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Kurzfassung

Die Digitalisierung samtlicher Lebensbereiche ist ein weltweiter Megatrend. Im
Vergleich zu anderen Branchen ist in der Immobilienbranche erst seit wenigen
Jahren ein starkes Wachstum im Segment der sogenannten ,PropTechs®
erkennbar. Die Anwendungsbereiche digitaler Hilfsmittel sind so vielféltig wie die
Immobilienbranche selbst. Eine stark wachsende Anzahl von PropTechs wird als
unterstitzendes Instrument in jeder Phase der Immobilienbewirtschaftung
eingesetzt. Die digitale Revolution hat in vielen etablierten Branchen neue
Potentiale, aber auch starke Zerruittung aufgeworfen. Plattformen wie Airbnb oder
Uber sind mit Abstand Weltmarktfihrer in der Anzahl jahrlicher Nachtigungen oder
Personentransporte, ohne ein einziges Hotelzimmer oder Taxi selbst zu besitzen.
Vor dem Hintergrund der permanenten und schnell voranschreitenden
Innovationen im Bereich von PropTechs sollen in dieser Masterthesis die
Auswirkungen der Digitalisierung auf die Immobilienbranche und mogliche
Veranderungen im Immobilien-Nutzer und -Konsumentenverhalten erlautert
werden. Die Arbeit wird das grof3e Bild der Digitalisierung und der von ihr weltweit
bisher verursachten Veranderungen im Kommunikations-, Konsum- und in weiterer
Folge Denkverhalten erdrtern. Anhand einer Marktrecherche werden das
Wachstumspotential sowie die globalen und lokalen Potentiale und Risiken von

PropTechs aufgezeigt werden.
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1 Einleitung

Die Digitalisierung hat eingreifende Veré&nderungen in der Lebensweise der
Menschheit innerhalb von wenigen Jahren mit sich gebracht. Durch diesen
technologisch bedingten Wandel ergeben sich neue Mdglichkeiten, wie sich das
menschliche Leben gestalten lasst. Diese Veranderungen reichen nicht nur von der
Art des Kommunizierens, der Informationsbeschaffung und -verarbeitung Uber
Einkaufs- und Wahlverhalten, sondern haben direkten Einfluss auf Formen des
Wohnens und Arbeitens. Fur die Immobilien- und mit ihr verbundene Branchen sind
innerhalb weniger Jahre unzahlige Innovationen entstanden, welche in jedem
Bereich und in jeder Phase des Immobilienzyklus neue Madglichkeiten,
Arbeitsweisen und damit verbundene Chancen und Risiken erzeugten. Diese Arbeit
setzt sich zum Ziel, die Veranderungen durch die Digitalisierung auf relevante
Bewertungskriterien herunterzubrechen und bestehende immobilienspezifische

Anwendungen und Produkte auf diese zu (berprtifen.

1.1. Motivation

Die Autorin der Arbeit ist in ihrem beruflichen Umfeld dazu angehalten, sich mit
gewichtigen und relevanten Entwicklungen in der Immobilienbranche
auseinanderzusetzen, sie zu beobachten, zu analysieren und zu hinterfragen,
inwieweit gewisse Erneuerungen und Trends welche Akteure und welche Phasen

des Immobilienzyklus beeinflussen kénnen.

1.2. Problemstellung

Die zentrale Forschungsfrage umfasst welche Vorteile sich national als auch
international aus der Digitalisierung der Immobilienbranche ergeben, sowiewelche
eventuellen Nachteile und Gefahren rechtzeitig identifiziert und welchen

entgegengewirkt werden sollte.

Hierbei wird ebenfalls analysiert, ob durch die digitale Veranderung bei einzelnen
Berufsfeldern womdglich ein Umdenken stattfinden muss, um auch in Zukunft eine

Daseinsberechtigung zu haben.
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1.3. Struktur der Arbeit

Im ersten Kapitel der Arbeit werden einleitend die Motivation, die Problemstellung,

die Struktur der Arbeit und die methodische Vorgangsweise dargestellt.

Das zweite Kapitel ,Der Zeitgeist der geteilten Nutzung® dient der
Auseinandersetzung mit dem Wandel der Immobilienbedirfnisse von Menschen in
Anbetracht der Digitalisierung und welche neuen Mdglichkeiten des Wohnens,
Arbeitens und Lebens sich durch das Internet und diverse Startups ergeben haben.
Dabei sollen Trends dargestellt und der Zeitgeist untersucht werden.

Im dritten Kapitel werden in Anlehnung an die einzelnen Phasen der
Immobilienprojektentwicklung neue technische Mdoglichkeiten durch einzelne
nationale und internationale digitale Anwendungen (in weiterer Folge ,PropTechs*
genannt) betrachtet. Dabei werden die erlangten Vorteile und die méglichen

Gefahren dargestellt, die sich fur die Nutzer dieser Anwendungen ergeben kénnen.

AbschlieRend werden im letzten Kapitel die gewonnenen Erkenntnisse dargelegt,

artikuliert und die zentrale Forschungsfrage beantwortet.

1.4. Methodische Vorgangsweise
Zur Beantwortung der Fragestellung dieser Arbeit werden diverse

wissenschaftliche Methoden herangezogen. Es liegt in der Natur der Thematik,

dass die Erkenntnisse mitunter tberwiegend online zusammengetragen werden.
Um ein ganzheitliches Bild zu erhalten, werden folgende Schritte notwendig sein:

e Sammlung und Erhebung von Informationen auf Websites diverser Startups,
PropTech Blogs und ahnlichen fachspezifischen Onlinequellen

¢ Recherche und Auseinandersetzung mit signifikanter Fachliteratur

e Teilnahme an PropTech Events, da es aufgrund der Aktualitat des Themas
zurzeit zahlreiche Veranstaltungen gibt, bei denen die Materie behandelt und
neue Erkenntnisse prasentiert werden

e Jlaufende Beobachtung neuer Firmen und Markteintritte durch Blogs,
Informationsdienste und Fachzeitschriften

¢ Informationsbeschaffung bei Firmen und Akteuren mit einschlagigem Wissen
(Business Angels, Crowdinvesting Plattformen, Analysten, Akquisiteure,

Immobilienentwickler, 0.A.)
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2 Der Zeitgeist der Geteilten Nutzung

Bevor Uber die Immobilienbranche im Detail ausgefiihrt werden kann, empfiehlt es
sich, nicht nur digitale, sondern auch reale Ver&nderungen der essentiellsten

Akteure zu belichten.

Alle Entwicklungen, Planungen, Bewertungen, Bautatigkeiten, Finanzierungen und
Bewirtschaftungen setzen voraus, dass es fur diese Immobilien jeweilige Nutzer
geben wird. Diese Nutzer sind Menschen mit Bedurfnissen, welche unter anderem
Lebensraum, Wohnraum, Arbeitsflachen, Infrastruktur, Orte des Lernens, des
Miteinanderseins, der Entfaltung, der sportlichen Betatigung, der Erholung oder
Genesung bendtigen. Die Digitalisierung setzt bereits an diesem Punkt ein. Noch
bevor Software Programme erlautert werden kénnen, die beispielsweise helfen
Bautatigkeiten zu koordinieren, , gilt es zu verstehen wie und wo Menschen leben

mochten, deren Bedirfnisse ebenfalls konstantem Wandel unterworfen sind.

Vor der Modernisierung der Transportmdglichkeiten war es blich, in unmittelbarer
Nahe zum Arbeitsplatz zu wohnen. Durch die Beschleunigung der
Transportmoglichkeiten konnte man pendeln, Saisonarbeit finden oder

international agieren und von einem Termin zum néchsten fliegen.

Die Digitalisierung hat es ermoglicht, viele Tatigkeiten des Alltagslebens bis hin zur
Arbeit vollkommen ortsunabhéangig zu verrichten. So sind sogenannte
Digitalnomaden durch ihre Arbeitsweise nicht langer ortsgebunden, koénnen die
Welt erforschen und ihr Blro an einem frei wahlbaren Ort aufschlagen , der nicht

von ihrem Arbeitgeber/Klienten vorgegeben wird.

Diese erhohte raumliche Mobilitat erdffnet viele Moglichkeiten, die Uber eine
vergleichsweise klassische Anmietung einer Wohnung oder eines Hotelzimmers

hinausgehen.

Die umfassende Vernetzung durch Kommunikation und Information ermdglicht es
Wohnungseigentiimern und —mietern ihre Immobilien durch Plattformen direkt und
unburokratisch, kurz- oder langfristig, an den Endkunden zu vermieten. Von Airbnb?
und HomeAway? bis hin zu Luxusanbietern von Serviced Apartments fir Expats
werden weltweit und transparent Liegenschaften nicht nur vermittelt, sondern auch

qualitativ bewertet (,gerated) und preislich ohne Verzerrungen vergleichbar.

vgl. www.airbnb.com
2vgl. www.homeaway.at
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Bei HomeExchange?® wird fuir Unterkiinfte in den Ziellandern nicht monetéar bezahlt,
sondern auf Basis der Tauschwirtschaft. Das eigene Heim wird zum tauschbaren
Gut. Man kann direkt mit einer beliebigen Person Wohnung oder Haus tauschen
oder sein eigenes zur Verfiigung stellen, dafir eine gewisse Punkteanzahl erhalten
und diese dann eintauschen wenn man selbst wieder HomeExchange nutzen

mochte.

Daruiber hinaus gibt es Nutzer, die aus dem Shared Economy Modell gar keinen
finanziellen Nutzen ziehen, sondern Fremden voéllig entgeltios eine
Schlafmdglichkeit anbieten mochten. Plattformen wie Couchsurfing* vermitteln
Reisende an Ortsansassige, die ihr zu Hause zu 6ffnen und zu teilen bereit sind.

Dies veranschaulicht eine erste Form des ,Co-Livings*.

Co-Living beschreibt eine neue Art des Miteinanderlebens. So muissen nicht
zwangslaufig Familien, Paare, Freunde, Studienkollegen oder Bekannte
zusammenziehen, sondern es konnen Fremde zueinander finden, die aus
finanziellen und/oder sozialen Griinden es vorziehen, in einer Gemeinschaft zu
leben. Da sowohl die Anzahl der Singlehaushalte® als auch deren Wohnkosten®
steigen, lassen sich die Kosten auf diese Art minimieren. Ebenso wird die Grol3e
der eigenen Wohnraume minimiert’, da durch Co-Living Einheiten effizienter
gestaltet werden kann. Der Fokus wird vielmehr auf die Gemeinschaftsraume

gelegt, die immer gréRer und umfangreicher werden.

3Vgl. www.homeexchange.com

“Vgl. www.couchsurfing.com

Svgl.
https://lwww.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bevoelkerung/hau
shalte_familien_lebensformen/haushalte/index.html

svgl.
https://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/wohnkost
en/index.html

vgl.
https://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/wohnsitua
tion/index.html
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e
Abbildung 1: Bsp. Eigener Wohnraum anhand Co-Living Anbieter WeLive® (Quelle: WeLive
Unternehmenswebsite)

Abbildung 2: Bsp. Gemeinschaftsraum anhand Co-Living Anbieter WeLive® (Quelle: WeLive

Unternehmenswebsite)

8 Vgl. https://www.welive.com/
9 Vgl. https://www.welive.com/
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Abbildung 3: Bsp.2 Gemeinschaftsraum anhand Co-Living Anbieter WeLive'® (Quelle: WeLive
Unternehmenswebsite)

Solche Modelle gab es bereits bei klassischen Wohngemeinschaften, deren
Bewohner durch Zeitungsannoncen zueinander fanden. Die voranschreitende
Digitalisierung erweitert ortlich - als auch sinnhaft - die Mdoglichkeiten des

Miteinanderlebens und Zueinanderfindens.

Co-Living Anbieter wie welive!* oder ollie’> werben vor allem mit
Gemeinschaftsaspekten. Die kostensparenden Vorteile stehen nicht im
Vordergrund. Diese neue Art von Wohngemeinschaften ladt zum Sozialisieren ein,
sie ermuntert Austausch, gemeinsames Kochen und Verweilen in den ausladenden
Gemeinschaftsrdumen. Viele Einheiten besitzen auch eine Lounge, einen
Fitnessraum, Dachterrassen oder einen eigenen Co-Working Raum bis hin zu
gemeinsamen Yogaraumlichkeiten oder gemeinsamen Gemusebeeten und
Krautergarten, samt Stallungen fur Nutztiere wie Hihner. Urban Gardening nennt
sich dieser Trend, der weitmehr als eine moderne Erscheinung ist, sondern
vielmehr als eine Annéaherung an die urspringliche Lebensform des Menschen als

Selbstversorger gesehen werden kann.

0vgl. https://www.welive.com/
11vgl. www.welive.com
12ygl. www.ollie.co
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Manche Silicon Valley Co-Living-Spaces werben offen damit, dass die Bewohner
ausschlieR3lich Griinderpersonlichkeiten und technologieaffin sind. Das Geb&ude
wird als Hub angesehen, eine Brutstétte und Drehscheibe fir Innovation und

Entwicklung.

Die wachsende Gemeinschaft von Digitalnomaden, die nicht nur durch eine digitale
Anzeige ein WG-Zimmer finden und beziehen, sondern viel flexibler sein kdnnen,
bereist die Welt oder verbringt beispielsweise eine lange Zeit an einem exotischen,
abgelegenen Ort. Die Anonymitat wechselnder Hotelzimmer und Hostels und die
damit verbundene Einsamkeit hat dazu gefiihrt, dass Plattformen wie Roam?®® einen
Mietvertrag anbieten, der es ermdglicht sich variabel zwischen einer Woche bis hin
zu unbefristeter Aufenthaltsdauer in einer Liegenschaft der zeitgendssisch luxurios
eingerichteten Dependancen (zurzeit in San Francisco, London, Bali, Miami und

Tokyo) niederzulassen.

Abbildung 4: Roam Co-Living Space in Bali (Quelle: Roam Unternehmenswebsite)

13vgl. www.roam.co
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Durch das Branding, den Mietvertrag, die wiederkehrenden Gesichter und weitere
identitatsstiftende Elemente verspricht man sich, in der Ferne emotional in einer
Gemeinschaft anzukommen und kein anonymer Reisender zu sein. Somit kann die
wachsende Mobilitat und das barrierefreie Arbeiten als ein positives Ergebnis der
Digitalisierung gesehen werden. Die daraus resultierenden Gefahren der
Vereinsamung versucht diese Gemeinschaft selbst im Keim zu ersticken, indem sie

sich vernetzt, unterstitzt und aktiv neue Lebensmodelle schafft und mitgestaltet.

Was sich bei dieser Generation und Subkultur, mitunter durch die Finanzkrise 2008
hervorgerufen, herauskristallisiert, ist eine Tendenz zum Teilen von Gltern und
Informationen*. Besitz ist nicht mehr vorrangiges Statussymbol, sondern die
eigenen Erlebnisse, kultivierter Konsum und Wissen das beweisen soll, dass man
zur Avantgarde gehort!®. Konsumenten verzichten seitdem zunehmend auf eigene
Autos. Sie meiden gebrandete Taxis bei denen sie auf anonyme Fahrer treffen die
sie nicht bewerten kdnnen. Sie nutzen lieber car2go!® oder bestellen sich ein
Uber'’, bei dem sie wissen wer sie abholt, bei dem sie ihre Route digital mit
Vertrauenspersonen oder den Fahrpreis mit Mitfahrenden teilen kénnen. Das
Teilen vermittelt, gegentber der Anhaufung von eigenem Besitz, auch ein Geflhl

von Nachhaltigkeit und Freiheit!8,

Ebenso werden Arbeitsplatze geteilt. Anstatt sich ein eigenes Bliro zu mieten oder
auf willkirrliche Hotel Lobbies oder Kaffeehauser angewiesen zu sein, sind Co-
Working-Spaces immer gefragter. Der Trend stammt direkt aus der Startup Szene
aus ,2006 in den USA, an Orten mit einer hohen Dichte an Unternehmen der
Informationstechnologie, wie beispielsweise in San Francisco, dem Silicon Valley
und New York}*“. Dabei lasst sich durch gemeinsam genutzte Raumlichkeiten,
ebenso wie bei Airbnb und Uber Geld sparen. Darliber hinaus spielen auch soziale
und wertschdpfende Aspekte dabei eine wichtige Rolle. Je nachdem in welchem
Stadium eines Startups man sich befindet, gibt es in Wien unterschiedliche Co-

14vgl. https://www.nytimes.com/2014/08/30/upshot/is-owning-overrated-the-rental-
economy-rises.html?partner=rss&emc=rss&abt=0002&abg=0http://

15vgl. https://www.zukunftsinstitut.de/artikel/friedhof-der-statussymbole/

16Vgl. www.car2go.com

17vgl. www.uber.com

18ygl. Vgl. Schneider (2013): Sharing Economy — Leihen, teilen, tauschen anstatt besitzen
gilt als Megatrend

Bvgl. Vgl. Miller (2013): Coworking Spaces — Urbane Raume im Kontext flexibler
Arbeitswelten
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Working-Spaces bei denen man auf Gleichgesinnte trifft mit denen man sich

austauschen kann.

