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1 EINFÜHRUNG  

1.1 Motivation  

In unserer Studie1 ĂInnovationen in der Immobilienwirtschaftñ haben wir argumentiert, dass die 

Innovationsfähigkeit von Unternehmen sowohl für die Wachstumsprozesse in einer Branche als 

auch für die Dynamik der gesamten Volkswirtschaft maßgeblich ist. Dies gilt auch für 

Unternehmen in reifen Branchen, zu denen die Immobilienwirtschaft zählt. Mit Blick auf die 

Innovationstätigkeit scheint die Immobilienwirtschaft klassischen Industriebranchen wie der 

Elektrotechnik hinterherzuhinken.  

Viele Menschen ï auch innerhalb der Immobilienbranche ï denken bei dem Begriff 

Innovationen nicht sofort an die Immobilienbranche. Die Branche gilt vielen als wenig innovativ. 

Mitunter liegt hier ein Informationsdefizit vor; die Innovationspotenziale und -erfolge in der 

deutschen Immobilienwirtschaft wurden bislang wenig erforscht. So war bis zum Zeitpunkt 

dieser Studie wenig bekannt über die verwendeten Innovationsarten in der Immobilienwirtschaft 

und welche Wirtschaftszweige durch wenig innovative Prozesse einem latenten 

Wettbewerbsrisiko ausgesetzt sind. Es ist jedoch auch möglich, dass die Branche tatsächlich 

die Chancen einer höheren Innovationsdynamik noch nicht hinreichend erkannt, bzw. gehoben 

hat. 

Abbildung 1 zeigt, dass die Potenziale für mehr Innovation in vielen und zum Teil kleinen 

Teilaspekten liegen. Wie Innovationen entstehen, hängt zum einen davon ab, wie Branchen 

miteinander vernetzt sind und zum anderen daran, welche Innovationsprozesse entwickelt 

werden sollen. Ob Produkt-, Prozess-, Service- oder systemische Innovationen entwickelt 

werden, wird dabei von den Potenzialen in den betroffenen Unternehmen bestimmt. Auch ist es 

ratsam, einige bisher schwach kooperierende Bereiche/Branchen stärker zu vernetzen, sodass 

ein neues Geschäftsmodell entstehen kann. Das Erfolgsrezept für die Branche insgesamt ist 

jedoch die engere Verzahnung der unterschiedlichen Teilsektoren miteinander. Das erfolgreiche 

Heben von Innovationspotenzialen ist dabei mit Chancen für Unternehmen verbunden; jedoch 

bestehen gleichzeitig für etablierte Anbieter Risiken, wenn Potenziale nicht frühzeitig erkannt 

oder genutzt werden. Auch ist bisher wenig über die Innovationscluster in der deutschen 

Immobilienwirtschaft bekannt. Innovationen entstehen dabei meistens nicht spontan sondern im 

                                                      

 

1
(Just. et al.; 2014). 
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Zusammenhang mit vielen anderen Stellschrauben. Der unten dargestellte Innovationskreislauf 

soll verdeutlichen, welche Akteure bei der Innovationserstellung beteiligt sind. Mit dieser Studie 

soll nun eruiert werden wo und wie Innovationen in der deutschen Immobilienwirtschaft 

entstehen.  

Abbildung 1: Innovationsinstrumente 

 

 
 
 

Quelle: eigene Darstellung, in Anlehnung an Chen et al.; 2011 

Um die Innovationstätigkeit in der Immobilienbranche zu bewerten, fehlte bisher eine valide 

Datenbasis. Damit sich dies ändert, haben sich Deloitte, der Zentrale Immobilien Ausschusses 

(ZIA) und die IREBS an der Universität Regensburg für ein Forschungsprojekt 

zusammengeschlossen, damit zum ersten Mal die Art und Weise vermessen werden kann, wie 

Innovationen in der Immobilienbranche entstehen und gemanagt werden. Außerdem sollen die 

in Abbildung 1 dargestellten Instrumente für die einzelnen Branchenteilnehmer genauer 

analysiert werden, um die Erkenntnisse in den Aufbau funktionierender Innovationsprozesse 

einfließen zu lassen.  

