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Geringer Reifegrad der Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft

„Wir brauchen eine andere Denkweise 
und verstärkte Investitionen“
Die Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft ist ein vielschichtiges und komplexes Thema,  
das erhebliche strukturelle und kulturelle Herausforderungen offenbart. Im Vergleich zu anderen 
konservativen Branchen wie Banken oder Versicherungen bleibt die Wohnungswirtschaft weit 
zurück. Dies erfordert eine systematische und kritische Analyse der zugrundeliegenden Faktoren.

Grundlagen und Status Quo

Ein zentrales Problem in der Wohnungs­
wirtschaft ist das Fehlen einer einheitli­
chen Definition und eines gemeinsamen 
Verständnisses von Digitalisierung. Diese 
konzeptionelle Uneinheitlichkeit führt zu 
divergierenden Interpretationen und mangeln­
der Kohärenz auf der Managementebene. 
Oft fehlt es an klar formulierten Digitali­
sierungsstrategien, die mit der übergeord­
neten Unternehmensstrategie integriert 
sind. Ohne eine solche kohärente Strategie 
bleibt die Implementierung digitaler Techno­
logien fragmentarisch und ineffektiv.
In der Wohnungswirtschaft bedeutet Digi­
talisierung nicht nur die Einführung neuer 
Technologien, sondern auch die grund­
legende Transformation bestehender Pro­
zesse und Strukturen. 
Dies umfasst die Automatisierung repe­
titiver Aufgaben, die Integration von „Big 
Data“ zur Entscheidungsunterstützung 

hin zu „Big Results“ und die Verbesse­
rung der Kundenerfahrung durch digitale 
Schnittstellen.
Eine klare und einheitliche Definition, ein 
Fahrplan für die Digitalisierung, ist daher 
unerlässlich, um alle Beteiligten auf eine 
gemeinsame Vision auszurichten und die 
Transformation kohärent voranzutreiben. 
1.	 Papierbasierte Prozesse: Viele Unter­

nehmen nutzen nach wie vor manuelle 
und papierbasierte Prozesse für Ver­
waltungsaufgaben, was zu Ineffizienzen 
und Fehleranfälligkeit führt.

2.	 Veraltete IT-Infrastruktur: Eine große 
Anzahl der Unternehmen arbeitet mit 
veralteten IT-Systemen, die nicht mit 
modernen digitalen Lösungen kompa­
tibel sind.

3.	 Geringe Nutzung digitaler Plattformen: 
Digitale Plattformen für Mietvertrags­
management, Instandhaltung und 
Kommunikation mit Mietern sind kaum 
verbreitet.

4.	 Fehlende Integration von Big Data: Die 
Nutzung von Big Data zur Entschei­
dungsfindung ist unzureichend.

5.	 Langsame Umsetzung von Automatisie­
rung: Automatisierungspotenziale wer­
den nur schleppend umgesetzt.

6.	 Mangelnde digitale Kompetenz: Es 
fehlt an Fachkräften mit den notwen­
digen digitalen Fähigkeiten, um Trans­
formationsprojekte zu leiten und um­
zusetzen.

7.	 Fehlende strategische Ausrichtung:  
Es gibt oft keine klare Digitalisierungs­
strategie, die mit der übergeordneten 
Unternehmensstrategie verknüpft ist.

8.	 Regulatorische Herausforderungen:  
Gesetzliche Anforderungen und Da­
tenschutzvorschriften erschweren die  
Einführung digitaler Lösungen.

9.	 Finanzielle Barrieren: Insbesondere 
kleinere Unternehmen verfügen nicht 
über die finanziellen Ressourcen, um 
in digitale Technologien zu investieren.

Papierbasierte Arbeitsschritte prägen nach 
wie vor den Alltag in der Wohnungswirt-
schaft, obwohl repetivite Kernaufgaben wie 
die Betriebskostenabrechnung software-
automatisch zu erledigen wären. 
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10.	Kulturelle Widerstände: Eine konserva­
tive Unternehmenskultur und Wider­
stände gegen Veränderungen behindern 
die Digitalisierung.