So ist weXelerate?® in Wien ein Treffpunkt fur fortgeschrittene Startups, Investoren
und Mentoren, die sich eher langfristig einmieten und auf einem
hochprofessionellen Niveau agieren, wahrend beispielsweise im Kommod#*
tendenziell kiinstlerische und freigeistige angehende Unternehmer im entspannten

Kaffeehausambiente anzutreffen sind.

Bei den vielen unterschiedlichen Events in Wien, die durch soziale Medien wie
Facebook?? oder Instagram?® geteilt werden, treffen dann unterschiedliche Akteure

der Startup Szene branchen- und professionalitatsniveautbergreifend aufeinander.

Dass die Energie, Kreativitat und der Austausch mit gleichgesinnten Zeitgenossen
fur das eigene Schaffen genutzt wird, ist bereits aus der Vergangenheit bekannt.
Ein beriihmtes Beispiel aus der Popkultur sind etwa die Residential Hotels der Beat
Poeten, Rock/Punk Musiker und anderer Kinstler zwischen 1950 und 1980. Das
Chelsea Hotel in New York beispielsweise beherbergte, teilweise jahrelang und
zeitgleich, Allen Ginsberg, Andy Warhol, Edie Sedgwick, Arthur Miller, Dylan
Thomas, Janis Joplin, Bob Dylan, William Burroughs, Jack Kerouac, Timothy Leary,
Leonard Cohen, Nico, Joni Mitchell, Mitglieder der Band Jefferson Airplane, Yves
Klein, Sex Pistols’ Sid Vicious und seine von ihm in diesem Hotel ermordete
Freundin Nancy Spungen. Viele Kinstler erwahnen in ihren Liedern dieses Hotel
als Ort der Inspiration, kurioser Begegnungen oder des Austauschs mit
Gleichgesinnten. Andere Beispiele sind das Chateau Marmont in Los Angeles und
das Beat Hotel in Paris als auch die Kaffeehauskultur, ganz gleich ob in Wien,
Belgrad, Budapest, Prag oder Paris, als das historische Pendant des Coworking-

Space als kreativer Hub fiir Schaffende.

Nicht nur Residential, Hospitality und Office sind heutzutage vom Zeitgeist des
Teilens betroffen. Auch im Retail spiegelt sich dieser Trend wieder. National und
international lasst sich beobachten wie beispielsweise Pop-Up Nutzungen und -
Events immer haufiger veranstaltet werden. Wé&hrend vor einem guten Jahrzehnt
erste Versuche nach diesem amerikanischen Vorbild in Wien hauptsachlich durch

Jungunternehmer genutzt wurden, die sich noch keine eigenen Geschaftsflachen

20vgl. www.wexelerate.com
21vgl. www.daskommod.at
22\/gl. www.facebook.com
23Vgl. www.instagram.com
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leisten konnten, lasst sich vermehrt beobachten wie diese Form des Verkaufens

als Branding und Marketing Tool etablierter Marken eingesetzt wird.

Der FESCH'MARKT beispielsweise ,bringt Osterreichs junge Kreative direkt aus
ihren Ateliers auf einen urbanen Markiplatz, wird dabei zum Festivalevent der
unabhdngigen Kreativszene und vereint Kunst, Design, Food, Lifestyle und Partys.
Mit Gber 220 Nachwuchstalenten, Kiinstlern, Junggastronomen und Kreativen
werden Wien, Graz, Feldkirch und Linz zum Umschlagplatz fir Ideen und das
Marktfestival zur Convention fiir junges Design — und das bereits 7 x im Jahr“.?*

Hierbei ist anzumerken, dass sich teure etablierte Marken ebenso als Aussteller zu
solchen Veranstaltungen anmelden und Betreiber von Veranstaltungs- und

Ausstellungsrdumen ein groRes Interesse an diesen Veranstaltungen haben.

Die Locations versprechen sich von der Beherbergung des Feschmarkts mitunter
den Zuspruch einer Zielgruppe die viele Opinion Leader und Influencer unter sich
hat.

Immobilienentwickler haben den Shared Economy Zeitgeist ebenso fir sich
entdeckt und gehen gerne Synergien mit der Kunst- und Kulturszene ein.
Abgesehen davon, dass geplante Zwischennutzungen eine gute Mallnahme gegen
unkontrollierte schadhafte Nutzungen leerstehender Immobilien sind, sucht man
sich zeitgeméRe Kooperationen aus, die den eigenen Geschmack widerspiegeln
und das gelebte Brand Image férdern sollen.

So hat SORAVIAZ im leerstehenden Gebaude des alten Hauptpostamts in der
Postgasse im 1. Wiener Gemeindebezirk die offiziellen Feierlichkeiten rund um das
Wiener Filmfestival Viennale?®, ein Pop-Up-Café des Traditionsmobeldesigners
Thonet?” und zahlreiche urbane Artists in Residence beherbergt. Ebenso wurde als
Zwischennutzung in der Alten Remise Wolfganggasse in Wien Meidling ein Pop-
Up-Restaurant der Spitzengastronomen rund um den Taubenkobel?® er6ffnet. Der
Hintergrund solcher Kooperationen ist nicht profitorientierter Natur, sondern

gelebter Zeitgeist.

24Vgl. http://www.feschmarkt.info/feschfacts/
25Vgl. www.soravia.at

26\V/gl. www.viennale.at

21vgl. www.thonet.de

28Vgl. www.taubenkobel.com
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Abbildung 5: Taubenkobel & SORAVIA Pop Up LokvogeF? (Quelle: Facebook Taubenkobel)

Pop-Up-Nutzungen werden auch als Teil des Immobiliendevelopments selbst
eingesetzt. So konnte mit dem Pop-Up Club DIE KANTINE® beispielsweise ein bis
dato unbekannter Ort in Wien, das ehemalige Hauptzollamt in der Schnirchgasse
9-9a im 3. Wiener Gemeindebezirk, einer breiten Masse auf subtile Art und Weise
bekannt gemacht und somit eine ,Adresse” fir das nachfolgende Projekt ,TrllIple®

gebildet werden.3!

In der Gastronomie lasst sich der Shared Economy Geist nicht nur bei Festivals
und Zwischennutzungen beobachten, sondern auch bei den zurzeit sehr
angesagten Food Trucks. Wie man es von mobilen Eisverkaufern friher kannte,
werden aktuell beliebte Speisen durch die Stadt gefahren und an wechselnden
Ortlichkeiten verkauft. Vorgekocht und zwischengelagert wird in groRRen
Gemeinschaftskiichen, danach fahren die mobilen Unternehmer an einen

bestimmten Ort um dort ihre Produkte zu verkaufen.

29 Vgl.
https://www.facebook.com/sternefresserde/photos/a.10156938006662427/101569380449
17427/?type=3&theater via www.taubenkobel.com

30vgl. http://www.diekantine.co.at/

31vgl. https://triiiple.at/
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Andis Arancini®? beispielsweise ist ein Wiener Startup, das sizilianisches Streetfood
an wechselnden Ortlichkeiten in der Stadt verkauft. Durch die geteilten Kiichen
lernen sich unterschiedliche Food Truck Besitzer untereinander kennen, tauschen
sich aus, beraten sich, erfahren von guten und weniger guten Standorten und
verhelfen einander zu Buchungen, wenn ein Auftraggeber bei einer
GroRveranstaltung beispielsweise weitere Food Trucks bendtigt. In den sozialen
Medien werden die Standorte geteilt, sodass interessierte Kunden wissen, wann

die Food Trucks wo anzutreffen sind.

Bei all diesen Beispielen von Shared Economy lasst sich beobachten, dass
vermeintlich neue und moderne Entwicklungen in gewisser Weise eine Sehnsucht
zu den ursprunglichen Lebens- und Arbeitsformen widerspiegeln. Gewisse
Subkulturen sehnen sich nach einer Gemeinschaft, nach einem nomadenhaften
Leben, mehr Flexibilitat oder mobiler Dienstorte®. Investoren,
Immobilienentwickler, Planer und Makler, die den Markt aufmerksam beobachten,
konnen diese Trends erkennen und in die Konzeption und Vermarktung

miteinbeziehen.

32V/gl. www.arancini.at
33vgl. https://www.zukunftsinstitut.de/artikel/die-neue-wir-kultur/ und
htps://www.derstandard.at/story/2000065410034/co-working-co-housing-das-neue-wir
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3 Digitale Tools in der Immobilienwirtschaft

In der analysierten Fachliteratur konnte keine einheitliche Definition fir die Phasen
der Immobilienentwicklung gefunden werden®*. Fur eine exemplarische Darstellung
einiger, bzw. der popularsten digitalen Anwendungen in der Immobilienbranche

wird in diesem Kapitel folgende Struktur gewahlt:

- Suche, Analyse und Bewertung von Liegenschaften

- Finanzierung, Investment, Portfoliomanagement & Exit
- Planung, Bau und Projektmanagement

- Marketing und Vertrieb

- Betrieb und Nutzungsphase

Als Erganzung dazu wird die Thematik der sogenannten ,Smart Buildings® in einem

eigenen Kapitel behandelt.

Dabei werden jeweils auch die Mdglichkeiten und potentiellen Nachteile
veranschaulicht, die sich fir die Kunden dieser Unternehmen, als auch fur die

Gesellschaft, herauskristallisieren lassen.

3.1.Suche, Analyse und Bewertung von Liegenschaften

Der traditionelle Screeningprozess von Immobilien, die den jeweiligen Suchkriterien
entsprechen, ganz gleich ob fir private Zwecke oder Projektentwicklung, hat durch
die Digitalisierung neue Facetten erhalten. Diverse Applikationen bieten verstarkte

Transparenz und Nachvollziehbarkeit Giber Objekte und ganze Markte.

Die Tatsache, dass Informationen, Marktberichte und Auswertungen nicht nur bei
Fachleuten aufliegen, sondern online fir jedermann abrufbar sind, ist ein
wesentlicher Fortschritt aus der Digitalisierung. Statistiken und Marktberichte von
professionellen Immobilienexperten wie beispielsweise EHL* ,CBRE®® oder JLL*

sind fUr eine sachgerechte Interpretation der vorhandenen Informationen dennoch

34Vgl. Bone-Winkel (1994): Das strategische Management von offenen Immobilienfonds
unter besonderer Bericksichtigung der Projektentwicklung von Gewerbeimmobilien;
GEFMA fir Facility Management 2004;

Heuer/Nordalm (1996): Die Wohnungsmarkte im gesamtwirtschaftlichen Gefluge;
Isenhofer/Vath (2000): Lebenszyklus von Immobilien;

Plattner (1988): Real Estate Investment;

Rottke (2007): Immobilienzyklen und Immobilien-Portfoliomanagement

35Vgl. www.ehl.at/research

36\V/gl. https://www.cbre.at/de-at/research-und-reports

37vgl. http://www.jll.eu/emea/en-gb/research
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eine wesentliche Saule, da es Analysten und Experten bedarf, die vorhandene
Daten richtig deuten, querdenken und in Zusammenhang zueinander bringen
konnen um den Markt zu veranschaulichen und Entwicklungen vorhersehen zu

konnen.

Ein Osterreichisches Unternehmen und Mitgriinder der apti Austrian PropTech
Initiative®®, welche unter anderem die marktfiihrenden Veranstaltungen FUTURE:
PropTech Vienna*® organisiert, ist Checkmyplace.com*. Das Unternehmen
SORAVIA hélt 46% der Anteile an diesem Startup.** Ein Checkmyplace.com
Report ,bietet [...] auf Knopfdruck und binnen weniger Minuten [...] eine
umfangreiche, fachlich aussagekréftige und leicht lesbare Immobilien-/
Standortbewertung, die hunderte = Umgebungsfaktoren wie Demografie,
Infrastruktur, Verkehr, Klima, Ldrm und Luft, Einkommensverteilung in der
Nachbarschaft sowie monetdre Vergleichswerte (Preisspiegel fir Mieter und

Kéufer) u.v.m. berticksichtigt“.*?

Mit SIGNA Innovations* ist ein weiterer Osterreichischer Developer als Investor in
Tech-Ldsungen vertreten. ,SIGNA sieht die Digitalisierung als Chance und will
dabei zum Vorreiter und Treiber digitaler Services und neuer Geschéftsmodelle
werden. Ziel ist es, Start-ups und deren Geschéftsmodelle mit Kapital, eigenen
Ressourcen, Know-how und Netzwerk aufzubauen, zu beschleunigen und

innovative Produkte in die Wertschépfungskette von SIGNA zu integrieren.

Innovationen wie Smart Data, Blockchain oder auch Building Information Modeling
stellen keine Gefahr fir das eigene Geschéftsmodell dar. Vielmehr sind sie ein
Mehrwert fir erhéhte Transparenz, Planungssicherheit, Geschwindigkeit und
Einsparungen. SIGNA Innovations will in innovative Ideen, Plattformen und
Geschéftsmodelle mit Immobilienbezug investieren und sowohl von Tech-
Lésungen als auch von Nutzungs- und Servicemodellen profitieren. Dabei stehen
nicht nur interessante Returns im Fokus, vielmehr will SIGNA zum
Innovationsfihrer werden. SIGNA beobachtet daher Zukunftstrends und versucht,
Trendentwicklungen frihzeitig in das Kerngeschéft zu implementieren.

38Vgl. www.apti.at

39Vgl. www.proptechvienna.com

40Vgl. www.checkmyplace.com

4Vgl. https://lwww.soravia.at/investment/cmp/

42V/gl. https://www.checkmyplace.com/business/product/myplace_report
43Vgl. www.signa.at/de/realestate/signa-innovations
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Dabei gilt es nicht nur Neues zu entdecken: Vielmehr muss das eigene
Geschéftsmodell stdndig hinterfragt werden. Die Digitalisierung ist definitiv
beeinflussend und kann auf einzelne Prozesse im Unternehmen auch disruptiv
wirken. Ein solches Umdenken erfordert dabei auch viel Geduld auf allen Seiten,
denn Digitalisierung ist auch Change-Management. Mitarbeiter, aber auch
auBenstehende Dritte wie Kunden oder Auftragnehmer missen von den
Anderungen (iberzeugt werden. Angste und Vorurteile miissen auf allen Seiten
abgebaut werden. Gefragt sind daher eine klare, Ubergeordnete Strategie,
ineinandergreifende MalBBnahmen und feste Verantwortlichkeiten im Unternehmen.
Die Digitalisierung muss zu einem Kernmotiv der Unternehmensentwicklung
werden. Nur agile und innovative Unternehmen antizipieren die kiinftige
Wettbewerbssituation und sich dndernde Kundenbedtirfnisse und schaffen es so,

auch auf einem volatilen Markt zu bestehen*“*

Plattformen wie IMMOunited* liefern mittlerweile per Knopfdruck Informationen
Uber gegenwartige vergleichbare Liegenschaftstransaktionen, Verkaufspreise und
relevante Statistiken. Die Daten werden hierbei nicht zuerst gesammelt, studiert
und zusammengefasst wie es bei Marktberichten der Fall ist. Sie aktualisieren sich

laufend selbst und bilden somit zeitgleich die Realitat ab.

IMABIS?* ist eine Metaplattform die Auskunft dartiber gibt wie lange eine Immobilie
in Osterreich/Deutschland bereits am Markt ist, von wie vielen Maklern und auf wie
vielen Plattformen sie inseriert wird und wie sich der Preis entwickelt hat. Daraus
konnen sowohl private Endnutzer, als auch Immobilienentwickler grof3en Nutzen
ziehen. So lassen sich Off-Market-Deals leichter als solche identifizieren, wenn es
mitunter ausschlaggebend sein kann schnell zu akquirieren bevor sich die
Nachricht um das zu verkaufende Objekt verbreitet. Ebenso erkennt man
Liegenschaften, die bereits lange am Markt sind und bei denen der Kaufpreis
beispielsweise immer weiter gesenkt wurde. Hierbei kbnnte die Markttransparenz
und das kollektive Gedachtnis dahingehend in den Markt eingreifen, dass solch
eine Information abschreckend und zugleich ein Motivator sein kann, die eigene

Feasibility Study zu hinterfragen.

Als potentielle Gefahr kann hierbei erwdhnt werden, dass Einschatzungen repliziert

werden und einzelne Akteure sich von der Meinung der Masse manipulieren lassen

44Vgl. https://lwww.signa.at/de/realestate/signa-innovations/
45Vgl. www.immounited.com
46Vgl. www.imabis.com
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koénnten. Eine Immobilie, die am Markt lange ignoriert und als zu teuer eingeschatzt
wurde, kann sich durch einen Entwickler mit einer Vision und einem innovativen

Konzept als gutes Investment herausstellen.

Somit lasst sich zusammenfassen, dass solche Tools als Regulativ der eigenen
Annahmen dienen koénnen, aber die menschliche Analyse und Konzeption nicht

Uibernehmen koénnen.

Vor einer ersten Besichtigung erméglichen Google Maps*’ und Google Earth*®

einen ersten virtuellen Spaziergang durch die Nachbarschaft.