Mit dem ĂIREBS Innovation Monitorñ sollen die oben genannten und weitere Fragestellungen 

beantwortet werden. Dafür wird mithilfe einer Datenerhebung dieses Themenfeld erstmals 

empirisch untersucht. Uns ist keine Studie bekannt, die sich diesen Fragen zur 

Innovationstätigkeit in der Immobilienbranche auf solch breiter Datenbasis und in solcher Tiefe 

gewidmet hat. Unsere Sponsoren haben uns bei der Erstellung des IREBS Innovation Monitors 

finanziell sowie mit ihrer Infrastruktur als auch mit ihrem Know-how unterstützt, um die 

zahlreichen Seiten dieses Themengebietes zu untersuchen. 
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1.2 Zusammenfassung der bisherigen Erkenntnisse 

In der letztjährigen Studie (Just. et al.; 2014 / Innovationen in der Immobilienwirtschaft) konnten 

wir feststellen, dass sich die Immobilienwirtschaft u.a. durch ihre ausgeprägte Heterogenität von 

anderen bedeutenden Branchen in Deutschland unterscheidet. Die Heterogenität sowie andere 

Strukturmerkmale der Immobilienwirtschaft helfen zu erklären, warum die Immobilienwirtschaft 

ihre Innovationspotenziale noch nicht heben kann2 ï zentrale Bestimmungsfaktoren für 

Innovationen werden durch die branchenspezifischen Hürden gebremst oder sogar vollständig 

ausgesetzt.  

 

 
Abbildung 2: Treiberfaktoren für Innovationen  
 

 

Quelle: Just. et al.; 2014 

 

                                                      

 

2
 So belegt nicht nur in der Patentstatistik die Bauwirtschaft mit Rang 21 von 45 einen Platz im Mittelfeld, 

auch die Veränderungsrate der Bruttowertschöpfung je Erwerbstätigen des Grundstückswesens weist mit 
nur +1,3% p.a. einen unterdurchschnittlichen Wert der Produktivitäts- und somit Innovationsentwicklung 
auf. Freilich gilt auch, dass viele Innovationen der Immobilienwirtschaft nicht patentierbar sind. 
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Die zunehmende Professionalisierung und Qualifizierung der Immobilienwirtschaft, lässt jedoch 

darauf schließen, dass die Branche die Notwendigkeit zu mehr Professionalisierung für mehr 

Innovationstätigkeit erkannt hat. Außerdem konnten wir in der Vorläuferstudie feststellen, dass 

sich Immobilienunternehmen vor disruptiven Innovationen3 besser geschützt fühlen als andere 

Industrieunternehmen, weil ihr Produkt längeren Zyklen unterworfen ist, damit die Auswirkung 

neuer Technologien verhältnismäßig langsam voranschreitet und die relative Intransparenz vor 

Disruptionen zumindest teilweise schützt. Unsere Ergebnisse deuten an, dass einige 

Teilnehmer die Wettbewerbsintensität überschätzen könnten und dass insgesamt die 

Innovationskultur noch nicht sehr stark ausgeprägt zu sein scheint. 

Gerade durch die Vielseitigkeit und Kleinteiligkeit der Branche ist es auch nicht möglich, ein 

einheitliches Innovationskonzept für die Immobilienwirtschaft zu entwickeln. Die Untersuchung 

der Innovationspotenziale in der gesamten Immobilienbranche erfordert eine granulare 

Untersuchung. Hierfür wurde eine immobilienwirtschaftliche Sektoranalyse durchgeführt, um 

Innovationspotenziale zu identifizieren. Prozess-, Produkt-, System- und Serviceinnovationen 

wurden zu diesem Zweck untersucht. In unserer Studie aus dem Vorjahr haben wir mit 

Fallbeispielen die Unterschiedlichkeit in der Immobilienbranche aufgezeigt. Nach einer 

exemplarischen Analyse von drei Marktakteuren in der Immobilienwirtschaft konnten wir 

feststellen, dass die drei befragten Marktakteure grundlegend unterschiedliche 

Herangehensweisen beim Thema Innovation verwenden, und eine weitere Öffnung der 

Innovationsprozesse dürfte für viele Unternehmen der Immobilienbranche sinnvoll sein. Doch 

Fallbeispiele reichen nicht, um Strukturen abzuleiten. Hierfür wäre eine umfangreichere 

Datengrundlage notwendig. An diesen Anhaltspunkt knüpft diese Studie an und untersucht mit 

dem IREBS Innovation Monitor deutlich größere Teile der Immobilienwirtschaft und deren 

Innovationsstrukturen. 