Vergleich mit anderen Branchen

Im Vergleich zu benachbarten konservati­
ven Branchen wie der Banken- oder Versi­
cherungsbranche zeigt die Wohnungswirt­
schaft deutliche Defizite. Während Banken 
und Versicherungen ihre Transformations­
prozesse erfolgreich beschleunigt haben, 
basieren viele Abläufe in der Wohnungswirt­
schaft noch immer auf traditionellen und 
manuellen Prozessen. Diese Branchen ha­
ben früh erkannt, dass Digitalisierung nicht 
nur eine technologische, sondern auch eine 
strategische Herausforderung darstellt, und 
haben dementsprechend gehandelt.
Die Bankenbranche hat beispielsweise 
massiv in digitale Plattformen investiert, 
um Kunden digitale Services wie Online-
Banking und mobile Zahlungsdienste anzu­
bieten. Versicherungsunternehmen haben 
Prozesse automatisiert und nutzen Algo­
rithmen, um Risiken besser einzuschätzen 
und Schäden schneller zu regulieren. Im 
Gegensatz dazu ist die Wohnungswirtschaft 
oft noch stark papierbasiert, mit manuel­
len Prozessen für beispielsweise Mietver­
tragsabschlüsse, Instandhaltung und Ab­
rechnung von Betriebs- und Nebenkosten.

Messung des digitalen Reifegrads

Der digitale Reifegrad wird oft mittels Reife­
gradmodellen, Umfragen und Benchmarks 
gemessen. Diese Methoden sind jedoch 
nicht immer objektiv und valide genug, um 
die Realität angemessen abzubilden. Bei 
der Messung des Reifegrads der digita­
len Transformation sind insbesondere die 
Kriterien Objektivität, Reliabilität und Vali­
dität von großer Bedeutung:

❚❚ Objektivität: Die Messung sollte unab­
hängig vom jeweiligen Beobachter sein. 
In der Praxis bedeutet dies, dass ver­
schiedene Evaluatoren zu denselben Er­
gebnissen kommen sollten. Dies wird 
durch standardisierte Verfahren und 
klare Definitionen sichergestellt.

❚❚ Reliabilität: Dies bezieht sich auf die 
Zuverlässigkeit und Beständigkeit der 
Messung. Eine hohe Reliabilität bedeu­
tet, dass die Ergebnisse konsistent sind, 
wenn die Messung unter denselben Be­
dingungen wiederholt wird. In der Woh­
nungswirtschaft kann dies durch regel­
mäßige und systematische Überprüfun­
gen der digitalen Fortschritte gewährleis­
tet werden.

❚❚ Validität: Hierbei geht es darum, ob die 
Messung tatsächlich das misst, was sie 

vorgibt zu messen. In Bezug auf die digi­
tale Transformation bedeutet dies, dass 
die Indikatoren und Kennzahlen tatsäch­
lich den Fortschritt und die Effektivität 
der Digitalisierung widerspiegeln. Dies 
erfordert eine sorgfältige Auswahl und 
Validierung der verwendeten Metriken.

Der Erfolg der digitalen Transformation wird 
häufig anhand von Kennzahlen wie Prozess­
geschwindigkeit, Fehlerquote, Kunden­
zufriedenheit und Kosteneffizienz gemes­
sen. Diese Indikatoren können jedoch nicht 
immer die tatsächlichen Fortschritte und 
Herausforderungen adäquat erfassen.

Herausforderungen in der Branche

Die Wohnungswirtschaft wurde über 
Jahrzehnte hinweg durch stabile Miet­
einnahmen und eine geringe Notwendig­
keit für tiefgreifende Veränderungen „ver­
wöhnt“. Dies führte zu einem geringen In­
novationsdruck und einer Verzögerung in 
der digitalen Transformation. Darüber hi­
naus haben günstige volkswirtschaftliche 
Rahmenbedingungen in den letzten 10 bis 
15 Jahren den finanziellen Druck verringert, 
was die Dringlichkeit für Innovationen wei­
ter minderte. Weitere ergänzende Heraus­
forderungen sind:

1.	 Regulatorische Hürden: Die Wohnungs­
wirtschaft sieht sich mit einer Vielzahl 
von gesetzlichen und regulatorischen 
Anforderungen konfrontiert, die die Ein­
führung digitaler Lösungen erschweren. 
Datenschutzbestimmungen, Mietrecht 
und baurechtliche Vorschriften erfordern 
u.a. umfassende Compliance-Maßnah­
men, die oft mit hohen Kosten und ad­
ministrativem Aufwand verbunden sind.

