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Verkehrssicherungen unter Beachtung ge-
setzlich oder selbst vorgegebener Fristen.
Damit ist für Asset- oder Property-Manager
die Wahrnehmung der eigentümerseitigen
Kontrollpflichten zur Sicherstellung einer
rechtssicheren Delegation von Betreiber-
pflichten einfacher. Beispielsweise entfällt
der Aufwand dafür, auf die Vollständigkeit
der Wartungsprotokolle für alle Anlagen zu
achten. „Betreiberverantwortung wird auto-
matisiert“, fasst Walther zusammen.

Anders als bei gewöhnlichen Wartungs-
plänen könne auf einen Blick der Leistungs-
stand eingesehen undmit wenigen Klicks auf

Wunsch stichproben-
artig geprüft werden.
Faktisch ist die Kon-
trolle durch die Platt-
form nicht mehr nur in

Stichproben, sondern vollständig gegeben,
erläutert Walther. Wenn beispielsweise ein
Mieter eine Instandsetzung per Unterschrift
auf dem Smartphone des Technikers bestä-
tigt hat, wird daraus sofort ein Arbeitsbeleg
generiert und hochgeladen. Die Aufgabe
kann dann zeitgleich als erledigt eingesehen
und der Leistungsnachweis einschließlich
etwaiger Fotos als zusätzlicherNachweis vom
Verwalter geprüft werden. In anderen Fällen
geben fälschungssichere Zeitstempel Aus-
kunft darüber, welche Aufgabe von welchem
Mitarbeiter erledigt wurde. Jede vertraglich

D igitale Betreiberplattformen im
Facility-Management sind der-
zeit sicherlich einer der meist-
diskutierten Bausteine der digi-

talen Transformation der Branche. Viele
ganzheitliche Ansätze in der Praxis gibt es
allerdings noch nicht, weshalb ein genauerer
Blick lohnt, wenn, wie unlängst geschehen,
der technologieorientierte FM-Dienstleister
GIG eine entsprechende Plattform live schal-
tet. Immerhin hat eine Untersuchung der
Unternehmensberatung Roland Berger
gemeinsam mit dem Verband RealFM aus
dem vergangenen Jahr unter Anbietern wie
auch Empfängern von FM-Dienstleistungen
für digitale Branchenplattformen bis 2025 ein
Marktvolumen von 50Mrd. Euro identifiziert.
Viele Marktteilnehmer erwarten demnach
von etablierten Dienstleistern entsprechende
Lösungen (vgl. „Die FM-Branche will ihr
Angebot auf digitalen Marktplätzen feil-
bieten“, IZ 36/20).

Wie GIG-Gründer Torsten Hannusch und
Jens Walther, Chief Digital Officer (CDO) der
Unternehmensgruppe, im Gespräch mit der
Immobilien Zeitung berichten, wurden bis-
lang 150 Gewerbeimmobilien und Industrie-
liegenschaften sowie rund 120.000 Wohn-
einheiten und damit über 50% der von GIG
betreuten Bestände in die Plattform migriert.
Bis Jahresende soll die Plattform bei den
meistenBestandskunden ausgerollt sein, sagt

Hannusch. Für externe Apps und Daten-
anbindungen ist die Plattformoffen. Perspek-
tivisch sollen auch andere FM-Dienstleister
diese nutzen und beziehen können.

Derzeit sind die Nutzer primär Immo-
bilieneigentümer bzw. Asset- oder Property-
Manager. Diese können auf die Plattform
über eine webbasierte Benutzeroberfläche
oder über das eigene ERP-System zugreifen.
„Wir haben von Anfang an Kundensystem-
Schnittstellen ausgeprägt, das heißt, wir kön-
nen die gesamten Auftragsdaten, die in der
Plattformdargestellt sind, imERP-Systemder
Kunden austauschen“, erläutert Walther.
Sofern der Kunde das
wünscht, kann das Sys-
tem direkt auf dessen
Stammdaten zugreifen.
Zu vielen auftraggeber-
seitigen ERP-Systemen wie z.B. SAP, Aareon
Wodis oder Blue Eagle bestehen Schnittstel-
len für den automatisierten Datenaustausch.
Ansonsten ist auch eine CSV-Schnittstelle
vorhanden, um Daten in eigene Systeme
importieren zu können.

Ein Kernelement des Systems ist ein KPI-
Dashboard. KPI ist die Abkürzung für Key
Performance Indicator, also die zentralen
Kennzahlen für einzelne Leistungen. Anhand
von Tortendiagrammen erhält der Nutzer
einen raschenSoll-Ist-Überblick vonWartun-
gen, Instandsetzungen, Inspektionen oder

geschuldete Einzelleistung sowie Zusatz-
oder Instandsetzungsleistungen können so
ebenfalls in Echtzeit vollständig eingesehen
werden. Auch Informationen wie der Einsatz
von Partnerunternehmen, verbautem Mate-
rial und offene Angebote oder Mängel sind
abrufbar.