Dank 3D Mapping und Virtual Reality Anbietern lasst sich dartiber hinaus ohne
physischer Anwesenheit die Liegenschaft selbst virtuell betreten, wahrend man

sich im realen Leben auf einem anderen Kontinent befinden kénnte.

Eine Gefahr bei der Beniitzung solcher Fernanalysen ist dann gegeben, wenn sie
dazu verleitet, dass auf Lokalaugenschein verzichtet wird. Solche Anwendungen
konnen eine zeitsparende Unterstitzung beim Vorselektieren darstellen, da sich
Liegenschaften manchmal ohne einer Besichtigung ausschlieRen lassen. Sie
konnen dabei eigenstandige Bewertungen, Einpreisungen und Begehungen nicht
ersetzen, da es gewisse Ausschlusskriterien und potenzielle Abschlage bei
Immobilien gibt, welche nur das geschulte menschliche Auge erkennen kann. Eine
Schweinezucht als Anrainer, geschutzte Tierarten am Baugrund, ein Nachtclub in
der Nachbarschaft oder im hauseigenen Erdgeschoss/Keller und ahnliche Faktoren
kénnen den Verkehrswert einer Liegenschaft mafigeblich beeinflussen oder die
vorhergesehene Konzeption ganzlich verhindern. Die Substanz eines Gebaudes,
der bauphysikalische und technische Zustand und die allgemeine Bauqualitat vor

Ort lassen sich nicht digital inspizieren.

Eine professionelle Due Diligence kann durch digitale Anwendungen effizienter
gestaltet werden, ist jedoch auf persdnliche Analyse insofern angewiesen, als dass
beispielsweise Anbieter wie Checkmyplace.com oder IMMOunited keinen Zugang
zu Zinslisten haben und somit Overrent und Underrent nicht ermitteln kdnnen, was
einen erheblichen Einfluss auf den Verkehrswert und somit den Kaufpreis einer

Immobilie hat.

Im Zuge einer Due Diligence ist die Auswertung von Objektunterlagen eine

wesentliche Aufgabe. Die dazu erforderlichen Unterlagen kdnnen physisch

47Vgl. www.google.com/maps
48Vgl. www.google.com/intl/de/earth/

16


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek
http://www.google.com/maps
https://www.google.com/intl/de/earth/

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

Uibergeben werden oder per Email versendet werden. Dies stellt meist aufgrund der
DateigrofRenbeschrankungen technische Hirden dar. Eine digitale Innovation in
diesem Bereich ist das sogenannte Filehosting. Dabei werden einzelne Dateien
oder ganze Datenordner bei einem Anbieter hochgeladen. Der Empfénger erhalt

dann einen Downloadlink und kann sich die Dateien runterladen.

Eine dieser Anbieter ist WeSendit**. Auf der Website dieses Datennetzwerks findet
sich folgende Graphik, die die historische Entwicklung des Filehosting abbildet.

FOR S

1969 Floppy Disc 1989 CD 1996 USB Stick 2001 DVD Cloud 2014 WeSendit

Abbildung 6: Historische Abbildung des Filesharing®® (Quelle: Wesendit Unternehmenswebsite)

Die Abbildung endet mit 2014 und der Erfindung von WeSendit. Die Digitalisierung
machte dort jedoch nicht halt. Mittlerweile gibt es Anbieter, die sich auf Datenrdume

spezialisiert haben und viele Funktionen abseits des reinen Filesharing anbieten.

Drooms®! ist eine Datenraumldsung die den gesamten Due Diligence Prozess klar
strukturiert und somit den Arbeitsprozess beschleunigt und erleichtert. Der
transparente, benutzerfreundliche Aufbau ermdéglicht dem Nutzer eine intuitive
Handhabe. Samtliche Listen und Inhaltsverzeichnisse sind umfassend
vorinstalliert, kbnnen aber willkirlich editiert werden. Bereits gesichtete Dokumente
werden als ,gelesen” markiert. Wenn weitere Dokumente nachtraglich hochgeladen
werden, wird eine Benachrichtigung versendet. Datenbléatter kdnnen erstellt,
Lesezeichen gesetzt und Notizen hinzugefiigt werden. Der Ersteller des
Datenraums kann entscheiden ob die hochgeladenen Unterlagen vom Empfanger
lediglich gesichtet, gesichtet und ausgedruckt oder gesichtet, ausgedruckt und
abgespeichert werden dirfen. Die einzelnen Dokumente werden automatisch mit
Wasserzeichen versehen, sodass eventuelle Missachtungen von
Verschwiegenheitsvereinbarungen leichter nachvollzogen werden kdnnen.

Daruiber hinaus stellt der Anbieter einen 24h Kundensupport zur Verfiigung.

Envelope® ist ein amerikanischer Anbieter, der durch analytische Algorithmen und

3D Modellierung Projektpotentiale virtuell identifizieren kann. Beispielsweise

49Vgl. https://www.wesendit.com/
S0vgl. https://www.wesendit.com/
51vgl. https://drooms.com/de
52vgl. http://fenvelope.city
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werden stadtebauliche Strukturen grof3flachig Uber den Bestand gelegt um
ausbaufahige Liegenschaften zu erkennen. Die Anwendung wurde in New York
getestet und das Unternehmen besagt auf der Website, dass sie somit auch fir die

komplexeste aller urbanen Bedingungen geeignet ist.

8 3 Envelope A Richard Rochem..

(5 C @ hitps://app.envelope.city/massing rio/NY-MN-1666-4 b @

@ 2135 3 AVENUE Q 4 & °®

g A~
&9 Scenario &

Use / Bulk A Fl Rule

Rosidential

: <]

‘ ‘ CF ‘

Community Facility

Map X
)

Abbildung 7: Beispielfoto der Anwendung Envelope®® (Quelle: Envelope Unternehmenswebsite)

LandInsight> ist ein ahnliches Konzept, das erfolgreich im Vereinigten Konigreich

zu solchen Projekten verhelfen soll.

Wenn der Fokus des Immobilienscoutings nicht einzelne Wohneinheiten,
Einfamilienhauser oder kleinere Projekte sind, sondern ein gewichtiges Investment
bevorsteht, dann gibt es umfangreiche Anbieter, die weltweite GroRprojektdeals,
wichtige Akteure (Kaufer, Verk&ufer, Makleragenturen, finanzierende Bankinstitute)

und Trends abbilden.

Real Capital Analytics® ist eine im Jahr 2000 gegriindete Plattform, die Investoren
und Verkaufer global bei wichtigen Entscheidungen mit allen Metadaten
unterstutzen kann. Dabei gibt es zahlreiche Filter die jegliche Unterkategorien aller
Asset Klassen, Lander, Volumina, Holding Perioden et al. veranschaulichen
kénnen. So lassen sich nicht nur beispielsweise die hdchsten Investments an

einem Ort (ganz gleich ob Stadt, Land oder Region) wahrend eines Zeitraums

53vgl. http://envelope.city
54vgl. www.landinsight.io
55Vvgl. www.rcanalytics.com
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ermitteln, sondern auch komplizierte Unterkategorien, wie zum Beispiel welche
Investoren aus einem bestimmten Land in einer gewissen Periode in einem Land
in eine definierte Asset Klasse investiert haben. Ebenso kann man einzelne
Unternehmen suchen und die Track Records, Deal Pipelines und bisherige Makler

oder Banken, mit denen kooperiert wurde, recherchieren.

All diese Suchabfragen, Berichte und Trendanalysen lassen sich als Excel, Word
oder PDF exportieren und bearbeiten. Solche analytischen Programme erleichtern
die Marktbeobachtung, das Erstellen von Prasentationen, die Erhebung von Daten
fur Investmententscheidungen und Strategieiiberlegungen als auch die Recherche

anderer Akteure.

Big Data bezeichnet die kontinuierliche Anhaufung samtlicher Informationen
menschlichen  Arbeitens, Lebens, Surfens im Internet, Kaufkonsums,
Telefonnutzung et al. und die Verarbeitung, Analyse, Einordnung und Nutzung
dieser Daten. So werden beispielsweise durch Kundenkarten eingekaufte Artikel
ausgewertet, sodass ein Kaufhaus die Schwangerschaft einer Kundin erkennen
koénnte, um dann gezielte Werbung zu betreiben. Ebenso wird die Zielgruppe als
Ganzes analysiert um den Standort und das gesamte Asset Management

verkaufsfordernd zu optimieren.

Das Osterreichische Unternehmen DataScience Service GmbH® verwaltet zum
einen solche Big Data fir Unternehmen, analysiert diese und bietet automatisierte
Immobilienbewertungen an. lhre Expertise beschreibt das Unternehmen auf der
eigenen Website als ,Data Science (Datenwissenschaft) ist generell als die
Extraktion von Wissen aus Daten zu verstehen. Es wird in diesem interdisziplindren
wissenschaftlichen Gebiet mit unterschiedlichen Typen von Daten gearbeitet
(strukturiert oder unstrukturiert). Mit Hilfe modernster statistischer Methoden wie
etwa Data Mining, Predictive Analytics oder Computervision wird Wissen aus
verschiedensten Datenquellen generiert.

Wir entwickeln fiir Sie statistische Vorhersagemodelle und stellen Ihnen diese (iber
Webschnittstellen oder Apps als statistische Rechenkerne zur Verfligung.

Das ermdéglicht auch kleineren und mittleren Unternehmen, das Potential ihrer
Daten optimal zu nutzen, und verschafft ihnen damit einen Wettbewerbsvorteil in

einer zunehmend digitalisierten Gesellschaft.“

6Vgl. www.datascience-service.at/
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Beim Internetsurfen erkennt man das beispielsweise daran, dass die
Werbeeinschaltungen dank verwendeten Cookies oftmals die eigene
Internetrecherche, die besuchten Websites und angeklickten Produkte
widerspiegeln. So werden einem nach dem  Durchstobern  von
Dachgeschosswohnungen in der Innenstadt auf Immobilienverkaufsplattformen auf
Facebook vermutlich &hnliche Werbeeinschaltungen gezeigt und nicht etwa
Einfamilienh&user am Stadtrand.

Dies fuhrt mitunter dazu, dass beispielsweise Anbieter fir Hotelbuchungen und
Fluglinientickets Algorithmen benutzen, um die Kaufkraft des Endkunden
einschatzen zu kénnen. So kdnnen Preise variieren und widerspiegeln wie
wohlhabend die Plattform den Buchenden einschatzt. Die Arbeiterkammer ,hat an
sechs Erhebungstagen im April [2019] zeitgleich 30 Preisabfragen von den Web-
seiten amazon.at, hornbach.at, booking.com, lufthansa.com, fluege.de, opodo.com
und austrian.com durchgeftihrt. Die 25 verschiedenen Endgeréte — stationédre PC,
Laptops, Notebooks, Smartphones, iPhones und iPads — waren dber Wien, Nieder-
Osterreich, Oberdésterreich, Karnten, Salzburg, Steiermark und Tirol verteilt.

Lsunser Test zeigt, dass Preisvergleiche fir Online-Buchungen oder Online-
Shopping zunehmend schwieriger werden. Die Transparenz bleibt auf der Strecke.
Es ist fiir Konsumenten nicht nachvollziehbar, wovon die unterschiedlichen Preise

abhéangen®, restimiert AK Konsumentenschlitzerin Manuela Delapina.®’

21st Real Estate ist ein deutsches Unternehmen, das den gesamten Kaufprozess
steuert. Es soll dabei helfen, die richtigen Liegenschaften zu finden, zu bewerten
und den Ankaufs- bzw. Verkaufsprozess in Form eines ,Real Estate Online Trading

vom Angebot bis zum Notar digital auf nur einer Plattform“ abzuschlieRen.%®

GEOMATRIX, mit Sitz in Russland, ist eine in 68 Landern agierende Firma, die mit
pradiktiver Analyse die Umséatze im Retailbereich bis hin zu 20 Prozent steigern
soll. Zu ihren Kunden z&hlen Konzerne wie Ikea oder MediaMarkt. Diese Software
kann bei der Standortauswahl helfen, den Einzugsbereich per Knopfdruck
bestimmen und strategische Expansionsentscheidungen unterstiitzen. In der
Betriebsphase kann sie eine laufende analytische Kontrolle durchfiihren, den

Bedarf an Marketingoptimierungen lokalisieren und durch Marktgrof3enrevision

S7vgl.
https://lwww.arbeiterkammer.at/beratung/konsument/Handyundinternet/Internet/Preis-
Wirrwarr_im_Online-Handel.html

58vgl. https://lwww.21re.de/de/
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oder Kannibalisierungseffektbeobachtung bei strategischem Handlungsbedarf

alarmieren.®®

3.2. Finanzierung, Investment, Portfoliomanagement & Exit

Zum einen wurden durch die Digitalisierung die bisher etablierten
Investitionsmoglichkeiten  (Immobilienkauf, Beteiligungen, Aktien, Anleihen,
institutionelle Kreditvergabe, private Darlehen, Leasing, Forderungen et al.) teils ins
Internet verlagert, zum anderen kamen auch véllig neue Mdoglichkeiten des

Investierens selbst hinzu.

“Crowdfunding ist eine Finanzierungsform, die im Wesentlichen (iber einen
offentlichen Aufruf im Web 2.0 erfolgt und zum Ziel hat, finanzielle Ressourcen fiir
ein Vorhaben entweder ohne Gegenleistung oder gegen irgendeine Art von
Gegenleistung (finanzielle/materielle Vergiitung, immaterielle, ideelle Leistungen
und/oder Rechte, z.B. Stimmrechte) zu erhalten und damit einen bestimmten

Zweck zu erreichen®, %

Crowdfunding kann entweder durch einzelne private Investoren erfolgen oder durch
institutionelle Business Angels, die aufkeimenden Unternehmen das bendétigte

,oeed Kapital“ zur Verfugung stellen.

,Business Angels sind mehr als nur Kapitalgeber. Sie sind meist vermégende Ex-
Manager oder Unternehmer mit einem professionellen Kontaktnetz und bringen
ihre Erfahrungen (idealer Weise in mehreren Branchen, Positionen, Abteilungen
und Unternehmensphasen wie Griindung, Wachstum, Stagnation und Sanierung)
in das Unternehmen mit ein (intelligentes Beteiligungskapital). Ihre Engagements
beziehen sich meist auf junge dynamische Unternehmen in der Seed-Phase oder
der frihen Startup-Phase [...] von deren Entwicklung sie sich
Uberdurchschnittliche Renditen versprechen. Ihr Engagement ist so gut wie immer
zeitlich begrenzt und beschrénkt sich in der Regel auf 4-7 Jahre. Die Hauptmotive
eines Business Angels sind die Einbringung der Berufserfahrung und nattrlich die
Chance auf eine héhere Rendite, wobei er sich hierbei im klaren [sic!] ist, ein hohes

Risiko einzugehen*.®'

59vgl. https://geomatrix-retail.com/

60 \/gl. Hemer, Schneider, Dornbusch, Frey (2011): Crowdfunding und andere Formen
informeller Mikrofinanzierung in der Projekt- und Innovationsfinanzierung

61 Vgl. ABner (2003): Aufgaben und Funktionen von Business Angels im Bereich der
Unternehmensfinanzierung
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Wahrend es sich bei Startups in anderen Branchen um eher auf3ergew6hnliche
oder innovative Produkte handeln kann, ist das Risikoprofil beim Investieren via
Crowdfunding in Immobilienprojekte ein alt bekanntes und bietet fir jeden Anleger
ein passendes Produkt. Das Investment kann dabei absolut konservativ oder auch
opportunistisch sein. Die Tatsache, dass die Transaktion digital stattfindet bedeutet
hierbei nicht, dass das Projekt riskanter oder sicherer per se ist. Die Grinde, die
bei einem privaten Investor fir ein Crowdfunding sprechen ist der enorme Leverage
Effekt bei reduzierten Vermittlungs- und Kapitalkosten. Der Leverage Effekt
beschreibt die Hebelwirkung des Fremdkapitals auf die Rentabilitat des
Eigenkapitals. Im Falle von Crowdfunding ist das Fremdkapital kein, beispielsweise
bei einer Bank, ausgeborgtes Kapital, sondern das investierte Eigenkapital anderer
Investoren. Somit ist die Hebelwirkung umso gewichtiger. Ebenso kann die
Entscheidungsfindung an Analysten und Softwareprogramme ausgelagert werden.
Es gibt etablierte Unternehmen, die seit Jahren auf diese Art und Weise Projekte
finanzieren und bei denen somit eine gewisse historische Renditenbetrachtung, der

Track Record, untersucht werden kann.

Fundrise®? ist so eine Crowdfunding Plattform. Sie wurde 2010 in Washington
gegrindet und ermdglicht Investments ab einer Ticketgrof3e von 500 US Dollar.
Dadurch wurde ein elitarer Markt fur kapitalstarke Anleger in den Vereinigten
Staaten plotzlich massentauglich. Fundrise ermoglicht es, ohne Vorwissen in
Immobilien zu investieren, da in ein diversifiziertes Portfolio investiert wird und
keine Einzelprojektentscheidungen getroffen werden mussen. Die Marktbewertung

von Fundrise wird 2019 von Forbes auf 800 Millionen US Dollar geschéatzt®2.

