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FACILITY UND PROPERTY MANAGEMENT

ZUM NUTZEN DIGITALER PLATTFORMEN IM CORPORATE REAL 
 ESTATE UND FACILITY MANAGEMENT

Plattformgeschäftsmodelle wie zum Bei-
spiel Alibaba, Ebay, Amazon und Netflix 
 gewinnen seit einigen Jahren immer mehr 
an Bedeutung und erschließen zahlreiche 
Branchen. Einfache ökonomische Platt-
formen gibt es bereits seit langem in der 
analogen Welt – hier treffen sich Käufer 
und Verkäufer. Neu an den digitalen Platt-
formen ist der Fokus auf Interaktion, die 
Nutzung von Netzwerkeffekten, der Aufbau 
digitaler Ökosysteme, ihre globale Dimen-
sion und die geringen Transaktionskosten. 

Ökonomische Prinzipien sowie das Inter-
aktionsverhalten der Märkte und Unterneh-
men verändern sich dabei nachhaltig, schaf-
fen innovative und digitale Leistungsange-
bote (zum Beispiel durch Sektorkopplung im 
Bereich Wohnen, Energie, Mobilität) und er-
möglichen den Markteintritt neuer Akteure 
(zum Beispiel Proptech-Unternehmen). In 
der Immobilienwirtschaft stehen die Digita-
lisierung und die Etablierung datengetriebe-
ner Geschäftsmodelle noch am Anfang. 

Vielversprechendes Potenzial

Sowohl Anbieter als auch Nachfrager von 
Facility Services in Deutschland bestätigen 
in der Studie* deutlich die Eignung von 

 digitalen Plattformen im Corporate Real 
 Estate und Facility Management. Aus Sicht 
der Marktteilnehmer sollten sich digitale 
Plattformen auf die Funktion als Transakti-
onsplattform und zum Angebot von Smart 
Services konzentrieren. Die Entwicklung hin 
zu umfassenden digitalen Ökosystemen 
wird erst zu einem späteren Zeitpunkt er-
wartet und empfohlen.

Entlang der immobilienwirtschaftlichen 
Wertschöpfungskette werden die Datenbe-
reitstellung, die Bewertung der Leistungs-
erbringung sowie die Ausschreibung als 
sehr relevant für digitale Plattformen ein-
geschätzt (siehe Abbildung 1). Lediglich der 
Vertragsabschluss erscheint aus Teilneh-
mersicht weniger geeignet. Hierbei sind 
rechtliche Anforderungen und deren Ab-
sicherung ein wesentlicher Grund. Sowohl 
Anbieter als auch Nachfrager von  Facility 
Services sehen den reduzierten administra-
tiven Aufwand als einen der wichtigsten 
Vorteile in der Nutzung von  digitalen Platt-
formen. Nachfrager erwarten zudem eine 
schnellere Vertragsabwicklung, insbeson-
dere auch für unplanbare Leistungen und 
die Beseitigung von Reklama tionen und 
Mängeln. Die Unternehmen der Branche 
erwarten zudem zusätzliche vertriebliche 
Perspektiven und Vorteile. 

Häufig fehlen allerdings in den Unterneh-
men noch die technischen und regula-
torischen Voraussetzungen für einen auto-
matisierten und digitalen Ablauf in der 
 Beschaffung, Abwicklung und Steuerung 
von Facility-Management-Leistungen. Bis-
her besteht zudem in der FM-Branche 
 wenig Erfahrung in der Nutzung digitaler 
Plattformen. Die Integration von digitalen 
Plattformen findet derzeit kaum statt, die 
Nutzung digitaler Plattformen in der Im-
mobilienwirtschaft hat erst begonnen. Be-

fragt nach der Bekanntheit und dem Nut-
zen sticht lediglich die Plattform Wework 
für Büroflächen im Vergleich mit anderen 
Plattformen der Immobilienwirtschaft in 
Bekanntheit und Nutzung heraus. 