Die App auf dem Smartphone des Tech-
nikers ist dabeiwie auch andereElemente der
Plattform nicht neu. „Das nutzen wir schon
seit 2013“, sagt Walther. Bislang flossen die
Daten aber meist nur zu GIG, über die neue
Plattform kommen sie nun erstmals direkt zu
jedemKunden. Es gab allerdings schon zuvor
Ausnahmen: „Unsere erste vollständige Kun-
denschnittstellemit komplettemBewegungs-
und Stammdatenaustausch habenwir bereits
2013 realisiert und haben dadurch auch sehr
viel Erfahrung und Vorlaufzeit gehabt, bevor
das Thema Plattformlösung populär gewor-
den ist“, berichtet Walther. GIG hatte also im
Prinzip die Datenaustauschmöglichkeiten
schon und musste für die Plattform nur noch
das Frontend nachziehen. „Wir brauchten
auch nichts groß umzustellen“, ergänzt CEO
Hannusch. Die GIG-Systeme seien bereits in
Sachen Datenschutz und Datensicherheit
entsprechend ausgelegt gewesen.

Für die Weiterentwicklung der Plattform
arbeitet GIG an der Integration zusätzlicher
externer Partner. „Wir sind offen für Prop-
techs, die Teillösungen bringen, die man in

die Plattform integrieren kann“, sagt Han-
nusch. Beispielsweise habe GIG, um auch
Sensorlösungen und damit Livedaten zum
Zustand der Immobilien und deren techni-
schen Anlagen oder zur Nutzungsintensität
der Räume in die Plattformeinzubinden, eine
Kooperation mit dem Proptech IoT Venture
aus Darmstadt aufgebaut und gemeinsam
eine NBIoT-basierte Sensorplattform entwi-
ckelt. Auch an der Verbesserung der Daten-
austauschmöglichkeiten zum Kunden hin
werde noch gearbeitet.

Themabei derweiterenPlattformentwick-
lung ist laut Hannusch zudemBuilding Infor-
mation Modeling (BIM). Ziel ist es dabei,
diese Datenmodelle über den Lebenszyklus
einer Immobilie hinweg im Facility-Manage-
ment zu nutzen. „Da gibt es zwar, jedenfalls
bei uns, derzeit noch keine Nachfrage, aber
der Neubau wird sich in den nächsten Jahren
sehr stark entwickeln, darauf bereitenwir uns
vor“, sagt Hannusch. Stefan Merkle

Der mittelständische
FM-Dienstleister GIG hat eine

digitale Plattform für die gesamte
Gebäudebewirtschaftung

entwickelt. Damit ist ein direkter
Draht zu den ERP-Systemen der

Auftraggeber geschaffen, was
beispielsweise die Last der

Betreiberverantwortung leichter
handhabbar macht. Die

Plattform ist offen konzipiert und
GIG schaut sich derzeit auch

schon nach Proptechs um, die
passende Teillösungen

mitbringen, um sie in das
Ökosystem zu integrieren.

Von der App des Technikers gelangt das
Ergebnis der Aufzugswartung über die
Plattform direkt zum Objektverwalter.
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Facility-Manager GIG rollt eine
digitale Betreiberplattform aus

„Betreiberverantwortung
wird automatisiert“

W ie künstliche Intelligenz (KI) bei
der Büroplanung genutzt werden
kann, zeigt Office Group ausMün-

chen. Das Unternehmen entwirft vor allem
für Vermieter Büro- und Arbeitswelten, bei-
spielsweise für die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft LaSalle Investment Management. „Wir
sind bereits imAnmietungsprozess beteiligt“,
berichtet Office-Group-Gründer Markus
Menzinger. Bislang verging etwa eineWoche,
bis er Mietinteressenten nach einem ersten
Gespräch einen Plan für den Innenausbau

vorlegen konnte. Nicht selten gibt es dann
Änderungswünsche auf Kundenseite und der
Prozess zieht sich in die Länge. Mithilfe der
Software CoDesigner von Haworth kann
Menzinger nun gleich zusammen mit dem
Kunden planen.

Ohne KI-Einsatz wäre das nur schwer
möglich, denn der händische Entwurf einer
Büroplanungbraucht seineZeit. Die Software
jedoch erledigt das nicht nur in Sekunden-
bruchteilen, sondern kann auch gleich meh-
rere Varianten der Raumkonzepte, Bele-

gungsstudien oder Nutzungsszenarien vor-
stellen. Als Input benötigt sie lediglich einen
Grundriss der Fläche im DXF-Format und
einige Parameter, die der künftigeNutzer vor-
geben kann. Hier flie-
ßen u.a. Faktoren wie
hierarchische Struktu-
ren, aber auch Unter-
nehmenskultur und
Arbeitsweise ein, was durch Fragebögen
ermittelt wird. Die mit zahlreichen Mustern
gefütterte KI errechnet daraus schließlich die
Entwürfe.