Die Renditen seit der Firmengrindung von Fundrise kdnnen dabei wie folgt

dargestellt werden:

Kumulierte Gesamtrendite Mittlere Jahresrendite

Abbildung 8: Fundrise Renditeentwicklung seit 2014%¢ (Quelle: Fundrise Unternehmenswebsite)

62\/gl. https://fundrise.com/
63Vgl. https://www.forbes.com/sites/tomanderson/2019/02/04/top-real-estate-fintech-
companies/#40637b6564df
64Vgl. https://fundrise.com/
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Eine britische Plattform, die sich an private Investoren, gewerbliche Investoren,
Finanzinstitute und Immobiliengesellschaften richtet und die Anlage in der

Immobilienlandschaft digitalisiert, ist Brick\Vest®.

Uber 850 Gesellschaften werden durch 6000 Investoren mit einem verflgbaren
Transaktionsvolumen von dber 3,03 Milliarden US Dollar versorgt. Die Asset
Klassen in die investiert werden kann reichen von Handel, Biro, Industrie,
Gemischte Nutzungen bis hin zu Wohnen. Bei den Kapitalarten werden
Eigenkapital, Vorzugskapital, Mezzanine, Nachrangiges Fremdkapital und
Vorrangiges Fremdkapital angeboten. Die Strategien reichen von Core, Core Plus,
Value-Add, Ground-Up Development bis hin zu Opportunistisch. Der grof3e
Unterschied zwischen BrickVest und dem zuvor geschilderten Fundrise ist, dass
einzelne Projektentscheidungen getroffen werden kénnen und nicht in ein Portfolio
investiert wird. Somit ist die Zielgruppe eher brancheneinschlagiger als bei reinen

Crowdfundingplattformen.

Cadre®® wurde 2014 in New York von Jared und Joshua Kushner, den Séhnen des
Immobilienentwicklers Charles Kushner, mit ihrem Freund Ryan Williams
gegrindet. Die urspringliche Idee war, dass private und gewerbliche Investoren
leichter ihr Portfolio diversifizieren kdnnen, indem sie kleinere Investments in
verschiedene Projekte oder Teilbereiche/Phasen einzelner Projekte investieren
kénnen. Den Entwicklern wiederum versprach man eine schnellere und billigere
Transaktion als sie es bei der Einzelinvestorenansprache hatten. Laut Crunchbase,
einer Art Wikipedia der Startup Szene®’, hat das Unternehmen bisher 133,3
Millionen US Dollar Investorengelder eingesammelt®®. 2018 beteiligte sich Goldman
Sachs mit 250 Millionen Dollar bei Cadre. Seitdem steht Cadre den Kunden von
Goldman Sachs Privatvermdgensverwaltung zur Verflgung. Goldman Sachs
verspricht sich dadurch eine bessere Alternative zur Anlage in Portfolios fir seine

akkreditierten Einzelinvestoren®.
Darlber hinaus gibt es neue digitale Moglichkeiten der Fremdkapitalbeschaffung.

Blend™ ist eine Onlineplattform, die den Kreditvergabeprozess vereinfachen will,

indem sie die Papierwirtschaft zu minimieren versucht und alles online abwickelt.

85Vgl. https://brickvest.com/

66\V/gl. https://cadre.com/

67Vgl. https://t3n.de/news/crunchbase-profil-startups-566204/

68Vgl. https://lwww.crunchbase.com/organization/cadre-2#section-overview

69Vgl. https://www.reuters.com/article/us-cadre-goldman-sachs/real-estate-investing-
startup-cadre-partners-with-goldman-sachs-idUSKBN1EZ1PJ

70vgl. https://blend.com/
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Der Name ,Blend” steht fir ,better lending“. Die Kreditvergabe soll dabei nicht von
Grund auf verandert werden. Durch die Digitalisierung soll der Prozess fir die
Finanzierung des Eigenheims lediglich schneller, einfacher und transparenter
stattfinden. Das Unternehmen vergibt ebenso Eigenkapitaldarlehen. Gegriindet
wurde Blend in San Francisco und geniefl3t inzwischen den sogenannten Einhorn
Status’. So werden Startup Unternehmen mit einer Marktbewertung tber einer
Milliarde US Dollar bezeichnet’.

Das amerikanische Unternehmen LendingHome™ vergibt Hypothekendarlehen
online und wirbt damit, diesen Prozess transparenter, einfacher, schneller,
verlasslicher und um bis zur Halfte glinstiger umsetzen zu kénnen als gewdéhnliche
Banken. Der Unterschied zu Blend ist, dass ihre primare Zielgruppe die
sogenannten ,House-Flipper - auf der Firmenwebsite ,Fix-and-Flip Lender”
genannt - sind. Das ,House-Flipping“, bei dem in die Jahre gekommene Hauser
gekauft, aufgewertet und gewinnbringend verauf3ert werden, ist vor allem in den
Vereinigten Staaten weit verbreitet. Dank eines Videospiels (House Flipper®),
diverser TV Sendungen (Flipping Out’™®, Flip This House’®, Flipping Vegas’’,
Masters of Flip’8, Flip or Flop”®) zu dem Thema und einigen Prominenten, die dies
sehr profitabel umsetzen (Ellen DeGeneres, Diane Keaton, Jennifer Aniston et al.&°)
und mitunter auch Blcher Uber ihre Erfahrungen schreiben (Ellen DeGeneres -

Home?®), gibt es viele Laien in den USA, die sich auch darin versuchen wollen.

2013 wurde LendingHome gegriindet, 2018 bereits war das Unternehmen sowohl
in Kreditanzahl, als auch in Volumina betrachtet, der Marktfihrer bei der
Kreditvergabe fur die ,Fix and Flip“ Industrie in den Vereinigten Staaten. Auf der
Website des Unternehmens lasst sich nachlesen, dass bis Juli 2019 tber 15.000
Hauser mit Krediten Uber 3 Milliarden US Dollar finanziert wurden und 1,6 Milliarden

7Vgl. https://fortune.com/2019/06/24/mortgage-blend-bank-wells-fargo-funding/
72\/gl. Pride, 2018: Unicorn Tears: Why Startups Fail and How To Avoid It

73Vgl. https://www.lendinghome.com/about

74\V/gl. http://www.houseflippergame.com/

75\Vgl. https://www.bravotv.com/flipping-out

76Vgl. https://www.imdb.com/title/tt0476041/

1vgl. https://www.imdb.com/title/tt1714050/

78Vgl. https://www.hgtv.ca/shows/masters-of-flip/

9Vgl. https://www.hgtv.ca/shows/flip-or-flop/

80Vgl. https://www.forbes.com/sites/erincarlyle/2014/07/22/the-biggest-celebrity-home-
flippers-ellen-degeneres-jennifer-aniston-jeremy-renner-and-more/#446ac8047451
81Vgl. https://lwww.amazon.com/Home-Ellen-DeGeneres/dp/1455533564
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US Dollar bereits an die Investoren zuriickgeflossen sind. LendingHome war 2018
und 2019 auf der Top-Liste der ,Forbes Fintech 50“ enthalten®.

Eine weitere Erneuerung der Kapitalbeschaffung ist der beschleunigte Exit beim

Eigenheimverkauf.

Durch Startups wie Opendoor® lasst sich der bisher gewohnte Verkaufsprozess
deutlich verkiirzen. Hierbei wird zunachst online ein Formular ausgefullt, welches
als Basis einer digitalen Bewertung dient. Dies dauert nur wenige Minuten und
innerhalb von 24 Stunden erhélt man ein Erstangebot. Falls dies dem Verkaufer
zusagt, wird ein personlicher Besichtigungstermin vereinbart, bei dem ein
Mitarbeiter des Unternehmens vor Ort eventuelle Zu- und Abschlage eruiert.
Danach einigt man sich auf ein Closing Date zwischen 10 und 60 Tagen. Die
Liegenschaft wird anschlie3end in das Portfolio des Unternehmens aufgenommen
und auf Ubliche Weise vermarktet und verkauft, der urspriingliche Besitzer muss
hierbei jedoch nicht auf sein Geld warten, bis die Immobilie einen Kaufer gefunden
hat, sondern bekommt den vereinbarten Kaufpreis sofort von opendoor. Opendoor
wurde 2013 in San Francisco gegrindet und operiert in 20 Stadten in den

Vereinigten Staaten. Das Unternehmen ist mit 2 Milliarden US Dollar bewertet?4.

3.3. Planung, Bau & Projektmanagement

Fur die Aufgaben der Planungsphase stellen sich digitale Anwendungen
insbesondere der Herausforderung, samtlichen beteiligten Akteuren - teilweise mit
unterschiedlichen bis gegensatzlichen Interessen - eine transparente

Kommunikation, Information und auch Datensicherheit zu gewéhrleisten.

Informationen gilt es nicht nur zu teilen, sondern ebenso zu dokumentieren und zu
archivieren — bestenfalls auf eine transparente Art und Weise die sich im
Nachhinein nicht mehr editieren und verfélschen lasst. Dadurch lassen sich
Themen in Zusammenhang mit Haftungen, Fristen oder Kostenlberschreitungen

objektiver veranschaulichen und nachvollziehen.

Besonders hilfreich werden solche Apps und Tools ab der Bauphase, wenn es
darum geht Mangel und Schaden, Versdumnisse und Warnungen festzuhalten und

miteinander zZu teilen. Dementsprechend natzlich sind solche

82\/gl. https://www.forbes.com/fintech/2019/#150491942b4c
83\V/gl. https://www.opendoor.com/
84vgl. https://www.forbes.com/companies/opendoor/#574a166f6555
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Dokumentationsprogramme auch bei den anschlieBenden Abnahmen und

Ubergaben.

Wenn ein Immobilienprojekt im Zuge eines Forward Purchase Agreements oder in
Abstimmung mit einem bereits feststehenden Mieter stattfindet, helfen solche
Programme, klare Verhaltnisse zwischen allen Parteien herzustellen um

Missverstandnisse und ungerechtfertigte Anschuldigungen zu vermeiden.

Building Information Modelling (BIM) definiert eine Arbeitsmethode die mithilfe von
Software die Planung, Ausfiihrung und Betreibung zentralisiert aufsetzt und
zeitgleiches Designen und Arbeiten von verschiedenen Fachleuten digital
ermoglichen soll. Die Methode ,basiert auf der Idee einer durchgangigen Nutzung
eines digitalen Gebdudemodells liber den gesamten Lebenszyklus eines Bauwerks
— vom Entwurf, (iber die Planung und Ausfiihrung bis zum Betrieb des Gebédudes“®®.
Dabei ist BIM auch als eine Datenbank aller Teilinformationen dieser

Lebensphasen zu verstehen.

Daruiber hinaus gibt es auch Startups die sich mit konkreten Teilbereichen der
Planungs- oder Bauphase bzw. des Projektmanagements befassen und sich nicht

Uber den gesamten Lebenszyklus eines Bauwerks erstrecken mussen.

So soll das 2016 gegrindete skandinavische Unternehmen Spacemaker® mithilfe
kunstlicher Intelligenz verschiedene Bebauungsstudien zu einer Liegenschaft
durchspielen und je nach Praferenz und Vorstellung der Entscheidungstrager das
beste Konzept erstellen kénnen. Ziel dabei ist es, den Wert der Liegenschaft zu
maximieren. Ob nun beispielsweise mdglichst viel verwertbare Nutzflache erzeugt
oder mdoglichst lichtdurchflutet gebaut werden soll, die Flachenwidmung wird
bertcksichtigt, die Qualitatsanspriiche werden respektiert, die Praferenzen des
Marktes inkludiert und das Umfeld miteinbezogen. Fiur die Entwicklung des
Unternehmens, insbesondere der dahinterstehenden Software, wurden in der

ersten Fundraisingrunde 25 Millionen US Dollar investiert?’.

85Vgl. Borrmann, Konig, Koch, Beetz (2015): Building Information Modeling
86\/gl. https://spacemaker.aif
87Vgl. https://techcrunch.com/2019/06/09/spacemaker/
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Solutions based on input data and preferences

Abbildung 9: Veranschaulichung Spacemaker®® (Quelle: Spacemaker Unternehmenswebsite)

Onshape® ist ein im Browser laufendes CAD System, das Datenmanagement und
Kollaborationstools verbindet und an dem somit zeitgleich miteinander gearbeitet
werden kann, ohne dass sich die verschiedenen Akteure gegenseitig behindern.
Die unterschiedlichen Teilschritte konnen parallel erschaffen werden, wobei jeder
einzelne die Alternativen des jeweils anderen nachvollziehen kann und es somit
nicht zu ungewollt doppelgleisigem Arbeiten kommt. Die Dateien werden nicht
abgespeichert, sie werden erstellt und sind automatisch in der Cloud gespeichert.
Nach Abstimmung und Freigabe werden die besten Elemente in eine gemeinsame
Version zusammengefuhrt. Die Tatsache, dass diese Technologie im Browser lauft
bedeutet, dass es auf jedem Durchschnittscomputer oder Smartphone automatisch
ausgefuhrt werden kann und man immer am neusten Stand der Technik arbeitet.

88\/gl. https://spacemaker.aif
89Vgl. https://www.onshape.com/
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Abbildung 10: Veranschaulichung Onshape® (Quelle: Onshape Unternehmenswebsite)

Es sind weder Downloads, Installationen oder Lizenzen erforderlich. Ein
Einzelzugang fur einen sogenannten ,Single Seat User®, einen Nutzer der alleine
arbeitet, kostet derzeit 1.500 US Dollar jahrlich. Fur die Profi-Version, bei der man
im Team miteinander arbeiten kann, zahlt man pro Nutzer 2.100 US Dollar jahrlich.
Fur Lehrende und Studenten, als auch fur nichtkommerzielle Hobbynutzer, ist der
Zugang kostenfrei. Das amerikanische Unternehmen wurde 2012 mit einem
Venture Capital von 64 Millionen US Dollar gegriindet und hat bis dato in Summe
169 Millionen US Dollar erhalten®.

Das Stockholmer Startup Spotscale®? ermdglicht es, 3D Modelle kreieren zu lassen,
welche auf Basis von Drohnenbildern erstellt werden, die man entweder selbst
einschickt oder bei dem Unternehmen beauftragt. Diese Aufnahmen werden
anschliel3end in eine Software gespeist, durch Algorithmen verbessert und durch
Ingenieure perfektioniert. Dieses Zusammenspiel aus lebensechten Aufnahmen,
kunstlicher Intelligenz und fachspezifischer menschlicher Federfihrung soll
bestmdgliche 3D Modelle gewahrleisten, die man gegebenenfalls auch mit CAD

oder &hnlichen Programmen weiterverarbeiten kann.

90Vvgl. https://www.onshape.com/
91\V/gl. https://www.crunchbase.com/organization/onshape-inc-#section-overview
92\/gl. https://spotscale.com/
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Abbildung 11: Spotscale "Before" Bild® (Quelle: Spotscale Unternehmenswebsite)

Abbildung 12: Spotscale "After" Bild®* (Quelle: Spotscale Unternehmenswebsite)

Die 3D Modelle kann man entweder online zur virtuellen Besichtigung verwenden,

daraus Videos erstellen oder als reale Modelle 3D-drucken lassen.

Abgesehen von den bislang in diesem Kapitel beschriebenen Herausforderungen
ist ein weiterer Anspruch an die Digitalisierung in der Baubranche, die
Energienutzung zu reduzieren. Die globale Bewirtschaftung aller Gebaude und der
globale Bausektor sind gemeinsam fir 30 Prozent des weltweiten
Energieverbrauchs verantwortlich. Wenn es keine guten Lésungen geben wird, die
auch implementiert werden, lasst die Zukunftsforschung erahnen, dass der

9Vgl. https://projects.spotscale.com/tullhuset2/index.html
94Vgl. https://projects.spotscale.com/tullhuset2/index.htmi
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weltweite Verbrauch aufgrund des Aufschwungs bisheriger Entwicklungslander um

etwa 3 Prozent jahrlich steigen wird®.

Gute Dammung, erneuerbare Energie und die Beniutzung nachhaltigerer
Materialien lassen sich mittlerweile als State of the Art bezeichnen. In Osterreich
gab es im Janner 2019 ,insgesamt 1.023 fertiggestellte sowie sich im Bau
befindende Passivhiuser*®. Eine weitere gangige Methode der Optimierung der

Energieeffizienz sind Solarzellen.

Als Contechs werden PropTechs bezeichnet, die die Art und Weise, wie geplant
und gebaut wird, erneuern. Dies inkludiert ebenso Startups die durch Digitalisierung

und Technologie neue Materialien und Gebaudeelemente erschaffen.

