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Schwerpunkt Property und Facility Management 

Eine der größten Herausforderungen bei der Immobilienverwaltung ist die 
fragmentierte und unübersichtliche Datenlage. Immobilieninformationen 
 werden nicht nur sowohl in- als auch extern auf viele unterschiedlichste 
Dienstleister verteilt, auch ändern sich Vertragsdaten ständig und wachsen 
über den Lebenszyklus einer Immobilie stetig an. Je komplexer das Portfolio 
und je diversifizierter die beteiligten Akteure, desto komplizierter daher die 
Datenlage. Da manuelle Datenimplementierung fehleranfällig und zeitauf-
wendig ist, vermag die Lösung zur datenspezifischen Alltagsbewältigung im 
21. Jahrhundert vielmehr „künstliche Intelligenz“ zu sein. Einen vorteilhaften 
Entwicklungsfortschritt für die Immobilienverwaltung stellt der Einsatz selbst-
lernender, computerlinguistischer Software bei der Erfassung und Archivie-
rung von Dokumenten und Daten dar, was den Wert eines Immobilienunter-
nehmens durch einen generierten immateriellen Wert intelligent aufbereiteter 
Daten steigern kann.  Red.

Immobilienmanagement 4.0:  
Mit Technologie und Daten Immobilienwerte schaffen

Bei der Verwaltung von Immobilien-
portfolios verlieren die verantwortlichen 
Akteure im Alltag immer noch zu viel 
Zeit und oft auch Geld durch unvoll-
ständige und qualitativ schlechte Ver-
tragsdaten. Neben der Effektivität sind 
oft auch erhebliche Effizienzmängel zu 
konstatieren. Gerade Property Manager 
verlieren bei der Eingabe und bei der 
Suche nach der für die Portfoliosteue-
rung und -optimierung grundlegenden 
Daten im Alltag zu viel Zeit. Dabei soll-
ten sie sich doch vielmehr um ihre ei-

gentlichen Aufgabenstellungen, etwa 
die Nutzerbetreuung oder Wertrealisie-
rung im Objekt, kümmern.

Der Einsatz von selbstlernender, compu-
terlinguistischer Software bei der Erfas-
sung und Archivierung von Dokumenten 
und Daten erweist sich als ein wesent-
licher Entwicklungsfortschritt für die 
Immobilienverwaltung, den die Autoren 
als „Immobilienverwaltung 4.0“ be-
zeichnen. 

Die Eigentümer großer Portfolios profi-
tieren von einer besseren Verfügbarkeit 
und Qualität aller für die Portfoliosteu-
erung relevanten Daten, insbesondere 
durch eine höhere Planungssicherheit 
für Budgets, die bessere Ausnutzung 
von Ertragspotenzialen und die Ver-
meidung potenzieller Risiken (zum Bei-
spiel Instandhaltungs- oder Mietaus-
fallrisiken). 

Komplexität im 
Immobilienmanagement

„Immobilienverwaltung 4.0“ schafft 
somit einen immateriellen Wert, der  
das operative Management vereinfacht, 
eine bessere Zusammenarbeit zwischen 
den unterschiedlichen Beteiligten erlaubt 
und nicht zuletzt bei der Bewertung 
berücksichtigt werden sollte. 

Die Verwendung von modernster Techno-
logie sowie die Datenaufbereitung ist ein 
immaterieller Vermögenswert, der zu-

künftig von großen Immobilienbestands-
haltern bilanziert werden sollte.

Die Immobilieninformationen werden 
heute in den seltensten Fällen zentral 
beim Eigentümer gesammelt und verar-
beitet. Die Managementdienstleistungen 
sind intern und extern auf viele Schul-
tern aufgeteilt und oft auch vollständig 
an externe Dienstleister ausgelagert. 
Fonds- und Asset Manager, Property und 
Facility Manager, technische Berater, 
Planer und deren sämtliche Subunter-
nehmer liefern, sammeln, bearbeiten 
und archivieren unterschiedliche Infor-
mationen und Unterlagen zu den einzel-
nen Immobilien. 
 
Die Steuerung und Bewirtschaftung von 
Immobilienportfolios erfolgt auf der 
Basis von Vertragsdaten, die sich ständig 
ändern und in der Regel kontinuierlich 
anwachsen. Die Beteiligten verwalten 
somit nicht nur eine Vielzahl unter-
schiedlichster Vertragsformen, sondern 
müssen neben den eigentlichen Ver-
trägen weitere sogenannte vertragsrele-
vante Dokumente pflegen. 

Dokumente wachsen mit dem 
Alter einer Immobilie

Es handelt sich bei den vertragsrele-
vanten Dokumenten um Ergänzungen, 
Korrekturen und Anmerkungen zu den 
Verträgen oder Verweise auf andere 
Vertragsdokumente wie Protokolle, 
 Genehmigungen und Abrechnungen.  
Die Anzahl der vertragsrelevanten Do-
kumente wächst über den gesamten 
Lebenszyklus der Immobilien stetig und 
teils signifikant an.