 

1.3 Übersicht, Studiendesign, Untersuchungsansatz und 

Datenlage 

Diese Studie basiert zu großen Teilen auf einer umfangreichen Online-Befragung. Insgesamt 

haben über 150 Firmen aus nahezu allen Sektoren der Immobilienwirtschaft teilgenommen. Der 

Fragebogen umfasste insgesamt 144 Fragen, aufgeteilt in 6 Kategorien:  

                                                      

 

3
 Disruptive Innovationen stellen Innovationen dar, die das Potenzial haben ganze Wirtschaftszweige zu 

verdrängen. 
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I, Strukturdaten der teilnehmenden Unternehmen,  

II. Stellenwert von Innovationen im Unternehmen,  

III. Innovationstreiber / Entstehung von Innovationen,  

IV. Innovationsprozesse, Institutionalisierung und Innovationsorganisation,  

V. Diffusion und Clusterbildung, 

VI. Sonderauswertung - Innovationen & Steuer. 

 

Die VI. Kategorie wurde nur für bestimmte Teilnehmer freigeschaltet, da diese zum Teil ein 

steuerliches Expertenwissen erforderten. 

 
Abbildung 3: Fragebogen 
  

 

Quelle: IREBS  

 

Um die Teilnehmer kategorisieren zu können, wurden Branchengruppen definiert, die in dem 

weiteren Verlauf der Studie für die Analyse verwendet wurden. Die Gruppenbildung erfolgte, 

damit hinreichend große Grundgesamtheiten untersucht werden konnten. Teilweise waren die 

Rückläufe in einzelnen Sparten zu klein, um sie gesondert auszuweise, bei einzelnen Branchen 

gab es keine Rückläufe (z.B. Bauunternehmen). Die folgenden Gruppen wurden gebildet:  

Á Berater: Unternehmensberater, Wirtschaftsprüfer, Steuerberater, Rechtsanwalt 

Á Betreiber/Verwalter: Immobilienbetreiber, Immobilienverwalter, Facility Management, 

Asset Management, Property Management 
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Á Finanzierungsunternehmen: Immobilienfinanzierung, Finanzdienstleister, Versicherung 

Á Ingenieure: Ingenieur, Projektplaner 

Á Architekten 

Á Investor: Investor/Bestandshalter 

Á Makler 

Á Projektentwickler 

Á Spezial-Berater4: Wirtschaftsprüfer, vereidigte Buchprüfer, Steuerberater, 

Rechtsanwälte 

 

Des Weiteren wurde für die Analyse in kleine und mittlere Unternehmen (mit einem bis maximal 

50 Mitarbeitern), in große Unternehmen (mit mindestens 200 bis maximal 500 Mitarbeitern) aus 

dem Mittelstand und Konzerne (mit mindestens 500 Mitarbeitern) unterschieden. Weitere 

Kategorisierungen waren: Junge Unternehmen (die es erst seit weniger als 5 Jahren gibt), alte 

Unternehmen (die mindestens seit 20 Jahren existieren); national agierende Unternehmen, 

international agierende Unternehmen; Unternehmen, die in einem Nischenmarkt versus 

Unternehmen, die in einem Massenmarkt auftreten; Unternehmen mit einem eigenen 

Innovationsmanager und Unternehmen ohne einen eigenen Innovationsmanager; sowie 

Unternehmen, die keine potenzielle Gefahr in den nächsten 10 Jahren für ihr eigenes 

Geschäftsmodell identifizieren konnten. 

  

                                                      

 

4
 Die Spezial-Berater werden gesondert als Gruppe betrachtet, da sie durch ihre jeweiligen Examen und 

Ausbildung einer geschützten Berufsgruppe angehören. Es handelt sich also um eine Teilmenge der 
Berater.  
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2 STELLENWERT VON INNOVATIONEN 

Durch die zunehmende globale Vernetzung der Wirtschaft und die rasante technologische 

Entwicklung sowie die zum Teil damit verbundenen steigenden Anforderungen der Kunden sind 

Unternehmen einem immer intensiveren Wettbewerb ausgesetzt. Besonders in den 

Industriestaaten stellen Innovationen einen wichtigen Wettbewerbsfaktor dar.  