Ein solches Unternehmen ist beispielsweise das niederlandische Wellsun.
Wahrend es die Norm ist, dass Energie verbraucht wird um Gebaude vor der Sonne
und der dadurch erzeugten Hitze zu schitzen, wird bei Wellsun die Sonne zelebriert
und genutzt. Die Technologie ,Lumiduct” ermdglicht es, die gesamte Fassade aus
Glas durch transparente Solarzellen zu hinterlegen, welche tagsiber Energie
speichern und fur lichtdurchflutete Raume sorgen. Dabei lasst sich durch die
transparenten  Beschattungssysteme steuern wieviel Licht tatsachlich
durchgelassen werden soll. Abends lassen sich durch LED integrierte
Mediensysteme Logos, Werbungen oder sonstige Nachrichten vom Gebaude

kommunizieren.

Abbildung 13: Lumiduct bei Tag®” (Quelle: Lumiduct Unternehmenswebsite)

9Vgl. https://www.iea.org/topics/energyefficiency/buildings/

9Vgl. https://de.statista.com/statistik/daten/studie/797071/umfrage/passivhaeuser-nach-
ausgewaehlten-laendern-weltweit/

97Vvgl. https://www.wellsun.nl/lumiduct
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Abbildung 14: Lumiduct bei Nacht®® (Quelle: Lumiduct Unternehmenswebsite)

Bei Lumiduct koénnen alle Funktionen digital gesteuert und in gangige

Gebaudemanagementsysteme integriert werden.

Abgesehen von der Energieeffizienz befassen sich andere Contechs damit,

Bauprozesse zu optimieren.

In der analogen Welt war ein grof3er Schritt in dieselbe Richtung die viele Contechs,
die sich mit der Prozessoptimierung befassen, anstreben, die LEAN Construction.
Hierbei handelt es sich um eine aus der Automobilherstellung abgeleitete
Arbeitsweise. Dabei sollen alle am Bau beteiligten Fachbereiche, Firmen und
Akteure von Anfang an inkludiert werden. Vor Baubeginn stehen alle
Entscheidungen fest und ein sehr strikter Zeitplan gibt vor, wann welche Gewerke
in welchem Bereich des Gebaudes arbeiten. Das Ausschlaggebende dabei ist die
vollstdndige Transparenz und Eigenverantwortung der unterschiedlichen
Teilbereiche. Einzelne Verzégerungen kdnnen sich dadurch ganz klar lokalisieren
und zuordnen lassen. Das Osterreichische Bauunternehmen PORR hat
beispielsweise die LEAN Construction fur sich entdeckt und beschreibt die Vorteile
damit, dass ,[e]in Schliissel im LEAN Management und konkret in LEAN

98\gl. https://www.wellsun.nl/lumiduct
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Construction ist das Last Planner®-System. Dazu wird ein detaillierter Projektplan
mit Zwischenzielen erstellt, welcher den Workflow beschleunigt. Der kollaborative
Charakter der Last Planner®-Methode ermutigt den Austausch zwischen allen
beteiligten Personen und Gewerken, wodurch ein gemeinsames Verstdndnis fir
das Projekt und die laufenden Prozesse geschaffen wird. Indem diejenigen, die
Arbeiten ausfiihren, stdrker in die Planung eingebunden werden, lassen sich
realistische Einschétzungen treffen. Ziel ist es, Fehlerquellen wéahrend aller

Leistungsphasen zu minimieren und sich laufend zu verbessern“®.

Denkt man das grof3teils analogen Prozessen und Innovationen zuzuschreibende

LEAN Management weiter, so setzen genau hier manche Contechs ein.

PlanRadar!® ist ein 2013 gegrindetes Wiener Contech, das seine Software
verwendet um die Baudokumentation zu digitalisieren und das Aufgaben- und
Mangelmanagement zu verbessern. Dabei kénnen auf den Planen sogenannte
»Tickets“ erfasst und Fotos, Texte oder Sprachmemos hinzugefiigt werden. Diese
Tickets kdnnen dann explizit einzelnen Mitwirkenden zugeordnet werden, die dann
automatisch Uber ihre Aufgabe verstandigt werden. Das Unternehmen verspricht
dadurch  direkte  Kommunikation, lickenlose Baudokumentation und
konfigurierbare Berichte. Mittlerweile hat das Unternehmen Firmensitze in Kroatien,

GrofR3britannien und den Vereinigten Staaten.

PLANANMERKUNGEN

Arbeiten Sie direkt an Ihren Grundrissen, Ansichten und Schnitten. Heben Sie
Bauteile farblich hervor, markieren freihdndisch kritische Stellen oder
verweisen textlich auf Situationen hin. Auf diese Weise schaffen Sie in lhren
Anordnungen einen besseren Bezug zum Gesamitbild und fordern gleichzeitig
die Kommunikation unter den unterschiedlichen Professionisten.

Abbildung 15: Bildbeispiel PlanRadar'’®'" (Quelle: PlanRadar Unternehmenswebsite)

DocuTools verfolgt ein &hnliches Konzept, richtet sich auf der eigenen Homepage

jedoch nicht nur an den Bausektor, sondern bezeichnet sich als eine Software fir

99Vgl. https://www.pde-porr.com/leistungen/lean-management/lean-construction/
100y/gl. https://www.planradar.com/de/
101v/gl. https://www.planradar.com/de/funktionen/
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Planer, Projektleiter, die Ortliche Bauaufsicht, Projektsteuerung, Bauherren,
Facilty = Management, Hausverwaltungen,  Stadte, Gemeinden  und
Infrastrukturunternehmen. Ein weiterer erheblicher Unterschied ist, dass sich bei
DocuTools'? die bei diesem Unternehmen sogenannten ,Pins”, im Gegensatz zu
den ,Tickets" bei PlanRadar, im Nachhinein nicht mehr editieren oder léschen
lassen. Dies kann bei Meinungsverschiedenheiten und Gedachtnisdiskrepanzen
dabei helfen, vergangene Situationen und Themen inhaltlich wiederherzustellen.

Ebenso wie PlanRadar hat DocuTools seinen Firmensitz in Wien.

Das international beriihmteste Contech dieser Art ist das amerikanische Pendant
PlanGrid®, welches 2011 gegriindet wurde und 2018 von Autodesk'®* um 875
Millionen US Dollar akquiriert wurde. Autodesk selbst ist ein amerikanisches
bdrsennotiertes Software Unternehmen flir 2D und 3D Design und unter anderem
fur AutoCAD berihmt und mit 34,4 Milliarden US Dollar bewertet.

Katerral® bezeichnet sich als ein end-to-end Baudienstleister mit breit gefacherten
Services wahrend der gesamten Baulebensphase. Die Leistungen reichen von
Neubau zu Materialverkauf bis hin zu Renovationen. Die Herangehensweise ist an
die Automobilindustrie angelehnt. Beim Neubau sollen samtliche Elemente von
Anfang bis Ende in Eigenerzeugung hergestellt werden. Dies beinhaltet das
Design, die Materialien, das Beschaffungswesen, die Manufaktur als auch die
Konstruktion selbst. Dadurch verspricht sich das Unternehmen mehr
Unabhangigkeit, Flexibilitdt und somit Kundenorientierung. Dabei wird immer
betont, dass jedes Gebaude individuell sein soll und nicht, entgegen der

Automobilherstellung, jedes Produkt gleich aussehen darf.

Anhand von Katerra lasst sich ein Phdnomen aufzeigen, dass bei vielen PropTech
Events, Diskussionsrunden und in Blogs thematisiert wird. Bei manchen
Unternehmen wird kritisiert, dass nicht die Idee, die Innovation, das
ausschlaggebende  Erfolgselement ist, sondern dass herausragende
Personlichkeiten, die hinter manchen Startups stehen, daflir sorgen, dass hohe
Summen investiert werden die das Produkt selbst schwer rechtfertigt. Dadurch,
dass viele auftkeimende Unternehmen in der Branche viel Kapital einsammeln und

schnell expandieren bevor sie die Gewinnzonenschwelle tberschreiten, sind die

102vgl. https://www.docu-tools.com/
103vgl. https://www.plangrid.com/de/
104vgl. https://www.autodesk.com/
105vgl. https://www.katerra.com/
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hypothetischen Bewertungen von solchen Unternehmen teilweise schwer
nachvollziehbar. In Artikeln und Beitrdgen tber Katerra wird wiederholt betont wer
die Grunder sind. Michael Marks ist der ehemalige CEO von Flextronics (nunmehr
,Flex)1% und war 2007 nach der Absetzung von Martin Eberhard und vor der
Einstellung von Ze’Ev Drori Interim CEO bei Teslal’. Sein Griinderkollege Fritz
Wolff ist der Vorstandsvorsitzende der The Wolff Company®. Der
Vertrauensvorschuss der Investoren solchen CEO Celebrities gegentber kann
manchmal als proportional zum entgegengesetzten Misstrauen der PropTech
Griunderkollegen gegenuber dem Produkt angesehen werden. Diese Atmosphére
spiegelt sich auch dahingehend wider, dass etablierte Immobilienunternehmen sich
auf ihren Internetauftritten oftmals mit ihren Beteiligungen an PropTechs riihmen,
wahrend auf den Websites der PropTechs selten erwahnt wird welche Investoren

sich an den Startups beteiligt haben.

Eine Gefahr, die sich daraus ergeben kann, ist, dass potentielle Kunden der
Startups sich von den Unternehmensbewertungen oder dem aufgestellten Kapital
blenden lassen kodnnten. Genauso wie ein imposantes Birogebaude nicht
zwangslaufig die Professionalitat und Effizienz eines Immobilienentwicklers
wiederspiegelt, kann sich der Endnutzer nicht auf die Investitionshdéhe in ein
PropTech als Hinweis auf die Qualitat des Produktes verlassen. Bei der Suche nach
der besten Software kdonnen Kundenbewertungen und Testberichte kritischer
Blogger hilfreich sein. Ebenso konnen Testimonials und Referenzen von
Unternehmen, die das Produkt verwenden, Hinweise liefern. Ein Beispiel fir
angesehene Branchenexperten, die auf der Website eines PropTechs eine positive
Referenz bzw. Empfehlung anfihren, ist Checkmyplace mit Mag. Susanne Gulz,
Gulz & Partner Property Investment Gmbh, Harald R. Gindl, Immoxperts
Immobilien-Treuhandgesellschaft und Prof. Mag. Thomas N. Malloth, FRICS.

Wie bei vergleichbaren analogen Empfehlungen ist jedoch auch digital schwer
nachvollziehbar, welche Empfehlungen authentisch und welche gekauft oder
selbstverfasst sind, wie ein Skandal rund um ein Startup der Allianz Gruppe gezeigt
hat. Dabei waren Bewertungen von angeblich zufriedenen Kunden selbst verfasst

und die Profilbilder der Nutzer Archivmateriall®®.

106\/gl. https://flex.com/

107vgl. https://www.tesla.com/de_AT/about

108y/gl. https://www.awolff.com/

109ygl. https://www.gruenderszene.de/allgemein/fake-testimonial-kunden-allianz-rocket
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Im Falle von Katerra wird die Zukunft zeigen ob die Kritiker Recht behalten und das
Unternehmen zu Unrecht dermaf3en hoch gefunded und schnell expandiert wurde,
oder ob das Startup Vorreiter sein und sich die Zukunft des Bauens in Richtung

individualisierte Massenproduktion entwickeln wird.

Procore!!? ist den beschriebenen Contechs PlanRadar, DocuTools und PlanGrid
ahnlich, bezeichnet sich selbst aber als ein Projektmanagement Tool. Dabei steht
nicht das effizientere Bauen im Fokus der Selbstbeschreibung, sondern das
Management, die Qualitatskontrolle, das finanzielle Controlling und die Vorteile
dieser Services fur den Developer. Bei den Referenzen werden angesehene
Baufirmen angefihrt. Als offizielle  Zielgruppen werden  Entwickler,

Generalunternehmer, Subunternehmer und Bauherren genannt.

BluHomes!!! ist ein kalifornisches Startup, bei dem sich
Niedrigenergieluxusfertighduser digital individuell anpassen und dann fertiggebaut
ans Grundstlck liefern lassen kénnen. So ist es mdglich, Hauser mit einem
Schlafzimmer ab 195.000 US Dollar und 3-4 Schlafzimmer ab 545.000 US Dollar
zu erwerben. Das Unternehmen berat als Zusatzleistung gerne bei der

Grundstucksauswahl und Finanzierung des Eigenheims.

Abbildung 16: Das Bluhomes Modell "Breezehouse"''? (Quelle: Bluhomes Unternehmenswebsite)

110vqgl. https://www.procore.com/
11vgl. https://www.bluhomes.com/financing
112yqgl. https://www.bluhomes.com/homes-landing/breezehouse
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Das Frankfurter Startup Roomhero!!? ist ein volldigitalisierter Innenausstatter. Per
online-Fragebogen ist es moglich, sich ein Angebot fir die gesamte Ausstattung
zusammenstellen zu lassen. Dabei kann das Unternehmen ebenso die
Bewirtschaftung als auch das Management bei Schadensféllen tibernehmen. Es
gibt die Option, sich die Renditesteigerung durch eine Mdblierung ausrechnen zu
lassen. Das Angebot versteht sich als Festpreis, bei dem es keine versteckten
Mehrkosten gibt. Der Aufbau der Mobel wird dabei auch von Roomhero
Ubernommen. Zurzeit werden zwei Asset Klassen mit jeweils mehreren
Produktsorten angeboten. Zu Residential zahlen Studentenapartments,
Businessapartments/Co-Living, schlisselfertige Apartments, Boarding-
Houses/Microapartments, Barrierefreies Wohnen und Kiichen. Die andere Asset
Klasse ist Office. Hierbei verrat die Website des Unternehmens, dass bisher

41.110 m2 bzw. 2.740 Arbeitsplatze ausgestattet wurden.

Wahrend Roomhero sich an Entwickler, Vermieter und Betreiber richtet, ist die
Zielgruppe vom 2008 in Kalifornien gegriindeten Houzz*'* der Endverbraucher. Die
App bietet dem Endkonsumenten, dem Wohnenden, Unterstlitzung dabei, sein

Eigenheim einzurichten.

Abbildung 17: Beispielfoto einer Houzz Einrichtungsempfehlung’’® (Quelle: Houzz

Unternehmenswebsite)

113V/gl. https://www.roomhero.de/
H4vgl. https://www.houzz.de/
15vqgl. https://www.houzz.de/
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Die Plattform unterscheidet zwischen Benutzern und Experten. Die Bereiche
erstrecken sich von Architektur, Bau und Einrichtung bis hin zur
Landschaftsgestaltung. Die angepriesenen Experten und Produkte sind verlinkt,
sodass das Gesehene gleich gekauft bzw. die Experten gleich kontaktiert werden
kdnnen. Zum einen kann man sich aus den zurzeit Gber 14 Millionen Fotos, in
Kategorien gegliedert, Inspiration und Expertentipps holen, zum anderen hat die
Plattform eine stark wachsende Community die sich in diversen Foren zu allerlei
Themen austauscht. Das Unternehmen hat zahlreiche Standorte weltweit, seit
2016 ein Buro in Berlin, von dem aus der deutschsprachige Raum betreut wird. Bei
seiner Fundraising Runde 2017 wurde das Unternehmen auf 4 Mrd. US Dollar

bewertet.116

Wahrend friher ldeen aus Magazinen gewonnen oder Bilder aus diversen
Internetquellen zusammengetragen wurden, ist durch die Digitalisierung und durch
Einrichtungsplattformen die Erstellung von Inspirationboards strukturierter,
Ubersichtlicher und interaktiver geworden. Gespeicherte Dateien enthalten
Quellenangaben, die man kontaktieren kann und Verlinkungen, bei denen man die
gewilnschten Produkte gleich beziehen kann. Dartiber hinaus sind diese Websites
flr jedermann mit einem Internetzugang erreichbar und nicht nur fiir Menschen die

sich einen Raumausstatter leisten konnen.

3.4. Marketing und Vertrieb

Die digitalen Innovationen haben es ermdglicht, die Wahrnehmung unserer
analogen Welt digital zu erweitern. Hierbei kann zwischen Virtual Reality und
Augmented Reality unterschieden werden. Wéhrend Virtual Reality eine
vollstandige virtuelle Darstellung (beispielsweise durch die Verwendung einer VR-
Brille) erméglicht, werden in der Augmented Reality virtuelle Elemente (,Ad Ons®)

in der realen Welt platziert.

Diese Technologie bietet neue Méglichkeiten bei der Vermarktung, dem Vertrieb
und der Einrichtung von Immobilien. Zum einen hilft es bei fehlendem
Vorstellungsvermogen, zum anderen kann der Vertrieb virtuelle Musterwohnungen,
lange bevor der Baufortschritt einer Liegenschaft die Errichtung solcher in der
realen Welt ermdglichen wirde, erstellen. Hochwertige 360 Grad Rundgange

werden von vielen Unternehmen als ein Tool fiir den gesamten Lebenszyklus einer

116\/gl. https://fortune.com/2017/06/08/houzz-worth-4-billion-in-new-funding-round/
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Immobilie, angefangen mit der Planung, vermarktet. In der Realitéat finden solche

Anwendungen in der Immobilienbranche bislang vor allem im Vertrieb Verwendung.