Eine der größten Herausforderungen bei 
der Immobilienverwaltung ist die frag-
mentierte und teils völlig unübersichtli-
che Datenlage. Die Probleme potenzieren 
sich durch die Heterogenität der Objekte 
(Immobilien sind stets einzigartig), die 
Komplexität der Portfolios, die Zahl der 
Verträge sowie die Anzahl der beteiligten 
Akteure (zum Beispiel Asset Manager, 
Property Manager, Anwälte, externe 
Berater und Dienstleister).
 

Dr. Emilio 
Matthaei

Marko Bohm

CEO, LEVERTON GmbH, Berlin

Leiter Corporate Real Estate Solutions, 
STRABAG Property and Facility Servi-
ces GmbH, Frankfurt am Main

Die Autoren
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Dokumenteneingang
Lesen, Verstehen und
in Verwaltungssystem

erfassen

Qualitätssicherung im
4-Augen-Prinzip 

Reporting,
Korrespondenz,
Archivierung ...

Abbildung 2: Schematische Darstellung der Ist-Prozesse im Dokumenten- 
management

Der Aufwand für die kaufmännische 
Verwaltung eines Immobilienportfolios 
hängt deswegen ab von 

P  der Qualität der vorhandenen Ver-
tragsbestandsdaten,

P  der Richtigkeit der Bestandsdokumente 
und -daten,

P  dem Umgang mit neuen Dokumen-
ten.

Die Aufwandsbetrachtung nimmt oft 
fälschlicherweise an, dass sich über den 
Lebenszyklus einer Mieterakte der Auf-
wand menschlicher Arbeit nicht verän-
dert. Der Rechercheaufwand für Mitar-
beiter steigt jedoch im Laufe der Zeit 
stark an; analog zur steigenden Anzahl 
von Seiten und Dokumenten für eine 
jeweilige Mieterakte (Abbildung 1). 

Manuelle Datenimplementierung  
ist fehleranfällig und ineffizient

Für ein wirtschaftlich effizientes Ma-
nagement großer Immobilienport- 
folios ist daher eine zielgerichtete 
 Auseinandersetzung mit den zeitinten-
siven und qualitätskritischen Be- und 
Verarbeitungsschritten von Daten un-
ablässig. 

Die Verwaltung großer Immobilienport-
folios basiert heute auf leistungsfähi-
gen IT-Lösungen, wie zum Beispiel die 
immobilienspezifischen ERP-Systeme 
SAP oder Yardi, in denen die vielfälti-
gen Informationen archiviert und ge-
pflegt werden. Für die effiziente und 
IT-gestützte Abwicklung der kaufmän-
nischen Immobilienprozesse müssen  
die Datenbanken der herkömmlichen 
IT-Lösungen mit den benötigten, meist 
nur in analoger Form vorliegenden 
 Daten gefüllt und eine damit einherge-
hende manuelle Digitalisierung relevan-
ter Dokumenteninhalte vorgenommen 
werden. 

Dabei liegen die analogen Ausgangs-
daten regelmäßig in einer äußerst 
 individualisierten Form vor und erfor-
dern aufgrund ihrer heterogenen Struk-
tur die Entscheidung, welches Doku-
ment in welcher Form, wie und an 
 welcher Stelle Auswirkungen auf den 
digitalen Datenbestand entfaltet und 
weiterverarbeitet werden muss. Abso-
lut entscheidend für die Datenqualität 
sind daher die Prozesserfahrung und  
das Know-how derjenigen, die die 
 Daten aufbereiten, bewerten und ein-
pflegen. 

Die inhaltlichen Herausforderungen eines 
Dokumentenmanagements lassen sich 
wie folgt zusammenfassen:

P  Analyse und Bewertung heterogener 
Datenstrukturen,

P  Reduktion der Übertragungseffekte 
von Papier in das System,

P  Flächendeckende Bereitstellung rele-
vanter Daten bei diversifizierten Sys-
temstrukturen für alle Akteure.

Die Aufnahme und Eingabe der Daten 
(Abbildung 2, Schritt 2) in die technisch 
äußerst anspruchsvollen Datenbank-
lösungen verursacht jedoch Effizienz- 
und Effektivitätsprobleme, insbeson-
dere im Hinblick auf die konsistente 
Datenerfassung. Hier spielen die Fakto-
ren Zeit, Fehler (Lücken, Übertragungs-
fehler) und Interpretationsspielräume 
eine große, die Qualität der Daten und 
die Effektivität und Effizienz der Immo-
bilienverwaltung stark beeinflussende 
Rolle. 

Künstliche Intelligenz hilft  
Property Managern

Eine schnellere, automatisierte Daten-
erfassung bei besserer Qualität zeigt  
der Einsatz neuer, selbstlernender 
 computerlinguistischer Software bei  
der Erfassung und Archivierung von 
Daten. 

In einem ersten Projekt arbeiten die 
Strabag Property and Facility Services 
GmbH (Strabag PFS) und die Leverton 
GmbH unter dem Einsatz künstlicher 
Intelligenz in der Immobilienverwaltung 
zusammen. Die computerlinguistische 
Software von Leverton erfasst die ver-
tragliche Aufteilung der Instandhal-
tungsverpflichtung zwischen Vermieter 
und Mieter im Hinblick auf 1 000 Miet-
verhältnisse und überführt die Daten 
halbautomatisiert in das kundeninterne 
Verwaltungssystem. 