Wie die Aufteilung in Branchengruppen in Kapitel 1.3 veranschaulicht, ist die 

Immobilienwirtschaft durch zahlreiche Unternehmen geprägt, die der Dienstleistungsbranche 

angehören.5 Besonders in den westlichen Staaten hat sich der Dienstleitungssektor in den 

vergangenen Jahren stärker entwickelt als die anderen Sektoren und stellt in Deutschland einen 

erheblichen Anteil der gesamtwirtschaftlichen Leistung dar: Lag der Anteil von Dienstleistungen 

am Bruttoinlandsprodukt 1991 noch bei 62 Prozent, so betrug der Anteil 2013 schon rund 69 

Prozent.6 Auf Grund der Bedeutung von Dienstleistungen für die Gesamtwirtschaft ist es daher 

besonders interessant, welchen Stellenwert Innovationen in Unternehmen der 

Immobilienbranche einnehmen und ob hier Unterschiede zwischen den einzelnen 

Berufsgruppen zu erkennen sind.  

Nicht zuletzt die technologischen Revolutionen in der Informations- und 

Kommunikationstechnologie eröffnen vielen Dienstleistungsunternehmen neue Geschäftsfelder. 

Es entstehen Online Marktplätze, die Gebäudetechnik ermöglicht kluge Gebäude, Smart 

Homes, und die demografischen Trends sowie der absehbare weitere Fortschritt beim 

ressourcenschonenden Bauen (Stichwort ökologische Nachhaltigkeit) geben 

Planungssicherheit, um in Technologien zu investieren, die neue Märkte bilden. Sowohl die 

technischen Veränderungen als auch die langlebigen Trends bieten folglich der 

Immobilienwirtschaft zahlreiche Chancen, erfolgreich in Innovationen zu investieren. 

2.1 Bedeutung von Innovationen 

In unserer Befragung greifen wir daher die Frage auf, ob die Immobilienbranche die Bedeutung 

von Innovationen bereits erkannt hat:  

                                                      

 

5
 Vergleiche hierzu z.B. die Berufsbilder der Gesellschaft für immobilienwirtschaftliche Forschung (gif 

e.V.) auf www.gif-ev.de. 

6
 (Statistisches Bundesamt; 2014). 
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Abbildung 4 veranschaulicht, dass fast die Hälfte der befragten Unternehmen Innovationen 

bereits heute eine große Bedeutung beimisst.7 Es ist jedoch auch zu erkennen, dass immerhin 

fast ein Drittel der Befragten dem Thema Innovation eine eher geringe Bedeutung zumisst:  

 

 
Abbildung 4: Innovationen sind für die Immobilienwirtschaft bereits heute von großer 
Bedeutung. 
 

 

 
 
 

Quelle: IREBS  

 

Des Weiteren wurde erhoben, ob Unternehmen davon ausgehen, dass die Bedeutung von 

Innovationen in den nächsten zehn Jahren zunehmen wird. Die Ergebnisse (siehe Abbildung 5) 

zeigen, dass fast zwei Drittel (trifft völlig zu und trifft zu) der Teilnehmer davon überzeugt sind, 

dass die Bedeutung von Innovationen in der Immobilienwirtschaft in den nächsten zehn Jahren 

zunehmen wird. Dies zeigt auf den ersten Blick natürlich, dass die Mehrzahl der Befragten das 

Thema erkannt hat. Doch vielleicht noch aufschlussreicher ist die versteckte Botschaft, dass 

offenbar jedes dritte befragte Unternehmen das Thema noch nicht auf dem Radar hat.8 

Der Blick auf einzelne Berufsgruppen zeigt zudem, dass die Bedeutung von Innovationen heute 

von vielen eher als mittelmäßig bedeutsam eingeschätzt wird (siehe Abbildung 5); die 

                                                      

 

7
 Die beiden Kategorien mit der stärksten Zustimmung umfassen in  

Abbildung 4 knapp 50% der Grundgesamtheit. Zählt man sogar noch die dritte Kategorie von 
Teilnehmern mit schwacher Zustimmung hinzu, werden sogar rd. 70% Zustimmung erreicht. 