Die Plattform EyeSpy360*'’ verwendet eine Software die aus 360 Grad
Kameraaufzeichnungen Virtuelle 3D-Touren, Modelle, Plane oder Videos erstellen
kann. Der Grad der Selbstbestimmung ist dabei variabel. Es lasst sich frei wahlen
ob lediglich die Software verwendet wird und der Kunde alles andere selbst
erledigen mochte, ob die Fotos eingeschickt werden und das Team von EyeSpy360
den Rest tibernimmt oder ob bereits das Erstellen der Bildaufnahmen an das Team

ausgelagert werden mdéchte.

Spactando*® nennt auf seiner Website die Verkaufsargumente warum 3D Touren
fur den Vertrieb forderlich sein sollen. So sollen bereits vorab realer Besichtigungen
durch die realitatsgetreue Darstellung der Immobilie viele Nichtinteressenten
wegfallen. Dadurch werden sogenannte ,qualifiziertere Termine® mit Kunden
geschaffen, da durch die virtuelle Vorbesichtigung das Interesse bereits
ausgepragter ist. Daruber helfen Virtual Touren dabei, sich vom Wettbewerb zu
differenzieren. Spectando unterscheidet sich von PlatformEyeSpy360 dadurch,
dass eine Option der Erstellungsmoglichkeiten auf technischer Seite lediglich ein
Smartphone erfordert auf dem man die App des Tools installiert hat. Je
professioneller das Equipment, das zur Verfligung steht, desto einfacher und
schneller wird die Tour erstellt und umso beeindruckender kann das Resultat
werden. Moglich ist es jedoch bereits mit einem Smartphone, ohne der

Verwendung einer 3D Kamera.

Abgesehen von der Virtual - und Augmented Reality hat sich der Vertrieb vor allem

durch Plattformen und Anwendungen fir Makler verandert.

Wahrend die reine Online-Publikation von Anzeigen bereits zu den flhrenden
Standardvertriebskanalen zahlt, gibt es mittlerweile spezialisierte Startups die mehr
anbieten als lediglich das Publizieren einzelner Annoncen. Ebenso gibt es Tools,
die das durch Menschenhand erfolgte Aufsperren einer Immobilie durch einen
Makler bei Besichtigungen bzw. Rezeptionisten bei Hotels Uberfliissig macht. An
dieser Stelle offenbart sich eine zentrale Komponente der Beantwortung der
Forschungsfrage dieser Arbeit. Dabei gilt es zu hinterfragen ob der Mensch durch

PropTech Technologien vollstandig ersetzt werden kann.

17vgl. https://www.eyespy360.com/
118y/gl. https://spectando.com/be
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Wenn sich ein Makler beispielsweise dadurch definiert, dass er Annoncen online
stellt, seinen Interessenten eine Tur aufsperrt, den Unterlagenaustausch zwischen
zwei Parteien verwaltet und dafiir eine Provision erhalt, dann ja — es gibt bereits
etliche Tools die diese Dienste tbernehmen kdnnen. Wenn ein Makler sich als
Dienstleister sieht, als einen Experten dessen Lernprozess nie aufhdrt und der stets
bemunht ist beide Parteien vollstandig und gewissenhaft zu beraten, dann kann er
seine Daseinsberechtigung nicht dadurch verlieren, dass er nicht mehr vonnéten
ist um Interessenten eine Tlre aufzusperren. Es wird somit bei denen in der
Branche ein Umdenken stattfinden missen, deren Qualitdtsanspriche an sich
selbst so bescheiden sind, dass Unternehmen wie igloohome!?® sie verdrangen

kdnnen.

Igloohome ist ein Startup das von Airbnb Hosts gegriindet wurde, welche nach
Eigenangabe auf der Website von Schlisselibergaben zu unglnstigen
Tageszeiten geplagt waren und nach einer Technologie gesucht haben die ihnen
den Check-In ihrer Gaste vereinfacht indem eine am Turschloss angebrachte

Schlusselbox nach Eingabe eines Codes getffnet werden kann.

Abbildung 18: igloohome Keybox offen’?° (Quelle: igloohome Unternehmenswebsite)

Die vom Unternehmen genannten zusatzlichen Verkaufsargumente ihres

Produktes sind, dass sich mittels Handy-App ohne raumlicher Nahe und ohne

119vgl. https://www.igloohome.co/
120y/gl. https://www.igloohome.co/about-us/
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Internetverbindung individualisierte PIN Codes mit individuellen Giltigkeitsdauern
erstellen lassen. Beispielsweise kann so fur Facility Manager ein dauerhafter PIN
Code und fur Gaste temporéare, auf die Aufenthaltsdauer abgestimmte, vergeben

werden.

Die Verknipfung zu Buchungsplattformen ermdoglicht es, automatisiert fur
Buchungszeitraume einzelner Gaste, einen PIN Code fur die Schlisselbox zu

erstellen. Das Offnen der Box wird automatisch protokolliert.

Daraufhin erkannten die Grinder das Potenzial solch einer Technologie abseits
von Airbnb und entwickelten weitere Produkte fir zusétzliche Zielgruppen. Ob nun
eine schlissellose Ldsung furs Eigenheim, Staurdume, Fuhrparks, Infrastruktur
oder Hospitality gesucht wird, das aus Singapur operierende Unternehmen versorgt
mit immer weiter wachsender Technologie und Produktpalette ihre Nutzer nicht nur
in der Betriebsphase, sondern auch in anderen Immobilienzyklusphasen, wie zum

Beispiel in der Bauphase oder wéhrend des Vertriebs.

-

iglooh~me

——

[}

Abbildung 19: igloohome Keybox geschlossen'®’ (Quelle: igloohome Unternehmenswebsite)

121v/gl. https://www.igloohome.co/products
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Abbildung 20: igloohome Padlock’?? (Quelle: igloohome Unternehmenswebsite)

Abbildung 21: igloohome Mortise'?® (Quelle: igloohome Unternehmenswebsite)

122y/gl. https://www.igloohome.co/products
123y/gl. https://www.igloohome.co/products
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Abbildung 22: igloohome Deadbolt'?* (Quelle: igloohome Unternehmenswebsite)

Der Grund warum dieses Unternehmen im aktuellen Kapitel durchleuchtet und nicht
bei der Bewirtschaftungsphase behandelt wird liegt daran, dass es, wie bereits
erwahnt, eine groRe Gefahr flr die Daseinsberechtigung mancher Makler

darstellen kann.

Rightmove!?® ist ein borsennotiertes britisches Unternehmen das 2000 gegriindet
wurde und 2018 ein Jahresnettoeinkommen von 160 Millionen Pfund hatte. Dabei
handelt es sich um eine gewdhnliche Immobiliensuchplattform, bei der sich
Immobilien sowohl anbieten als auch suchen lassen. Die Einnahmequelle des

Unternehmens sind Werbeeinschaltungen kommerzieller Immobilienmakler.

Das 2011 gegriindete US Unternehmen Apartment List'?® wurde von John Kobs
und Chris Erickson gegriindet. Beide waren sowohl als Mieter als auch Vermieter
von der gangigen Handhabung des Immobilienvertriebs enttduscht und wollten eine
eigene Vermietungskultur schaffen. Durch Transparenz, Vertrauen und
individualisierte Suchkriterien soll so hinklinftig das Eigenheim gefunden werden.
Durch die Angabe von eigenem Budget, Lebensgewohnheiten und persdnlichen
Praferenzen wird Kunden eine konkrete Empfehlung erstellt, in welchem
Preissegment gesucht werden sollte, welche Lagen vorteilhaft wéaren und worauf

beim Anmietungsprozess geachtet werden sollte. Diese Plattform versteht sich

124vgl. https://www.igloohome.co/products
125ygl. https://www.rightmove.co.uk/
126\/gl. https://www.apartmentlist.com/
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selbst als mdglicher digitaler Ersatz fir Immobilienmakler, der helfen soll
kompatible Vermieter und Mieter zusammenzubringen. Bezahlt werden die Dienste

durch den Vermieter und nur im Falle eines erfolgreichen Abschlusses.

Purplebricks'?’ ist eine weitere digitale Makleragentur und unterscheidet sich zu
anderen Digitalmaklern wie beispielsweise Redfin'?® dadurch, dass
Pauschalgebuihren verlangt werden und nicht prozentuell bzw. in Abhangigkeit der

Miethdhe Provisionen verrechnet werden.

Flatfair'?® ist ein 2016 gegrindetes britisches Unternehmen, das eine Alternative
zu den marktublichen Kautionshinterlegungen bietet. Dabei sollen leichter und
schneller Nachmieter gefunden werden, da die Liquiditat nicht so Uppig ausfallen
muss wie es bei einem herkdmmlichen Mietprozess der Fall ist. Statt der Kaution
wird eine erschwingliche Mitgliedschaft mit flatfair abgeschlossen. Dabei handelt
es sich nicht um eine Versicherung. In Schadensféallen muss der Mieter fir die
Behebung selbst aufkommen bzw. die Entschadigung zahlen. Vermieter wiederum
profitieren, verglichen mit dem Kautionsmodell, von einem héheren Schutz (bis hin
zum Wert von zwolf Wochenmieten). Flatfair ist ein Tool, das bei der regularen
Vermietung auf Plattformen angeboten wird. Hierbei zahlt flatfair den jeweiligen
Vermittlern, Maklern oder Vermietern, tber die es zum Abschluss mit dem Mieter

kam, eine Provision.

Compass®® wurde 2012 in New York gegriindet. Die Motivation hinter Compass
war, Software fur Makler zu entwickeln damit diese durch die dadurch gewonnene
Zeitersparnis mehr Zeit fur die Beratung ihrer Klienten erhalten. Das Startup wurde
2018 mit 4,4 Milliarden US Dollar bewertet*.

Das 2015 gegriindete US Unternehmen Knock!3? bietet eine innovative Losung an,
um die Phase des Erwerbs einer neuen Immobilie bei gleichzeitigem Verkauf der
bestehenden Immobilie so unkompliziert und stressfrei wie moéglich zu gestalten.
Das aktuell zu verkaufende Haus wird mithilfe der eigenen Software und des Teams
bewertet. Dann wird ein neues Haus gesucht und fur den Kunden gekauft. Nach

dem stressfreien Umzug startet Knock den Verkaufsprozess des alten Hauses.

127vgl. https://www.purplebricks.com/about-us

128Vgl. https://www.redfin.com/

129vqgl. https://flatfair.co.uk/landlords/

130vgl. https://www.compass.com/about/

131vgl. https://www.bloomberg.com/news/articles/2018-09-27/compass-is-said-to-raise-
funds-at-4-4-billion-valuation

132y/gl. https://www.knock.com/
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3.5. Betrieb und Nutzungsphase

Ahnlich wie in der Planungs- und Bauphase ist der laufende Betrieb einer Immobilie
von der Kommunikation unterschiedlicher Parteien mit unterschiedlichen
Interessen geprégt. Eine zielgerichtete Kommunikation zu den diversen
Interessensgruppen einer Liegenschaft gehort zu den alltaglichen Arbeiten von
Property-Managern. Beispielsweise kann ein Hausverwalter bei defektem Licht im
Stiegenhaus die hauseigenen Techniker verstidndigen und den Mietern die
Information zukommen lassen, dass an der Lésung bereits gearbeitet wird, muss

jedoch nicht zwingend die Eigentiimer des Hauses hiertiber in Kenntnis setzen.

Das Managen von Informationsflissen abseits von E-Mail-Verteilern und
Newslettern ist ein erster Schritt in die Digitalisierung der Bewirtschaftungsphase.
Eine Vielzahl von Apps hat sich darauf spezialisiert das Informationsmanagement

Zu optimieren.

Ein Startup, das sich an Bewohner, aber gleichermaf3en auch an Eigentimer, Asset

Manager, Investoren und Entwickler/Bautrager richtet, ist Allthings?!33.

Mit dieser Anwendung kdnnen sich Mieter von Retail Parks, Einkaufszentren oder
Burogebauden vernetzen und geschéftliche Belange absprechen. Ebenso kénnen
sich beispielsweise Mieter eines Wohnhauses oder Studentenheims durch
Verwendung dieser App besser abstimmen. Die barrierefreie Kommunikation
ermdglicht es beispielsweise Feiern im Vorfeld anzukiindigen, die Entgegennahme
von Paketen oder die gegenseitige Betreuung wahrend der Urlaubszeit mit

Nachbarn abzustimmen

In Bezug auf diese umfassenden Kommunikationsméglichkeiten ist anzumerken,
dass diese gewonnene Transparenz der Informationen unter einer

Interessensgruppe oft im Gegensatz zu einer anderen steht.

So kénnen Absprachen unter Mietern mitunter von Nachteil fir den Vermieter sein,
wenn beispielsweise mit allen Nachbarn geteilt wird, dass eine Beanstandung des

Mietzinses bei der Schlichtungsstelle erfolgreich war.

Eine solche Plattform ist Nextdoor'®*, welche sich auf der Unternehmens- Website
folgendermalien beschreibt: ,Nachbarn kénnen uns in allen Lebenslagen helfen.
Ganz gleich, ob Sie in letzter Minute einen Babysitter suchen, Uber das nédchste
StraBenfest Bescheid wissen oder liber eine Reihe von Autoeinbriichen informiert

133ygl. https://www.allthings.me/de
134ygl. https://go.nextdoor.com/at
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werden mdéchten. Nextdoor macht es ganz leicht, mit Ihren Nachbarn in Verbindung
zu bleiben.” Das US Startup wurde 2010 in San Francisco gegriindet und hat
bereits einen ,Einhorn Status®. Der Markteintritt in Osterreich ist geplant. Durch
Registrierung mit dem vollstandigen Namen in der eigenen Nachbarschaft sind die
geposteten Meldungen fir alle registrierten Anrainer derselben Nachbarschaft

einsehbar.

SMS Assist!* ist eine Big Data Plattform, die es ermdglicht direkt an der jeweiligen
Liegenschaft in der N&he befindliche Handwerker zu beauftragen. Das Angebot
richtet sich sowohl an Bertreiber von Gewerbeimmobilien als auch von
Wohneinheiten fir die Instandhaltung und Reparaturarbeiten des Gebéaudes und
der Aulenanlagen. Die ausfihrenden Unternehmen oder Personen kdnnen
aufgrund von Vorher/Nachher-Fotos die Leistung und Qualitat ihrer Ausfiihrung
bestatigen und die Kosten direkt Uber die Plattform abrechnen. Durch ein Rating
System hat der Property Manager eine Entscheidungshilfe bei der Beauftragung
von beispielsweise = Schneerdumung, Malerarbeiten, Elektriker-, oder

Installateurarbeiten.

SMS Assist zielt darauf ab, die laufenden Kosten flr Gebaudebewirtschaftung
durch Direktvergabe und geringe Koordinationsaufwendungen kontinuierlich zu
reduzieren. Die Unternehmensbewertung in Héhe von Uber einer Milliarde US

Dollar verleiht dem Startup den sogenannten ,Einhorn Status®.

Moderan®®¢ ist ein deutsches Unternehmen, das Mietvertrage managed und
Portfolioberichte erstellt. Das Unternehmen richtet sich an Eigentiimer sowie
Verwalter. Durch die App soll Zeit gespart, der Ertrag maximiert, die Dokumentation
optimiert und das Zeitmanagement verbessert werden. Durch das Abspeichern der
Vertragsbedingungen, der Fristen und Kontaktaktadressen werden automatisch
Erinnerungen per E-Mail verschickt. Die Technologie ermdglicht eine flexible
Sortierung nach Mietaufstellung, das Anzeigen anstehender Fristen, die

Anklindigung von Mieterwechseln und eine automatische Mietkostenberechnung.

Das amerikanische Pendant VTS*®” hat 2019 Investitionen in Hohe von 90 Millionen
US Dollar erhalten, bislang insgesamt 187,4 Millionen US Dollar, und ist durch

135vgl. https://www.smsassist.com/residential-property-management
136V/gl. https://moderansolutions.com/de/
B37vqgl. https://www.vts.com/
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seine Bewertung eines von weniger als zwei Dutzend ,Einhorn Startups®

weltweit?38.

Das Startup Go-PopUp'* widmet sich den in Kapitel 2 beschriebenen Pop Ups.

Das Unternehmen richtet sich weltweit sowohl an Vermieter von Raumlichkeiten fiir

Zwischennutzungen als auch an Menschen, Marken, Eventorganisatoren und

Agenturen die solche temporéaren Einzelhandelsflachen oder Standorte benétigen.