Ein wesentlicher Erfolgsfaktor bei der Kon-
zeption einer digitalen Plattform ist die 
Ausgestaltung der Eigentümer- und Be-
treiberfunktion. FS-Anbieter sehen als 
 präferierten Eigentümer beziehungsweise 
Betreiber große Unternehmen der Nach-
fragerseite (CREM), während FS-Nachfrager 
Technologiekonzerne vorziehen würden. 
Um Anbietern und Nachfragern möglichst 
gerecht zu werden, sollten digitale Plattfor-
men präferiert von Facility-Services-Anbie-
tern betrieben werden. Hier zeigt die Studie 
eine starke Übereinstimmung von beiden 
Seiten hinsichtlich der Eignung. Insbeson-
dere bei den FS-Anbietern gibt es eine 
 relativ konservative Grundhaltung bezüg-
lich der Eignung von Technologie- und 
Proptech-Unternehmen, wohingegen die 
Nachfrager insbesondere aus dem Indus-
trie sektor gerade diese Unternehmen als 
präferierte Eigentümer beziehungsweise 
Betreiber für digitale Plattformen einstufen.

Ausgestaltung als Erfolgsfaktor

Grundsätzlich besteht auch eine klare Zah-
lungsbereitschaft der Akteure für die Nut-
zung von digitalen Plattformen (siehe Ab-
bildung 2). Provisions- und Lizenzmodelle 
sind die empfohlenen Erlösmodelle, wobei 
FS-Anbieter eher Letzteres bevorzugen. Die 
Chance zur Entwicklung kommerzieller Ge-
schäftsmodelle im Bereich der Plattform-
ökonomie im Facility Management wird 
damit klar bestätigt. Kooperationen oder 
Sharing-Modelle sind keine wirklichen Al-
ternativen aus Sicht der Marktteilnehmer. 
Angepasste Methoden für die Ableitung 
von Leistungsniveaus und für die Einschät-
zung von Aufwandstreibern könnte die Be-
reitschaft zur Finanzierung von Umsetzung 
und Betrieb digitaler Plattformen sogar 
noch weiter steigern.

Insbesondere die Akkreditierung der Anbie-
ter von Facility Services stellt eine wichtige 
Voraussetzung für die Nutzung digitaler 
Plattformen dar. Die Kenntnis und Transpa-
renz über den jeweiligen Vertragspartner 
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halte und Nutzen einer digitalen Plattform im Corporate Real Estate und Facility Management 
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wird als wichtige Voraussetzung für eine 
Zusammenarbeit über digitale Plattformen 
im FM und CREM gesehen. Die Anforderun-
gen unter anderem hinsichtlich vertrauens-
bildender Maßnahmen sind bei digitalen 
Plattformen im B2B-Bereich signifikant hö-
her als im B2C-Bereich. Die Akkreditierung 
ist sowohl für FS-Anbieter als auch für FS-
Nachfrager wichtig: Den FS-Anbietern ge-
lingt es damit, ihren Qualitätsanspruch zu 
signalisieren und die Vertrauensbasis zu 
stärken. Durch die unabhängige Akkreditie-
rung der Nachfragerseite kann Seriosität 
und Zahlungsfähigkeit gegenüber dem 
Dienstleister bestätigt werden.

Leistungsangebot und Umsetzung 
richtig gestalten

Leistungsbilder mit geringer Komplexität 
und wenig Interaktionsbedarf mit dem 
Kunden sind laut Studienergebnis beson-
ders geeignet für die Abwicklung über digi-
tale Plattformen. Das sind etwa infrastruk-
turelle Facility Services oder hoch gradig 
standardisierte Leistungen, wie beispiels-
weise Fuhrpark- und Flächenmanagement. 
Leistungen mit hohem Interaktionsbedarf 
(Betreiben, Inspektion, Umbau und Sanie-
rung et cetera) sind dagegen nicht unter 
den Top-30 der präferierten Leistungsbil-
der. Mit einer weiteren Standardisierung 
von Leistungsbeschreibungen, Service Le-
vels und  einer besseren Datentransparenz 
kann die Eignung noch deutlich verbessert 
werden – hier sollten weitere Impulse in-
nerhalb der Branche gesetzt werden.