8
 Dies ist nicht zuletzt deswegen bemerkenswert, weil natürlich nur Unternehmen an der Umfrage 

teilnehmen konnten, die von der Umfrage wussten, die also eine Grundoffenheit für Aus- und 
Weiterbildungsthemen haben und die an einer Umfrage zu Innovationen teilnehmen möchten.  
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Teilnehmer vertreten jedoch ohne Ausnahme die Ansicht, dass die Bedeutung von Innovationen 

in der Immobilienbranche in den nächsten zehn Jahren zunehmen wird. Hier könnte es also 

leicht passieren, dass das oben genannte Drittel der unvorbereiteten Unternehmen in seiner 

Abwartehaltung überrascht wird.   

Abbildung 5: Bedeutung Innovationen für Unternehmen heute und in Zukunft  

 

 
 

Quelle: IREBS  

 

2.2 Umsetzungsstärke von Innovationen 

Es wurde weiterhin gefragt, inwieweit die Unternehmen Innovationen bereits heute erfolgreich 

umsetzen. Dabei schätzten die Unternehmen ihre Wettbewerber durchgehend schwächer ein 

als ihre eigene Innovationsstärke, wie in Abbildung 6 zu erkennen ist. Dies könnte grundsätzlich 

daran liegen, dass es einen Selektionsbias gegeben hat ï es haben grundsätzlich nur die 

innovativen Unternehmen an der Umfrage teilgenommen ï wahrscheinlicher ist angesichts der 

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Finanzierung

Projektentwickler

Ingenieure

Makler

Berater

Spezial-Berater

Investoren

Betreiber/ Verwalter

Innovationen sind f¿r die Immobilienwirtschaft bereits heute von großer 
Bedeutung (trifft völlig zu und trifft zu) 

Die Bedeutung von Innovationen wird f¿r die Immobilienwirtschaft in den 
nächsten zehn Jahren zunehmen (trifft völlig zu und trifft zu) 
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Größe der Stichprobe, dass hier ein typisch verhaltensökonomischer Effekt erkennbar ist: 

Menschen überschätzen die eigenen Fähigkeit und unterschätzen dementsprechend 

tendenziell Wettbewerber. Diese ĂOver-Confidenceñ stellt eine latente Gefahr dar und wird in 

Kapitel 5.2 noch näher erläutert. Es ist auf jeden Fall bemerkenswert, dass dieser Bias in den 

Umfragedaten über (fast) alle Branchen ähnlich stark ausfällt. Es ist also eher eine menschliche 

Schwäche als ein Branchenspezifikum. 

Abbildung 6: Einschätzung der Umsetzungsstärke von Innovationen im brancheninternen 
Vergleich 

 
 

 
 
 

Quelle: IREBS  

Die Teilnehmer teilten nicht nur die Einschätzung, dass die Bedeutung von Innovationen für die 

Immobilienwirtschaft in Zukunft zunehmen wird, sondern ein Großteil der Teilnehmer war auch 

der Ansicht, dass die Kunden zukünftig mehr Innovationen von ihnen erwarten. Eine interne 

Förderung von Innovationen trifft bei einem Drittel der Befragten fast gar nicht oder gar nicht zu, 

und findet bei einem weiteren Drittel nur wenig statt (16,1% trifft völlig; 18,9% trifft zu).  Eine 

konkrete Aufforderung an Mitarbeiter, Innovationen einzubringen, war bei 44,1% der 

Unternehmen vorhanden (16,7% trifft völlig zu; 27,4% trifft zu). Etwas weniger Unternehmen, 

aber immerhin noch 38,5%, gaben an, dass ihre Mitarbeiter am Erfolg der Innovationen in ihrem 

Unternehmen partizipieren (12,6% trifft völlig zu; 25,9% trifft zu).  
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2.3 Ergebnisse im Überblick 

Die Angaben der Teilnehmer lassen sich in drei Punkten zusammenfassen:  

  

 

  

Stellenwert von Innovationen  

ωFür knapp ein Drittel der befragten 
Unternehmen spielen Innovationen aktuell 
keine wichtige Rolle 

 

ωDie Mehrzahl der Befragten geht davon aus, 
dass die Bedeutung von Innovationen in der 
Immobilienwirtschaft in den nächsten zehn 
Jahren zunehmen wird.  