Auf der Unternehmens-Website wirbt Go-PopUp mit der Findung, Buchung und

Verwaltung des idealen Standortes und folgenden Vorteilen verglichen zur

Langzeitmiete:

,Vorteile flr Vermieter

namhafte und wiederkehrende Kunden sowie mehr Auslastung
Bis zu 5x mehr Umsatz als bei der Langzeitvermietung
Erweiterte Asset- und Buchungsverwaltungstools online
Vorauszahlung der Miete durch uns garantiert

gewerblicher Versicherungsschutz bei jeder Buchung dabei

Vorteile fiir Marken

Zugang zu tausenden exklusiven Gewerbefldchen

die besten Flédchen fir jede Zielgruppe

die glinstigen Preise fiir Gewerbefldchen

80% weniger initiale Kosten bei der Anmietung

geringe Kosten und geringes Risiko fur das Testen neuer Standorte oder
Produkte

Aufféllige und innovative Formate fir Kundenerlebnis und Loyalitat

Vorteile fiir Partner

Internationale Kunden mit (iber 40% cross-country Projekten

Portfolio mit tausenden exklusiven Fldchen weltweit

Arbeitsteilung: Fokussiere dich auf dein Projekt, wir ibernehmen die
Standortsuche

Spare Zeit und Geld, denn wir (bernehmen alle Verhandlungen fir dich

Transparente und (berschaubare Kosten fiir gemeinsame Projekte 4

138Vgl. https://news.crunchbase.com/news/proptech-startup-vts-raises-90m-series-d-
reaches-unicorn-status/

139vgl. https://www.gopopup.com/de/

140y/gl. https://www.gopopup.com/de/aboutus/
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3.6. Smart Buildings

Die Methodische Vorgehensweise zur Beantwortung der Forschungsfrage dieser
Arbeit umschliel3st mehrere Herangehensweisen. Bei der Frage nach der Definition
des ,Smart Buildings® waren die Ergebnisse facettenreicher als bei anderen

Unterkategorien der PropTechs.

Manche Vortragende bei PropTech Diskussionsrunden und Autoren diverser
fachspezifischer Blogs oder Informationsdienste vertreten aktuell die Meinung,
dass ein Smart Building da ansetzt wo Gebaude, Elemente davon, deren
Inneneinrichtung oder AuRenflachen mithilfe von Technologie den Status Quo
evaluieren und dementsprechende Handlungen setzen kénnen. Ein Thermostat,
der durchgehend die Raumtemperatur kontrolliert und so programmiert ist, dass er
die Heizung ab einer vorselektierten Gradeinheit in Betrieb setzt, ware demnach

solch ein Tool**!.

Andere Fachexperten und Firmen haben einen hdheren Anspruch an den
Intelligenzgrad eines Gebaudes bevor sie es als Smart Building einstufen wirden.
So definiert die Firma GEZE auf ihrer Website ,intelligent vernetzte Gebdude"
folgendermalden: ,In "Smart Buildings" sind méglichst alle technischen Gewerke
wie Heizung, Klima, Liftung, Licht, Beschattung, Aufziige und Sicherheitstechnik

miteinander verkniipft und zentral steuerbar*2.

Die Fachliteratur ist ebenso uneinheitlich. Die gemeinsame Komponente ist ein
Anspruch an ,Intelligenz® oder ,Mitdenken“ des Gebaudes. Wie weit das gehen
muss, um ein Gebaude als ,Smart Building® einzustufen, ist bisher nicht einheitlich

ausdiskutiert.

Eine Definition, auf die sich manche Publikationen zu dem Thema beziehen*3, ist
aus dem Gabler Wirtschaftslexikon'** und lautet: ,Der Begriff "Smart Home" zielt
auf das informations- und sensortechnisch aufgertistete, in sich selbst und nach
auBBen vernetzte Zuhause. Verwandte Begriffe sind "Smart Living" und
"Intelligent Home". Enge Beziehungen gibt es im Allgemeinen zum Internet der
Dinge und im Speziellen zu Smart Metering, zudem zur Smart City. Angestrebt
wird eine Erhéhung der Lebens- und Wohnqualitidt, der Betriebs- und

141vqgl. https://medium.com/nbt-thing-tank/proptech-innovation-from-smart-buildings-to-
smart-cities-balb8f72889e

142vql. https://www.geze.de/de/entdecken/themen/smart-building/

143ygl. Osman (2016): Treibende Faktoren fir die Entwicklung des Smart Home
144y/gl. https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/smart-home-54137
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Einbruchsicherheit und der Energieeffizienz, was sowohl 6konomische als auch

Okologische Implikationen hat”.

Als Beispiele werden genannt: ,Automatisch gesteuerte Heizungen, Liiftungen,
Tiren, Fenster, Markisen, Jalousien und Lampen (Gebdude- oder
Hausautomation) sowie manuell uber mobile Geréte
wie Smartphones kontrollier- und manipulierbare Systeme gehéren genauso zu
Smart Home wie Smart Metering und Smart Grid. Intelligente Kiihlschrénke und
Kaffeemaschinen (Haushaltsgerdteautomation), die selbst eine Verknappung
erkennen und selbststandig eine Bestellung auslésen, werden seit Jahren
beschworen, haben sich aber kaum durchgesetzt. Waschmaschinen passen
Wasserzufuhr und Waschdauer automatisch an, ohne deshalb zwangslaufig mit

anderen Systemen vernetzt zu sein®.

Als Kritik und Ausblick werden im Gabler Wirtschaftslexikon zudem folgende
Uberlegungen dargestellt: ,Das intelligente Haus war bereits in den 1990er-
Jahren eine verbreitete Vision. Auch die regelmédBige Umbenennung des
Phdnomens hat nicht zu den gewdnschten Fortschritten gefihrt. Manche
Komponenten sind inzwischen Standard, ohne dass das groBBe Ganze erreicht
wurde, auBer in Vorzeigeprojekten und Musterhdusern. Nachteilhaft und
Thema der Informationsethik sind der Verlust der informationellen Autonomie
und die Méglichkeit des Datenmissbrauchs, auch im Kontext von Big Data. Eine
feindliche Ubernahme von Systemen ist kaum zu verhindern; diese kénnen u.U.
an- und ausgeschaltet, fehlbetrieben und Uberhitzt oder verschlissen werden,

was wiederum Informations- und Technikethik auf den Plan ruft”.

Als berllhmtes Beispiel fir ein Smart Building kann The Edge in Amsterdam
genannt werden. Von Journalisten wird das Projekt als ,das intelligenteste
Biirogeb&ude der Welt** oder ,das schlauste Gebdude der Welt*® bezeichnet.
Die britische Ratingagentur BREEAM hat dem Gebéude den Award fir das bisher
am nachhaltigsten errichtete Gebaude verliehen#’.

The Edge!*® ist der niederlandische Firmenwohnsitz von Deloitte. Auf der

Unternehmens- Website wird angefihrt, dass Zertifikate belegen, dass ihr

145Vgl. https://www.rs-online.com/designspark/the-edge-the-world-s-smartest-office-
building-de

146Vgl. https://www.bloomberg.com/features/2015-the-edge-the-worlds-greenest-building/
147vgl. https://www.breeam.com/case-studies/offices/the-edge-amsterdam/

148Vgl. https://www2.deloitte.com/ru/en/pages/about-deloitte/articles/gx-the-edge-of-
tomorrow.html
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Headquarter das nachhaltigste Birogebaude der Welt ist, dass es jedoch auch
Jfun®, interessant“ und ,einladend” ist. Es soll so einladend sein, dass einige
Bewerber angeben explizit deswegen dort arbeiten zu wollen.

Der Property Manager Tim Sluiter berichtet auf der Website zudem, dass in den
Niederlanden der Leerstand bei Birogebauden erschreckend hoch ist und
Neubauten deshalb nicht leichtfertig entwickelt werden. Weil der Bestand jedoch
zum Teil nicht mehr zeitgemaf ist und den Anspriichen betreffend Nachhaltigkeit
nicht gerecht wird, wurde The Edge von Deloitte so beauftragt, dass es beweisen
sollte, dass es sehr wohl nachhaltiger sein kann ein weiteres Blrogebaude zu
errichten als in ein altes leerstehendes einzuziehen. The Edge generiert mehr
Energie als es verbraucht. Die gesamte Kontur des Gebaudes wurde so gewahlt,
dass die Sonnenausrichtung optimal fir Solarenergie genutzt wird. Unterirdisch
wird Thermalenergie gespeichert. Regenwasser wird am Dach und den Balkonen
gesammelt um die Pflanzen/Aul3enanlagen zu bewéssern und die Toiletten zu
spulen.

Das innovative LED Belichtungskonzept sorgt nicht nur fur Licht, sondern enthélt
Uber das Gebaude verteilt 28.000 Sensoren die Bewegungen, Licht, Temperatur,
Feuchtigkeit und die Kohlendioxidkonzentration messen. Daraus werden

Erkenntnisse zu Energiesparmalinahmen gewonnen.

Abbildung 23: The Edge AuBenansicht'#® (Quelle: Deloitte Unternehmenswebsite)

149 \gl. https://www2.deloitte.com/ru/en/pages/about-deloitte/articles/gx-the-edge-of-
tomorrow.html
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Daruber hinaus koénnen Mitarbeiter Uber eine App ihre préferierten
Lichtverhéltnisse, Temperaturbedingungen, bis hin zu Kaffeeautomaten-
Voreinstellungen eingeben.

Die App hat Zugriff auf Mitarbeiterkalender und kann durchs Geb&ude leiten und
den Weg ansagen. Bei Belieben kann die App freiwillig als Fitnesstracker genutzt
werden um beispielsweise Schritte zu zahlen und Erinnerungen zu melden, wenn
man sich wieder ein paar Minuten lang bewegen sollte. Um dies zu férdern gibt es
vor Ort einen Fitnessraum fur die Mitarbeiter, in welchen das Benutzen der Gerate

wiederum Energie erzeugt, die in das hauseigene Energienetz gespeist wird.

Abbildung 24: The Edge Innenansicht’®° (Quelle: Deloitte Unternehmenswebsite)

150V/gl. https://www2.deloitte.com/ru/en/pages/about-deloitte/articles/gx-the-edge-of-
tomorrow.html
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Sensorberg*®! ist ein PropTech Unternehmen, das an der Digitalisierung von
Wohneinheiten, Hotels, Spitélern, Coworking Spaces und Biirogebduden arbeitet.
Dabei werden Hardware und Software entwickelt und eingesetzt, die mit gangigen
anderen vorinstallierten und nachzuriistenden Systemen kompatibel sind. Die
Dienste erstrecken sich dabei vom digitalisierten Zutritt zu Gebauden oder
einzelnen Raumen, Buchung von Einheiten, Sensorik und das automatische
Auslésen passender Aktionen, Notifikationen an die Betreiber oder Nutzer und die
zentralisierte Steuerung von Licht, Temperatur, Luftqualitat, Heizung und

Jalousien per Handy-Applikation.

Lift Technology**? wurde von Tim Gunold gegriindet, da er sich in seiner Tatigkeit
bei Hundt Consult GmbH!?*® als Betreuer von 33.000 Aufzugsanlagen in
Deutschland eine kindlich kreative Hilfe ersehnte, in Form eines ,kleine[n] griine[n]
Ménnchen, das auf dem Fahrkorbdach sitzt und mitféhrt. Das kénnte uns immer
und Uberall sagen, wie es dem Aufzug gerade geht. Das wére dann vergleichbar
mit einem Dauer-EKG beim Arzt®*. Aus dieser Idee des ,kleinen griinen
Mannchen* wurde der ,Lift Guardian® entwickelt. Durch High End Sensoren soll der
Zustand, die Sicherheit und der Instandhaltungsbedarf von Aufziigen, unabhangig
von Erzeugermarke und eingebauten Komponenten, beobachtet und kommuniziert

werden.

151Vvgl. https://sensorberg.com/so-funktionierts

152yvgl. https://lift-technology.de/

153y/gl. https://www.hundt-consult.de/

154y/gl. https://www.proptech.de/2019/04/30/lift-technology-im-gespraech-oliver-hundt/

51


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek
https://sensorberg.com/so-funktionierts
https://lift-technology.de/
https://www.hundt-consult.de/
https://www.proptech.de/2019/04/30/lift-technology-im-gespraech-oliver-hundt/

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

4 Conclusio

Die Aufzéhlungen in Kapitel 3 kdnnen angesichts der Menge an einzelnen
Anbietern von digitalen Anwendungen fir die Immobilienbranche lediglich
exemplarisch betrachtet werden. Dennoch kdnnen einige grundlegende
Hauptmerkmale fir Veranderungen aus diesen Technologien herauskristallisiert

werden:

e Offene Kommunikation, Information und Transparenz
e Geschwindigkeit
¢ Reduzierung von Kommunikationsebenen durch direkte Kommunikation

e Dokumentation

Jede dieser Eigenschaften kann durch den Einsatz digitaler Anwendungen sowohl

positiv als auch negativ wahrgenommen werden.
Die Potentiale lassen sich in folgenden Bereichen beobachten:

e Erhohte Datensicherheit

e Erhohte Markttransparenz

e Einfachere Informationsbeschaffung

¢ Permanent aktuelle Marktbeobachtung abseits von Quartalsberichten

e Starkere lokale und globale Vernetzung

o Wettbewerbsvorteil digitalisierungspartizipierender Akteure gegeniber
Unternehmen die Veranderungen scheuen

e Tools kénnen als Regulative der eigenen Annahmen genutzt werden

e Zeitersparnis durch digitale Unterstiitzung der Vorselektion beim
Liegenschaftsankauf

e Unterstltzung bei Bewertungen

¢ Erleichterte Standortauswahl mittels digitaler Ermittlung von Einzugsgebieten

o Digitale Unterstiitzung bei Expansionsentscheidungen

e Beschleunigte und erleichterte Due Diligence mit besserer Archivierung

e Optimierte Planungssicherheit

¢ Monetare Einsparungen durch gesteigerte Effizienz

e Archivierung auf eine transparente Art und Weise die sich im Nachhinein
nicht mehr verfalschen lasst (vorteilhaft hinsichtlich Fristen, Haftungen,
Kostentiberschreitung, Mangel, Schaden, Versdumnissen, Warnungen,

Abnahmen, Ubergaben)
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Ersparnisse durch langfristig einfachere Feststellung der strukturellen
Schwéchen eines Gebaudes durch bessere Dokumentation und richtige
Auslese der Daten

Doppelgleisiges Arbeiten wird durch Transparenz minimiert
Energienutzung kann durch innovative ConTechs und Smart Buildings
optimiert werden

Digitale Inneneinrichtungsberatung ist erschwinglicher als analoge
Erleichterte Erstellung von Prasentationen durch digitale Analysehilfsmittel

Tools kénnen bei strategischem Handlungsbedarf alarmieren

Neue Investitionsmodelle wie beispielsweise Crowdfunding erméglichen es

Laien mit kleinen Investitionssummen in Immobilienprojekte oder —Portfolios

Zu investieren

Vereinfachtere, schnellere, transparentere und glinstigere Kreditvergabe
und —beschaffung

Vereinfachtere, schnellere, transparentere und glnstigere

Hypothekendarlehen

Beschleunigter Exit beim Eigenheimverkauf indem nicht an den Endkunden,

sondern an ein PropTech verkauft wird, das das Haus anschlieRend
weiterverkauft

Innovative Losung des Problems einer zeitlichen Uberschneidung beim
Erwerb einer neuen Immobilie und Verkauf der bestehenden Immobilie
Virtuelle Besichtigungen und 360 Grad Rundgéange zur besseren
Veranschaulichung und dadurch qualifiziertere Termine und Zeitersparnis
Revolutionierte und liquiditatsfreundlichere Kautionslésungen
Optimierung der laufenden Kosten der Gebaudebewirtschaftung durch
digitale Direktvergabe und geringe Koordinationsaufwendungen (Property
Management, Reparaturarbeiten, Schneerdumung, Maler, Elektriker,
Installateure)

Portfolioberichte und Management von Mietvertrdgen und somit
Zeitersparnis und Ertragsmaximierung

Digitales automatisches Anzeigen anstehender Fristen

Ankiindigung von Mieterwechseln

Automatische Mietkostenberechnung

Informationsmanagement zwischen Verwaltern/Eigentiimern und Mietern
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Flexible Sortierungsmaoglichkeiten in der Mietaufstellung und individuelle
Ansprache und Bearbeitung

Benutzerfreundliche digitale Ansteuerung und Bedienung der Haustechnik
per App

Die Risiken, die sich an den angefiihrten Technologien beobachten lassen, sind:

Verlust der informationellen Autonomie

Vollkommene Transparenz in Konflikt mit Anforderungen an den
Datenschutz

Mdglichkeit des Datenmissbrauchs

Erleichterung einer feindlichen Ubernahme von Systemen

Fehlende Technikethik und politische Regulierung

Potentiell disruptive Wirkung auf einzelne Prozesse, Produkte,
Unternehmensstrukturen oder Gesellschaften

Beruihrungsangste und Vorurteile Einzelner fihren zu
Informationsasymmetrie und moglichen Wettbewerbsnachteilen

Grad der Digitalisierungsaffinitéat kann altersabhangig sein und dadurch
koénnte das wertvolle Wissen erfahrener Akteure in der ,Digitalen Welt"
verloren gehen

Archivierte Markttransparenz kann zum Replizieren der bisherigen

Meinungen, Einpreisungen und Einschatzungen fihren und dadurch

Innovation bremsen und alternativere Konzeptionen und Ansatze verhindern

Moglichkeit des Irrglaubens, dass digitale Hilfsmittel die menschliche
Analyse und Konzeption vollsténdig ersetzen kann

Virtuelle Ersteinschatzung darf menschlichen Lokalaugenschein nicht
ersetzen

Unternehmen passen Produktpreise an eine individuelle Einschatzung der
Kaufkraft eines Kunden an

Menschliche Berufsgruppen werden, zumindest technisch, teilweise

ersetzbar

Die Herausforderung fur Akteure der Immobilienbranche besteht darin, aufgrund
des volatilen Marktes und der sich &ndernden Kundenbedirfnisse aufmerksame

Marktbeobachter zu installieren die Zukunftstrends antizipieren, um die
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Erkenntnisse in mdéglichst dynamische Unternehmensstrukturen und -strategien

gegebenenfalls einflieen zu lassen.