2.	 Technologische Rückständigkeit: Viele 
Unternehmen der Wohnungswirtschaft 
nutzen veraltete IT-Infrastrukturen, die 
eine Integration moderner digitaler 
Lösungen erschweren. Die Modernisie­
rung dieser Systeme erfordert erhebli­
che Investitionen, die insbesondere für 
kleinere Unternehmen schwer zu stem­
men sind.

3.	 Fehlende digitale Kompetenzen: Es 
mangelt häufig an Mitarbeitenden mit 
den notwendigen digitalen Fähigkeiten. 
Die Rekrutierung und Schulung von 
Fachkräften, die in der Lage sind, digi­
tale Transformationsprojekte zu leiten 
und umzusetzen, stellt eine große Her­
ausforderung dar.

4.	 Fragmentierung des Marktes: Die Woh­
nungswirtschaft und die Verwalter­
branche ist stark fragmentiert. In 
Deutschland gibt es etwa 750 kommu­
nale Wohnungsunternehmen sowie ca. 
24.000 Hausverwaltungen (reine Wohn­

immobilien-Verwalter ohne Gewerbe), 
von denen die meisten weniger als fünf 
Mitarbeiter haben. Diese Kleinstunter­
nehmen verfügen oft nicht über die not­
wendigen Ressourcen und Fähigkeiten, 
um umfassende digitale Transformatio­
nen zu implementieren.

5.	 Kulturelle Barrieren: In vielen Unterneh­
men herrscht eine Kultur der Verände­
rungsresistenz. Traditionelle Arbeits­
weisen und eine skeptische Haltung 
gegenüber neuen Technologien verhin­
dern oft die Umsetzung digitaler Pro­
jekte. Veränderungsmanagement und 
die Schaffung einer innovationsfreund­
lichen Unternehmenskultur sind daher 
zentrale Herausforderungen.

6.	 Mangelnde strategische Ausrichtung: 
Die fehlende Verknüpfung der Digita­
lisierungsstrategie mit der übergeord­
neten Unternehmensstrategie führt zu 
inkohärenten und ineffizienten Trans­
formationsprozessen. Ohne eine klare 
strategische Ausrichtung bleibt das 
Digitalisierungs- und Automatisierungs­
potenzial weitgehend ungenutzt.

7.	 Fehlende Finanzierung: Besonders 
kleinere Unternehmen verfügen oft 
nicht über die finanziellen Mittel, um in 
moderne digitale Lösungen und die er­
forderliche IT-Infrastruktur zu investieren. 
Dies behindert die umfassende Imple­
mentierung digitaler Technologien.

8.	 Widerstände auf Mitarbeiterebene: Ne­
ben kulturellen Barrieren und fehlenden 

 
Über den Autor

Auf Einladung des GdW und des  
VdW Niedersachsen Bremen hielt 
Prof. Alcay Kamis (EBZ Business 
School) einen Impulsvortrag auf  
der Messe „Real Estate Arena“  
in Hannover. Kamis kritisierte das 
geringe Tempo der Digitalisierung  
in der Wohnungswirtschaft. 
Obwohl viele Kernaufgaben repetitiv  
seien und sich automatisieren 
ließen, komme die Transformation 
kaum voran. Wenn digitalisiert 
werde, entstünden meist Insel­
lösungen. Die Branche sei für  
den Wandel nicht sozialisiert, ihr 
fehle es an der richtigen Haltung 
und Führungskultur – denn die 
Mieteinnahmen kämen ja rein. 

Die IVV-Redaktion hat Alcay Kamis,  
Professor für strategisches 
Management und Controlling  
in der Immobilienwirtschaft,  
um eine Analyse gebeten.
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Change-Management-Kompetenzen in 
der Unternehmensführung gibt es oft 
auch Widerstände auf Mitarbeitere­
bene. Die Einführung neuer Technolo­
gien wird von Mitarbeitenden oft als 
Bedrohung empfunden, was die Akzep­
tanz und Nutzung digitaler Lösungen 
erschwert.

