!.".‘
Risikomanagement. 5 : WS IT—
Mit ImmoRisk nutzt Union Investment eine intern entwickelte, ‘73"""‘:’0""00‘" "f"::" o “!m‘-m..
SAS-basierte Softwarelosung zur Risikomessung auf Objekt- und Port- eQOO0O0Q 1D O
folioebene. Mit ihr Iasst sich eine sogenannte Monte-Carlo-Simulation PR U T R T |
durchfiihren, die komplexe Prozesse nachbildet und mithilfe statisti- J"IJQO“OJ)QO
scher Methoden aus der Wahrscheinlichkeitstheorie verschiedene Risi- (-]
koszenarien durchspielt. So wird es méglich, diverse Rendite-Risiko-
Strukturen zu quantifizieren, was sowohl fachlich als auch vor dem
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»Die Immobilienwirtschaft entwickelt
sich von einer investitions- zu einer
informationsgetriebenen Branche.“

Carsten Lausberg, Professor fiir Immobilien-
wirtschaft an der HFWU Niirtingen-Geislingen

mehr [T-Spezialisten”, sagte zuletzt die Nummer zwei des globalen
Gesundheitskonzerns Johnson & Johnson, Sandra Peterson. Entspre-
chend miissen Talente geférdert und gewonnen werden, auch aus
Disziplinen, denen die Immobilienwirtschaft bislang fremd war. Die
Universitat von Cambridge bietet zum Beispiel schon Kurse fiir , Smart
Cities and Urban Analytics” an, heiBt es in der neuesten Zukunftsstudie
der Royal Institution of Chartered Surveyors, , Our Changing World".

Komplexitat als groBte Herausforderung
Die Hiirden bei der Planung und Gestaltung des digitalen Wandels,
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Zudem sind rechtliche Probleme nicht zu unterschatzen — allen
voran die des Datenschutzes. Ein Beispiel: Im Auto liefern elektronische
Steuergerdte langst eine Vielzahl von Daten Uber das Fahrverhalten
desjenigen, der hinterm Steuer sitzt. Kfz-Versicherer wiirden dies gern
nutzen, um individuell dem Fahrstil des Kunden angepasste Tarife an-
zubieten. Defensive Fahrer wiirden finanziell profitieren. Ahnliches ist
auch in der Immobilienwirtschaft denkbar: Sensoren, die das Energie-
verbrauchsverhalten von Biiromietern messen, konnten diese zwar auf
mogliche Schwachstellen aufmerksam machen und so die Nebenkosten
optimieren. Technisch ware dies kein Problem. Nur — auch rechtlich?
SchlieBlich bedeutete dies — wie auch im Fall des Autofahrers — mehr
Uberwachung, die nicht jedem gefallen diirfte. Denn Daten kénnen
immer auch missbraucht werden.

Vorbild Start-up-Unternehmen

SchlieBlich missen Unternehmen auch bereit und in der Lage sein,
technisch Schritt zu halten. Die IT muss mitmachen, lautet eine wohl-
feile Forderung. 52 Prozent der im Rahmen einer Commerzbank-Stu-
die unter dem Titel ,Management im Wandel. Digitaler, effizienter,
flexibler! " befragten Unternehmen raumten ein, das hohe Tempo der
Entwicklung sei eine Herausforderung — auch finanziell. Da verwun-
dert es nicht, dass 63 Prozent angaben, dass der Mittelstand das
Thema Digitalisierung derzeit eher noch vernachlassige.

Carsten Lausberg, Professor an der Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Nirtingen-Geislingen (HfWU), der sich in einer neuen Studie mit
der Digitalisierung von Geschaftsmodellen befasst, warnt allerdings da-
vor, den Megatrend zu tiberfrachten: , Digitalisierung geht nicht immer
automatisch mit Innovation einher.” Unbestritten sei jedoch, dass sich
,die Immobilienwirtschaft von einer investitionsgetriebenen zu einer
informationsgetriebenen Branche” entwickeln werde. Stefan GroB-
Selbeck, ehemaliger Vorstandsvorsitzender des Online-Jobnetzwerks
Xing und Mitautor der Commerzbank-Studie, macht Firmen der Old
Economy Mut, sich an Start-up-Unternehmen zu orientieren: , Sie set-
zen neue Technologien nicht nur ein, um Produktivitatsfortschritte zu
erzielen. Sie probieren auch Maglichkeiten aus, neue Kundengruppen
und Vertriebswege zu erschlieBen und neue Angebote zu schaffen.”

Wie eine solche Start-up-Mentalitét auch in einem Konzern funk-
tioniert, zeigt der Internetgigant Google. Er stieg unlangst bei einem
Hersteller von Heizungsthermostaten ein. Fiir Stephan Rohloff, Marke-
tingdirektor des Softwareentwicklers Aareon, steht deshalb fest: , In die
Wohnungswirtschaft streckt das Silicon Valley bereits die Fiihler aus.” o
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lluma heiBt der Gebaudekomplex an der Victoria Street in Singapur. 2009 bekam er seine ornamentale Licht- und Medienfassade
(oben links). Das kiinftige Klubhaus St. Pauli am Spielbudenplatz in Hamburg kombiniert Rdume fiir Musik- und Kulturevents mit
Biiroflachen. Einzigartig soll seine Medienfassade sein (oben rechts). An der Ostseite des Grazer Kunsthauses schafft eine Matrix
aus 930 Leuchtstofflampen die Maéglichkeit, Bilder, Filme und Animationen zu zeigen.
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