Durch PropTechs wird mehr Effizienz in der Arbeitsweise durch Kommunikation,

Erhalt und Austausch von Information auf den Bruchteil einer Sekunde erzielt.

Nicht nur die Zeitersparnis in der Kommunikation, sondern auch in allen anderen
Ablaufen bei der Verwendung von PropTechs, kann beispielsweise fr Innovation,
Fortschritt und zum gesellschaftlichen Vorteil genutzt werden. So kénnte der direkte
Kommunikationsweg bei Schadensbehebungen auch die Wahrscheinlichkeit von
Korruption mindern, weil der Hauseigentimer nicht der Willkiir eines Verwalters

ausgesetzt ist.

Ben van Berkel, ein niederlandischer Architekt, sagte in einem Interview mit dem
Economist ,wéhrend wir alle iPhones benutzen, befindet sich die Baubranche
immer noch in der Walkman Phase*'*°. Bedeutet das, dass eine gesamte Branche
Gefahr lauft von neuen Technologien junger Newcomer oder Quereinsteiger

Uberholt zu werden?

Die Tatsache, dass CAD das technische Zeichnen grof3teils ersetzte, hat
Architekten nicht ihre Daseinsberechtigung genommen. Die Ausbildung hat sich

jedoch verandert, als auch die Einstellungsanforderungen vieler Firmen.

In Fachzeitschriften und Blogs als auch bei PropTech Diskussionsrunden ist ein
beliebtes Thema  “Regulationen  versus Innovationen”. Dabei  wird
gegeniubergestellt ob weitere Gesetze, Konzessionen und Gebihren etabliert
werden sollen, um einzelne Berufsgruppen vor einer Verdrdngung zu beschiitzen
oder ob Innovationen der Digitalisierung in der Immobilienbranche ein gesundes
Auswahlverfahren in Gang setzen, um die essentiellen Akteure von den
imageschadenden, unprofessionellen Akteuren am Immobilienmarkt zu

differenzieren.

Die Gefahr hierbei kdnnte sein, dass nicht nur austauschbare Laien, sondern auch
wertvolle Branchenkenner mit profundem Fachwissen aus dem Markt gedrangt

werden konnten.

Clayton Christensen hat nach intensiver Recherche 1997 die Theorie der
Disruptiven Technologien publiziert. Darin schreibt er, dass seine Forschung an der

Harvard Universitat ergeben hat, dass die erfolgreichen Unternehmen der Welt, die

155Vgl. https://www.economist.com/business/2017/08/17/efficiency-eludes-the-
construction-industry
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bisher als Beispiele von Opfern der Disruptiven Technologien trotz vorbildlichen
Managements alle eines gemeinsam hatten: sie haben aufmerksam und
dienstleistungsorientiert die Bedurfnisse ihrer Kunden studiert und viel Geld in die
Forschung dieser investiert, um noch mehr ihren Wiinschen entgegenzukommen
und das anzubieten was die Zielgruppe sich wiinscht. Der Autor besagt, dass ein
erfolgreiches Unternehmen disruptiven Trends dann statthalten wird, wenn
zumindest portionsweise Mittel verwendet werden, um weniger attraktive
Nischenprodukte zu entwickeln, die anfangs weniger Rendite bringen und
antizyklisch zu sein scheinen ohne auf den temporéaren Fortbestand der
gewinnbringenden Haupteinnahmequellen zu verzichten. Treasury und Controlling
wlrden aufschreien, die Manager wirden verschwenderisch und desorientiert
wirken, doch die Empfehlung Christensens an die Entscheidungstrager ist, diesen
Moglichkeiten Raum zu schaffen und solche Parallelszenarien nicht mit
kurzfristigen  Renditeerwartungen zu messen. Firmen mit solchen
Unternehmenskulturen hatten bisher Phasen Disruptiver Technologien eher

Uberlebt als augenscheinlich vorbildliche Renditespitzenreiter.%®

Die Frage nach der Ersetzbarkeit des Menschen im Immobilienbereich ist zum
jetzigen Zeitpunkt bei Applikationen zu beobachten, die ein physisches
Vorhandensein eines Menschen, beispielsweise beim Aufsperren und Uberlassen
von Raumlichkeiten, Uberflissig macht. Dies betrifft bislang hauptsachlich Makler
und den Hospitality Bereich. Tools wie igloohome!®” machen Makler bei
Immobilienbesichtigungen dann Uberflissig, wenn diese abseits vom Aufsperren
der Liegenschaft keinen sonstigen Mehrwert bieten. Rezeptionisten wurden in
manchen Lean Luxury Hotelmarken, wie z.B. bei der Ruby Hotelkette!®®, bereits
wegrationalisiert. Der Check-In erfolgt online/maschinell, Zutritt zum Zimmer erhalt
der Gast per Sicherheitscode der an der Tur eingegeben wird. Der ,Rezeptionist*
ist bei Ruby Hotels nunmehr ein Kellner/Barkeeper, der in Problemfallen

troubleshooten kann.

Dartuber hinaus entwickelt sich der Zeitgeist auch immer mehr dahingehend, dass
einzelne Produkte, Transaktionen, aber auch Dienstleister, bewertet werden
kénnen. Dies kann beispielsweise dazu filhren, dass sich einzelne Makler nicht
hinter dem Image der Firma, bei der sie tétig sind, verstecken kénnen, was den

Anspruch an die Professionalitat und den Umgang der Makler mit ihren Kunden

156 \/gl. Christensen (2016): The Innovator's Dilemma
157V/gl. https://www.igloohome.co/
158Vgl. https://www.ruby-hotels.com
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beeinflussen kann. Diese Trends lassen vermuten, dass Makler sich qualitativ
entwickeln werden und das Image von Beratern bekommen, die aufgrund einer
Expertise oder eines nachweislichen Mehrwerts herangezogen werden, anstatt ein

unvermeidbarer Vermittler zwischen Abgeber und Abnehmer zu sein.

Ein Unterschied zwischen den Business Modellen von PropTechs und
herkdbmmlicher Immobilienunternehmen ist oftmals das schnelle Kapitalisieren
eines PropTech Startups entgegen einer langerfristigen, mitunter jahrelangen,
Immobilienentwicklung die sich qualitativ bewahren muss. Dies beeinflusst die
Vergleichbarkeit der Produkte, Renditen und Unternehmensbewertungen zwischen
etablierten Unternehmen und Startups. Der schnelle Wandel und Fortschritt in der
digitalen Welt kann mitunter dazu fihren, dass verwendete Systeme zur
Durchfuihrung eines Immobilienprojektes zu Projektende nicht mehr State of the Art

sind.

Genauso wie bei klassischen international agierenden Immobilienunternehmen ist
eine Herausforderung von global tatigen PropTechs das Meistern der
landerspezifischen Anpassung nationaler Normen und Standards. Das Umlegen
generalisierter Algorithmen beispielsweise zur Analyse von Bebauungspotentialen

auf landerspezifische Anforderungen erfordert ein hohes Mal3 an Expertise.

Eine gewichtige, durch die Digitalisierung hervorgerufene, Veranderung ist die
sogenannte ,Revolution des Bauens®. Die Planung und Konfiguration findet
ausschlie3lich digital statt, Bauteile werden vorgebaut und vor Ort innerhalb kurzer
Zeit montiert. Die digitale Genauigkeit und das Verwenden von digitalen Fertigteilen
wie Bausatzen ermoglicht absolute Freiheit beim Bauen und bringt somit ein hohes
Maf? an individueller Planungsfreiheit bei gleichzeitiger Systemsicherheit der
Komponenten mit sich. Informationen zu beispielsweise statischen Eigenschaften
oder bauphysikalische Kennwerte sind fur jedes Einzelteil vorhanden und kénnen

vorab geplant werden.

Die Tatsache, dass Bewohner von eigentiimergenutzten Immobilien nur halb so
mobil sind (22,1%) wie Mieter (43,3%)*°, dass der Trend sich immer mehr von
Eigentum Richtung geteilter Nutzung entwickelt, die Landflucht voranschreitet,

urbane Flachen knapper werden und dass Digitalisierung mehr 6rtliche Mobilitat im

159vgl. https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/index.php?tite=People_in_the_EU_-
_statistics_on_geographic_mobility#Moving_home
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Arbeitsumfeld ermoglicht, sorgt fir einen gesunden Nahrboden weiterer

Innovationen in Hinblick auf Coworking als auch Coliving.

Bei der Auseinandersetzung mit der Forschungsfrage dieser Arbeit war die
Technikfolgenabschatzung ein wichtiger Aspekt. Ressourcenmanagement,
Energie, Nachhaltigkeit, Datenschutz, Mobilitdt und Arbeitsautomatisierung waren
zentrale Bestandteile bei der Untersuchung der exemplarischen PropTechs. Denkt

man Datenschutz weiter, so stellt sich die Frage nach der Datensicherheit.

Der Kontrollverlust gegentiber technischen Hilfsmitteln kann dann eine Gefahr
darstellen wenn diese nicht mehr ausgeschalten oder umgangen werden kénnen.
So ist bei den Schlussellésungen des Anbieters igloohome!®® dann ein Problem
erkennbar, wenn das System durch Fehleranfalligkeit oder feindliche Ubernahme,
ganz gleich ob menschliche oder maschinelle, ein Betreten oder Verlassen des

eigenen Heims verhindert.

Tools die entwickelt wurden um das eigene Heim sicherer zu gestalten, kdnnen
ebenso von Einbrechern genutzt werden um sich Zutritt zu verschaffen. Zwar ist
diese Art von Einbruch schwieriger und langwieriger als eine Glasscheibe
einzuschlagen oder das Tirschloss aufzustemmen, wenn so ein System jedoch
geknackt wird kann diese Sicherheitsliicke bei allen Kunden mit demselben System

auf einmal ausgenutzt werden.

Die feindliche Ubernahme muss hierbei nicht zwangslaufig durch fremde Hacker
stattfinden. Die New York Times berichtet von Smart Buildings als trojanisches
Pferd fiir racheslichtige oder sadistische Menschen, die durch Appsteuerung
diverser Haustechniksysteme ihre Ex Partner belastigen. So kann es mitunter lange
dauern bis ein nicht sonderlich technikaffines Opfer solcher Ubergriffe erkennt dass
es ferngesteuerte hausliche Gewalt erfahrt. Die vollkommene Transparenz
ermdglicht, in dem Fall dem Ex Partner, die Hausbewohner per Babyphone oder
Webcam zu beobachten, abzuhdren, Schlésser auf- oder zuzusperren, Sturm zu
lAuten obwohl niemand vor der Tur steht und die Glocke berthrt, Heizung und
Klimagerate zu manipulieren, mitten in der Nacht laute Musik zu spielen oder

Lichter ein- oder auszuschalten.

160vgl. https://www.igloohome.co/
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Opfer berichten, dass sie zunachst dachten den Verstand zu verlieren oder
Poltergeistern ausgeliefert zu sein und nicht gemerkt zu haben, dass Tater dahinter

stehen um sie psychisch zu missbrauchen und Macht oder Kontrolle auszutiben?6?,

Dieses Szenario der Fehleranfalligkeit oder feindlicher Ubernahme ist umso
risikoreicher wenn es die gesellschaftliche Infrastruktur betrifft. Smart Buildings und
Smart Cities sind hilfreich dabei, Energieeffizienz zu erhthen. Dabei sind
Stadtverwaltungen zugleich bemiiht, im Krisenfall eine entsprechende Resilienz
der Infrastruktur zu gewahrleisten und beispielsweise die

Leitungswasserversorgung durch analoge Technologien zu sichern.

Nachhaltigkeit zur Ressourcenschonung darf nicht im Widerspruch zu nachhaltiger

Grundversorgung der Menschen stehen.

Branchenulbergreifend ist ein potentieller Nachteil der stets verfigbaren Daten und
Informationen, der standigen Erreichbarkeit der Mitmenschen und Arbeitskollegen,
unter anderem der massive Druck, den die Erwartungen die damit einhergehen
konnen, ausiben. Menschen laufen Gefahr, sich selbst zu versklaven um
eingebildete oder tatsachliche Erwartungen ihrer Auftragsgeber oder Vorgesetzten
dahingehend zu erflllen, dass die Mdglichkeiten des appgesteuerten Arbeitens
jederzeit auch wirklich ausgeschdpft werden missen. Die Erwartungen an einen
selbst oder real kommunizierte Unternehmenskultur kénnen dazu fuhren, dass
Feierabende, Wochenenden, Krankenstande oder Urlaube nicht mehr als solche
von der Arbeitszeit getrennt werden. Es wird ab einem gewissen Gehaltslevel in
bestimmten Branchen vorausgesetzt, dass beim ersten Termin zu Beginn eines
Arbeitstages bereits alle Emails gelesen wurden, unabhangig davon zu welcher
Tages- oder Nachtzeit diese zwischen vorangegangenem Feierabend und dem
aktuellen Tagesstart empfangen wurden. Ob das eine gute oder eine schlechte
Entwicklung ist, hangt davon ab wer sich diese Frage stellt und ob solch ein
Lebensstil bewusst und selbst gewahlt wurde oder die menschliche Annéherung
an eine Maschine die Voraussetzung dafur ist, dass man gewisse Berufe tiberhaupt
erfolgreich ausuben kann, obwohl diese Lebensverdigitalisierung dem eigenen
Naturell widersprechen wirde. Die vermeintliche Freiheit, die drtliche Mobilitat, die
zeitliche Flexibilitat kénnten ebenso dazu flihren, dass man jederzeit und tberall
erreichbar sein muss. Wahrend dies fur manche Menschen eine Belastung und

Storung ihrer Privatsphare oder Freizeit darstellen kann, ist es fiur andere

161V/gl. https://www.nytimes.com/2018/06/23/technology/smart-home-devices-domestic-
abuse.html
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womdglich ein Tool dazu, die Freizeit, den Urlaub, entspannter zu geniel3en, weil
es ihnen inneren Frieden gibt wenn sie hier und da ihre Emails lesen anstatt sich
standig unterbewusst zu sorgen was wohl in der Arbeit geschieht, ob alles in
Ordnung ist und was einen nach dem Feierabend, Wochenende, Urlaub, wohl

erwartet.

Durch die digitale Vernetzung ist die Verfugbarkeit von Information und Daten in
einem noch nie dagewesenen Ausmal® vorhanden. Die damit verbundene
Vergleichbarkeit von Inhalten, Preisen und Bewertungen fihrt eine ebenso noch
nie dagewesene Transparenz von Markten und Meinungen mit sich. Expertisen
sind fur jedermann zu jeder Zeit per Knopfdruck erhéltlich.

Wahrend alle Informationen immer zugénglicher zu sein scheinen, fehlt der
Gesellschaft, beziehungsweise Einzelnen, teilweise noch das Knowhow diese
Informationsiberflutung richtig und zeiteffizient genug zu filtern, zu nutzen und aus

der Vielzahl der Moglichkeiten erkenntnisfordernd zu selektieren.

Ohne das elitare Wissensmonopol gutheif3en zu wollen, gilt es zu hinterfragen wie
Meldungen bewertet werden sollen, wenn sie von Jedermann anonym und zu
unbekannten, vielleicht eigennltzigen, Zwecken in den digitalen
Informationsaustausch gespeist werden kdnnen. Der kostenfreie Zugang zu allen
Informationen fihrt dazu, dass immer weniger Menschen gewillt sind, fur
kontextuell richtig eingebettete Nachrichten, die ein Interpretieren und Einordnen
erlauben, zu bezahlen. Immer weniger Qualitatsmedien kénnen es sich leisten,

Qualitatsjournalismus zu betreiben.

Eine annahernd unreflektierte Veroéffentlichung von Pressemeldungen kann
langfristig dazu filhren, dass die Wahlerschaft unzureichend mit den nétigen
Informationen, die es bedarf um beispielsweise die Wichtigkeit von
Technologieethik, die Gefahren einer ineffizienten Wohnpolitik, die bendétigten
Erneuerungen im Pensionssystem oder die Nachbeben der Finanzkrise aus dem
Jahr 2008 in Form der tatsachlich wichtigen Vorschriften zur Regulierung von
Banken und der damit wiederum einhergehenden erschwerten Erlangung von

Finanzierungen fur Durchschnittsbiirger und Kleinunternehmen zu verstehen.

Die fortlaufende intellektuelle Evolution steht vor einer Herausforderung aufgrund
neuer Moglichkeiten. Dabei muss die Digitalisierung nicht als Bedrohung gesehen

werden, sondern als eine Bereicherung die es lediglich richtig anzuwenden bedarf.
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