9.	 Unsicherheit bezüglich der Technologie­
auswahl: Die Vielzahl an verfügbaren 
Technologien und Lösungen führt zu 
Unsicherheiten hinsichtlich der besten 
Wahl. Unternehmen fehlt es oft an Ex­
pertise, um die geeignetsten Technolo­
gien für ihre spezifischen Bedürfnisse 
zu identifizieren und zu implementieren.

10.	Probleme bei der Datenintegration: Die 
Integration von Daten aus verschiede­
nen Quellen und Systemen stellt eine 
große Herausforderung dar. Eine kon­
sistente und einheitliche Datenbasis ist 
jedoch essenziell für die effektive Nut­
zung digitaler Technologien.

Kompetenzentwicklung und Zuständigkeit

Ein entscheidender Faktor für den Rück­
stand in der Digitalisierung ist das Fehlen 
digitaler Kompetenzen innerhalb der Un­
ternehmen. Oft wird die Digitalisierung als 
reines IT-Thema betrachtet, was zu einer 
isolierten Betrachtung führt. Eine erfolg­
reiche digitale Transformation erfordert je­
doch eine ganzheitliche Strategie, die auch 
die Unternehmenskultur miteinbezieht. In 
der Wohnungswirtschaft zeigt sich eine 
signifikante Diskrepanz zwischen den An­
forderungen der digitalen Transformation 
und den vorhandenen Kompetenzen inner­
halb der Unternehmen. Eine detaillierte 
Analyse offenbart, dass es an systema­
tischen Ansätzen zur Kompetenzentwick­
lung mangelt. Um die digitale Transforma­
tion erfolgreich zu gestalten, bedarf es ei­
ner strategisch fundierten und umfassen­
den Personalentwicklung.

Herausforderungen  
in der Kompetenzentwicklung

1.	 Fehlende digitale Kompetenz: In vielen 
Unternehmen der Wohnungswirtschaft 
fehlen Fachkräfte mit den notwendigen 
digitalen Fähigkeiten. Dies betrifft so­
wohl technische Fertigkeiten als auch 
strategisches Wissen im Umgang mit 
digitalen Transformationen.

2.	 Unzureichende Weiterbildungsmaß­
nahmen: Die vorhandenen Weiterbil­
dungsprogramme sind oft nicht auf die 
spezifischen Anforderungen der Digita­
lisierung ausgerichtet. Es fehlen maß­
geschneiderte Schulungen, die sowohl 
technisches als auch strategisches 
Wissen vermitteln.

3.	 Geringe Priorität für digitale Kompeten­
zen: Digitale Fähigkeiten werden in vie­
len Unternehmen nicht als strategische 
Priorität betrachtet. Dies führt zu einer 
unzureichenden Investition in die Ent­
wicklung dieser Kompetenzen.

Strategien zur Kompetenzentwicklung

Um die digitale Transformation erfolgreich 
zu meistern, sollten Unternehmen der Woh­
nungswirtschaft die folgenden Strategien 
verfolgen:

1.	 Implementierung systematischer Wei­
terbildungsprogramme: Es sollten um­
fassende und kontinuierliche Weiter­
bildungsprogramme eingeführt werden, 
die sowohl technische als auch strate­
gische digitale Kompetenzen vermitteln. 
Diese Programme sollten auf allen Ebe­
nen des Unternehmens durchgeführt 
werden.

2.	 Förderung einer digitalen Lernkultur: 
Eine Kultur des lebenslangen Lernens 
sollte gefördert werden. Dies kann 
durch die Einführung von Anreizsyste­
men und die Schaffung von Lernmög­
lichkeiten im Arbeitsalltag unterstützt 
werden.

3.	 Partnerschaften mit Bildungseinrich­
tungen: Kooperationen mit Universitä­
ten und Fachhochschulen können dazu 
beitragen, aktuelle und praxisrelevante 
Schulungsinhalte zu entwickeln. Diese 
Partnerschaften können auch den Zu­
gang zu Experten und aktuellen For­
schungsergebnissen erleichtern.