 

ωUnternehmen schätzen die eigene 
Innovationsstärke stärker als die ihrer 
Wettbewerber ein. Dies könnte an Over-
Confidence in der Immobilienwirtschaft liegen. 
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3 INNOVATIONSTREIBER IN DER 

IMMOBILIENWIRTSCHAFT 

Der Stellenwert nimmt zu, doch was begünstigt die Innovationstätigkeit? Was sind die 

Treiberfaktoren für Innovationen in der Immobilienwirtschaft? Es existieren zahlreiche Faktoren, 

die sich begünstigend oder hemmend auf Innovationen auswirken können.9 Die Entstehung, 

Anreize und/oder die Anwendung von Innovationen in der Immobilienwirtschaft standen bislang 

nicht im Fokus der immobilienspezifischen Forschung. Die vorliegende Studie soll diese Lücke 

nun schließen. 

 

3.1 Entstehung von Innovationen 

Grundsätzlich kann zwischen internen und externen Innovationsauslösern unterschieden 

werden. Abbildung 7 illustriert, dass sich Technologie, Markt und rechtliche Änderungen als 

Auslöser bzw. Impulsquellen identifizieren lassen. Diese Impulse werden über verschiedene, so 

genannte Impulsmittler wie Kunden, Mitarbeiter, Lieferanten oder Wettbewerber an das 

Unternehmen weitergegeben und kommen im Unternehmen an unterschiedlichen Adressaten, 

den so genannten Impulsempfängern, an. Ein professionelles Schnittstellenmanagement ist 

dafür unabdingbar, denn die zielgerichtete Informationsweitergabe an den entsprechenden 

Empfänger ist in der Realität oft problematisch. Dieses Schnittstellenmanagement ist ein 

wichtiger Teil des Innovationsmanagements, denn unterschiedliche Signale müssen interpretiert 

werden. 

                                                      

 

9
 (Just, T. et al.; 2014). 



INNOVATIONSTREIBER IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT 
 
            

 
 

    

 

 13 

Abbildung 7: Auslöser, Mittler und Empfänger von Innovationsimpulsen 

 

 
 
 

Quelle: Vahs, D./ Brem, A. (2015), S. 247. 

Bei den externen Auslösern lassen sich nachfrageinduzierte Innovationen (Ădemand-pullñ / 

Ămarket-pullñ), technologieinduzierte Innovationen (Ătechnology-pushñ) und gesetzesinduzierte 

Innovationen (Ăregulatory-push/ -pullñ) unterscheiden.10 Bei den nachfrageinduzierten 

Innovationen wird der Auslöser vom Markt bzw. Kunden gegeben. Das Unternehmen orientiert 

sich dabei an den Kundenwünschen und optimiert daran seine Produkte. Im Falle einer 

technologieinduzierten Innovation baut das Unternehmen auf den technischen Fortschritt und 

entwickelt autark neue Technologien oder Prozesse, ohne dabei zunächst den konkreten 

Nutzen für die bestehenden Kunden in den Vordergrund zu stellen oder zu forcieren. Das Risiko 

einer Fehlentwicklung, welche nach Fertigstellung keine Abnehmer findet, ist bei dieser Art von 

Innovation deutlich höher als bei nachfrageinduzierten Innovationen.11  

                                                      

 

10
 (Männer, A.-L./ Bilgram, V./ Brem, A.; 2012), (Perl, E.; 2007). 

11
 Letztlich sind die nachfrage- und die technologieinduzierte Innovation nur die Endpunkte eines 

Kontinuums. Auch bei einer Technikentwicklung wird vor der Markteinführung üblicherweise eine 
gründliche Marktanalyse gemacht. Die Unterteilung ergibt gleichwohl immer noch Sinn, denn sie fragt 
danach, was den ersten Schritt initiiert hat.  
































































































