Die technische Integration in die bestehen-
den IT-Systeme wird als größte Hürde bei 
der Umsetzung und der Nutzung von Platt-
formen im FM gesehen (siehe Abbildung 3). 
Mit deutlichem Abstand folgen Daten-
schutz, IT-Governance, Komplexität der 
Leistungsbeschreibung und mangelndes 
Vertrauen als Hürden. Die Abstimmung mit 
den IT-Verantwortlichen in den Unterneh-
men für den Einsatz von digitalen Plattfor-
men ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor. Im 
Bereich Datenschutz sind geeignete Tech-
nologien und Lösungen noch zu entwickeln. 
Es ist empfehlenswert, mit den Verantwort-
lichen für CREM, FM und IT-Governance 
frühzeitig eine gemeinsame Abstimmung 
bezüglich der Umsetzung zu führen.

Viele Voraussetzungen sind  
noch nicht erfüllt

Zusammenfassend zeichnet sich sowohl aus 
Sicht der Anbieter als auch der Nachfrager 
im FM und CREM ein klares Bild: Die Poten-
ziale für digitale Plattformen sind enorm. Es 
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Eher Ab-
lehnung

Eher Zu-
stimmung

Stufen der Wertschöpfungskette

* Welche Stufen der Wertschöpfungskette sollten aus Ihrer Sicht über eine digitale Plattform im 
  Facility Management abgebildet beziehungsweise unterstützt werden? 

Quelle: Roland Berger und RealFM

Abbildung 1: Eignung digitaler Plattformen entlang der Wertschöpfungskette* 
(in Prozent)
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Insgesamt Finanzierung über Zusatzleistungen
des Plattformbetreibers 
(zum Beispiel Sonderauswertungen)

Kostenlose Nutzung (Finanzierung 
zum Beispiel über Werbung)

Zugangsgebühr (Lizenzmodell)

Transaktionsgebühr 
(Provisionsmodell)

* Welches Erlösmodell für den Plattformbetreiber präferieren Sie?

Quelle: Roland Berger und RealFM

Abbildung 2: Präferierte Erlösmodelle* (in Prozent)
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Sonstige Hürden:
>  Leistungsmonitoring durch
     den Auftraggeber
>  Planung und Disposition sowie
     Dokumentation und Abnahmen
>  Bestehende Gewohnheiten
     und Abläufe

>  Kein klarer Business Case
>  Kompetenzdefizite bei Betreibern
>  Vorteile der Nutzung bei FS-Nach-
     fragern nicht ausreichend bekannt
>  Vergaberecht und Vergabericht-
     linien

Mangelnde Vertrauensbasis aufgrund von
Anonymität (z.B. beim Personaleinsatz)

Technische Integration in bestehende
IT-Systeme und Anwendungen

Datenschutz

Übertragung der
Betreiberverantwortung

Bestehende IT-Governance

Umsetzung
Gewährleistungsmanagement

Komplexität der Leistungs-
beschreibung im FM

Beauftragung und Abrechnung
der Leistungen

Sicherstellung Leistungsbereitschaft
(Anbieter)

* Welches sind aus Ihrer Sicht die größten Hürden hinsichtlich der Umsetzung beziehungsweise Nutzung digitaler
  Plattformen im Facility Management? (Dreifachnennungen möglich)

FS-Nachfrager
FS-Anbieter

Quelle: Roland Berger und RealFM

Abbildung 3: Herausforderungen für den Einsatz digitaler Plattformen* 
(in Prozent, Anzahl der Nennungen in Klammern)

wird prognostiziert, dass bis 2025 ein Volu-
men von rund 50 Milliarden Euro an digita-
len Facility Services dafür geeignet ist, über 
Plattformen abgewickelt zu werden. 

Die Voraussetzungen für den Einsatz von di-
gitalen Plattformen sind teilweise aber noch 
nicht geschaffen. Es fehlen beispielweise 
noch bessere Standards für Daten und Leis-
tungen. Zudem sind die Kernprozesse häufig 
noch nicht ausreichend digitalisiert. Das be-

deutet: Klarheit über den Austausch von 
Daten, die Akkreditierung von Vertragspart-
nern, die Rollen und Verantwortungen für 
die Nutzung der Plattformen sowie Stan-
dards für digitale Beauftragungen und Leis-
tungsabnahmen sind noch zu schaffen.

Fußnote
* Die Studie ist über die RealFM-Geschäftsstelle in digitaler 
Version als PDF-Dokument für RealFM-Mit glieder kostenfrei 
und für Nichtmitglieder zu einem Preis von 59 Euro zzgl. 
MwSt. zu beziehen.
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