Zuständigkeit für die Digitalisierung

Die erfolgreiche Umsetzung der digitalen 
Transformation erfordert eine klare Zuord­
nung der Zuständigkeiten:

1.	 Schaffung einer zentralen Digitalisie­
rungsstelle: Es sollte eine zentrale 
Stelle oder Abteilung geschaffen wer­
den, die für die Planung, Koordination 
und Umsetzung der Digitalisierungs­
strategien verantwortlich ist. Diese 
Stelle sollte direkt an die Geschäfts­
führung berichten und über die notwen­
digen Ressourcen verfügen.

2.	 Einbindung des Top-Managements: Die 
Digitalisierung sollte als strategische 
Priorität im Top-Management verankert 
sein. Dies erfordert die aktive Beteili­
gung der Geschäftsführung und eine 
klare Kommunikation der strategischen 
Bedeutung der Digitalisierung. 

Aktenberge belasten Mitarbeiterinnen, weil digitale Plattformen für Mietvertragsmanagement 
oder Instandhaltung wenig verbreitet sind. 

Die Wohnungswirtschaft  
wurde über Jahrzehnte  

hinweg durch stabile Miet­
einnahmen „verwöhnt“.  
Dies führte  zu einem  

geringen Innovationsdruck  
und einer Verzögerung in der  

digitalen Transformation.
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3.	 Interdisziplinäre Teams: Die Bildung in­
terdisziplinärer Teams kann dazu bei­
tragen, verschiedene Perspektiven und 
Fachkenntnisse in die Digitalisierungs­
projekte einzubringen. Diese Teams 
sollten aus u.a. Experten der IT, des 
Managements und der operativen Be­
reiche bestehen.

4.	 Verankerung in der Unternehmens­
strategie: Die Digitalisierungsstrate­
gie sollte eng mit der übergeordneten 
Unternehmensstrategie verknüpft sein. 
Dies gewährleistet eine kohärente und 
zielgerichtete Umsetzung der digitalen 
Transformation.

Durch die gezielte Entwicklung digitaler 
Kompetenzen und die klare Zuordnung der 
Zuständigkeiten kann die Wohnungswirt­
schaft und die Hausverwaltungsbranche 
die Herausforderungen der digitalen Trans­
formation erfolgreich bewältigen und ihre 
Wettbewerbsfähigkeit langfristig sichern.

Automatisierung statt Digitalisierung

Die Stoßrichtung sollte stärker auf Auto­
matisierung statt auf reine Digitalisierung 
abzielen. Automatisierung kann insbeson­
dere in den repetitiven Kernprozessen wie 
Vermietung, Verwaltung, Betriebskosten­
abrechnungen, Mahnwesen und Instand­
haltung erhebliche Effizienzgewinne und 
Kostensenkungen sowie maßgebliche 
Reduzierung der Kommunikationskosten 
ermöglichen.
Automatisierungslösungen können repe­
titive Aufgaben effizienter und fehlerfreier 
erledigen. Dies ermöglicht es den Mitarbei­
tern, sich auf wertschöpfende Tätigkeiten 
zu konzentrieren. 

Schlussfolgerungen und Perspektiven

Die Wohnungswirtschaft muss sich drin­
gend den Herausforderungen der digitalen 
Transformation stellen, um nicht den An­
schluss zu verlieren. Dies erfordert einen 
grundlegenden Wandel in der Denkweise 
und eine verstärkte Investition in digitale 
Technologien und Kompetenzen. Nur durch 
einen konsequenten und zielgerichteten 
Einsatz digitaler Technologien kann die 
Wohnungswirtschaft die bestehenden De­
fizite aufholen und zukunftsfähig bleiben.

 

Intelligentes und 

nachhaltiges
ManageMent

von Immobilien

Verantwortungsvoller Umgang 
mit Umwelt und Ressourcen
„Mit smarter Funktechnologie erfassen wir 
Energieverbräuche in Immobilien und ermöglichen 
durch unsere digitalen Services effektives Energie-
management und bewussteren Verbrauch.“

www.brunata-metrona.de

103x297_Intelligentes Haus _Referenz_BM_M.indd   1 22.03.24   11:29