Die Kombination mit einer Workflow-
Lösung soll zukünftig eine zentrali-
sierte und einheitliche Behandlung  
der Eingangsdokumente mit einer 
 direkten Digitalisierung ermöglichen. 
Die digi talisierten Dokumente werden 
durch die Leverton IT-Lösung erkannt 
und in den jeweils vorgesehenen Work-
flow-Prozess übergeben. In einer gra-
nularen Fallbetrachtung kann hier 
 zwischen einem direkten Routing an 
den verantwortlichen Mitarbeiter und 
einer digitalen Bereitstellung relevan -
ter Datenpunkte für die automatisierte 
Datenpflege des Immobilienverwal-
tungssystems unterschieden werden.

Lebenszyklus einer Mieterakte/Zeit  

Anzahl Dokumente
Anzahl Seiten/Dokumente
und damit korrelierender
Zeit- und Rechercheaufwand

Mietvertrag

Übergabe

Nachtrag 1

Index

Nachtrag 2

Dauermiet- 
rechnung

Abbildung 1: Entwicklung des Aufwandes über die Lebensdauer einer Mieterakte
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Digitalisieren (Scan)

Mietvertrag

Kündigung

…
selbstlernende

computerlinguistische
Software

1. Semiautomatisches Erkennen der Dokumentenart 
2. Übergabe in den spezifischen Workflow-Prozess
3. Digitalisieren der relevanten Datenpunkte

Manuelle Bearbeitung 
durch Mitarbeiter

Automatisierte Datenpflege 
im Immobilienverwaltungssystem

4-Augen-Kontrolle

Archivierung/Datenbasis für die 
kaufmännische Portfolioverwaltung

Abbildung 3: Workflow-Ansatz zur automatisierten Dokumentenbehandlung. 
Immobilienverwaltung 4.0

Die automatisierte Behandlung vom 
Dokumenteneingang bis zur Archivie-
rung beziehungsweise Erweiterung der 
Datenbasis für die kaufmännische Port-
folioverwaltung generiert signifikante 
Zeit-, Qualitäts- und Effizienzpotenziale 
und entlastet die Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter von zeitintensiven und feh-
leranfälligen Tätigkeiten: Immobilienma-
nagement 4.0.

Die Digitalisierung und Datenaufberei-
tung sämtlicher Informationen und 
Unterlagen einer Immobilie in einem 
intelligenten System ist also ein vermö-
genswirksamer und wertschaffender 
Vorgang. 

Die adressierten Vorteile sind offensicht-
lich:

P  Vollständiger, standortunabhängiger 
und transparenter Überblick; relevan-
te Daten stehen unterschiedlichen 
Personen der beteiligten Unterneh-
men schnell und unbegrenzt zur Ver-
fügung. 

P  Bestimmung der Vollständigkeit und 
kontinuierliche Steigerung der Qualität 
der Daten. Die Zusammenarbeit zwi-
schen internen Teams sowie mit exter-
nen Dienstleistern wird durch eine 
räumlich uneingeschränkte Abwick-
lung erleichtert.

P  Reduzierte Recherchezeiten durch 
automatische Verknüpfung von vorge-
gebenen Datenpunkten mit den Origi-
nalquellen und Textstellen. Die Soft-
ware ermöglicht eine automatische 
Wiedervorlage, Eskalationsstufe und 
Fristenverwaltung inklusive automati-
schem Versenden von Erinnerungen.

P  Digitalisierte Daten erlauben „auf 
Knopfdruck“ Analysen, Entscheidungs-

vorlagen, Risikoeinschätzungen und 
Reportings. 

Der Wert eines Immobilienunternehmens 
wird nicht nur durch die Immobilien 
beziehungsweise Mieteinnahmen und 
dem Mitarbeiter-Potenzial, sondern auch 
durch den immateriellen Wert seiner 
Daten beziehungsweise seiner intelligent 
aufbereiteten Daten bestimmt. 

Schaffung immaterieller 
Vermögenswerte

Die Vollständigkeit, Transparenz und 
geprüfte Qualität sämtlicher notwendi-
ger Informationen über den Immobilien-
bestand ermöglichen es den unterschied-

lichen Beteiligten (zum Beispiel Asset 
und Property Manager), ihre Regelaufga-
ben problemloser und effizienter zu 
erledigen und somit zum Beispiel die 
gewünschten Renditen einfacher zu 
erwirtschaften.

Die Technologieanwendung und Daten-
qualität bei Immobilienbestandshaltern 
wird also zu einem immateriellen Ver-
mögenswert, der sich bei Immobilien-
Transaktionen klar als Renditekicker 
oder im Gegensatz als Renditekiller 
erweist. Ähnlich wie bei Marken sind 
aufbereitete Daten im Sinne des be-
schriebenen „Immobilienmanagement 
4.0“ ein immaterieller Vermögenswert, 
der über kurz oder lang von großen 
Immobilienbestandshaltern bilanziert 
werden sollte.
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