„Die Software hilft uns, Anmietungs-
prozesse zu beschleunigen“, sagt Menzinger.
Bei der Grobplanung mit Unterstützung der
KI können ganze Abteilungen oder beispiels-
weise der Empfang einfach per Drag-and-
Drop in andere Etagen umgezogen werden.
Am Ende lassen sich die Kosten pro Quadrat-
meter absehen und der Vermieter kann
schon am nächsten Tag ein indikatives Miet-
angebot abgeben. Beim gemeinsamen Pla-
nen zeige sich mitunter auch, wie ernsthaft

das Interesse einzelner Anfragen tatsächlich
ist, berichtet Menzinger. „Das gemeinsame
Arbeiten mit dem CoDesigner hilft, ein
Gefühl dafür zu entwickeln, ob sich jemand

wirklich für das Objekt
interessiert odernicht“,
sagt Menzinger. Der
Zwischenbaustein im
Prozess der Anmietung

bringe also neben der Zeit- und Kosten-
ersparnis auch eine gewisse Filterfunktion
mit sich. „Wir glauben, dass dies in Zukunft
ein wichtiger Aspekt sein wird“, sagt Menzin-
ger, „weil Planungsprozesse bisher eigentlich
immer viel zu lange brauchen, um das Ergeb-
nis zum Interessenten zu bringen.“

Besteht konkretes Interesse, sind die KI-
Entwürfe Basis für die weitere Planung der
Office Group. Dann geht es mit herkömmli-
cher CAD-Software ans Finetuning, um eine
finale Mieter-Layout-Planung nebst konkre-
ter Kostenschätzung für den Auftraggeber zu
erstellen. Nun fließen auch Erfahrungen mit
ein, beispielsweise aus Forschungsprojekten
desNetzwerksOffice 21des Fraunhofer-Insti-
tuts für Arbeitswirtschaft und Organisation
IAO in Stuttgart, an dem Office Group betei-
ligt ist. In der letzten Phase gilt es, tatsächlich
wieder Hand anzulegen, dann steuern der
gelernte Schreiner Menzinger und sein Team
den Innenausbau. Die technischen Installa-
tionen wie Strom und Belüftung übernimmt
die Tochter Office Group Elektro dabei gleich
selbst. Stefan Merkle

KI kann bei der Büroplanung helfen
Der Büroplaner Office Group aus München unterstützt Property- und Asset-
Manager oft bereits im Anmietungsprozess. Dabei kommt auch künstliche
Intelligenz (KI) zum Einsatz.

KI soll mit der Büroplanung auch den
Anmietungsprozess beschleunigen.
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Ganze Abteilungen ziehen
per Mausklick um

Das Softwareunternehmen Cloudbrixx, das
auf digitale Arbeitsprozesse in der Immobi-
lienwirtschaft spezialisiert ist, geht eine
Kooperation mit dem auf die Facility-Mana-
gement-Branche fokussierten Beratungs-
unternehmen Lc2 ein. Gemeinsam soll eine
Web-Anwendung für Instandhaltung und
Wartung technischer Anlagen in Immobilien
entstehen, etwa für Rauchmelder, Fahrstühle
und Klimaanlagen. Das Tool soll unter ande-
rem Prüftermine selbstständig vorschlagen
und nach Durchführung automatisch und
rechtssicher dokumentieren. Während Lc2

sein Wissen im Bereich der technischen
Gebäudeausrüstung (TGA) mitbringt, steuert
Coudbrixx seine Expertise in der Software-
entwicklung bei. Ulrich Schüppler

Cloudbrixx kooperiert
mit FM-Berater Lc2

Der Energieversorger Enercity aus Hannover
beteiligt sich am Unternehmen Rockethome,
das auf Lösungen aus dem Internet der Dinge
spezialisiert ist. Enercity ergänzt die bisheri-
gen Investoren, zu denen die Wagniskapital-
geber Diehl Ventures und Born2Grow, die
KfW-Gruppe und Rockethome-Gründer Yük-
sel Sirmasac zählen. Rockethomes Plattform
ermöglicht die Vernetzung von Energie-
management mit Gebäudeautomation und
digitaler Verwaltung. Enercity und Rocket-
home verbindet bereits eine langjährige
Zusammenarbeit. So wurde z.B. eine digitale
Property-Management-Lösung für Verwalter
von Wohnungsbeständen entwickelt. Mieter
können zudem über das Rockethome-
Shopsystem ihr Zuhause mit Smart-Home-
Elementen ausstatten. Ulrich Schüppler

Enercity beteiligt sich
an Rockethome


