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Einleitung

1.1

Einleitung

Motivation und Zielsetzung des White Papers

Die aktuellen Entwicklungen auf dem Gebiet der Kiinstlichen Intelligenz (KI) mit ihren vielfaltigen Chancen
und Risiken machen auch nicht vor der Immobilien- und Facility-Management-Branche (RE/FM) halt (May,
2025. May et al., 2022). Die Kl wird unser Leben und damit auch unsere Arbeitsumwelt so nachhaltig beein-
flussen wie kaum eine andere Technologie in den letzten Jahrzehnten. Dies war dem Arbeitskreis Digitali-
sierung (AKD) des Deutschen Verbandes fiir Facility Management (gefma) Anlass, 2024 ein White Paper zu
diesem Thema zu veréffentlichen. Nach zahlreichen Downloads liber die Webseite von gefma hat sich der
Arbeitskreis entschieden, das White Paper zu liberarbeiten.

Hierbei wendet sich das White Paper nicht vordergriindig an den IT-Spezialisten, sondern an interessierte
Personen, die als Auftraggeber, Auftragnehmer, Berater, Softwareanbieter oder auch Lehrende und Lernen-
de fiir die Digitalisierung des Immobilien und Facility Managements Verantwortung tragen oder sich auch
nur fiir die neuen Anwendungsmaglichkeiten der Kl in ihrem Aufgabenbereich interessieren.
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1.2

Kl — Was verbirgt sich dahinter?

Die Grundlagen der KI gehen bis in das 17. Jahrhundert zuriick, als Charles Babbage die revolutionare Idee
einer Analytical Engine hatte. Aber erst im 20. Jahrhundert waren die Voraussetzungen geschaffen, um
einen funktionsfahigen (elektronischen) Computer nicht nur zu erdenken, sondern auch zu bauen. Wir sind
heute noch weit davon entfernt, den Begriff Intelligenz abschlieBend definieren zu kénnen. Die Kl versucht,
menschliche Wahrnehmungen sowie menschliche Entscheidungen und Handlungen durch Maschinen
nachzubilden. Kl ist ein Teilbereich der Informatik, der sich der Losung kognitiver Probleme widmet, die
haufig mit menschlicher Intelligenz in Verbindung gebracht werden, wie z. B. Lernen, Problemldsung, Ar-
gumentation und Mustererkennung. Zu den unstrittigen Merkmalen, die intelligentes Verhalten aufweisen
muss, zahlen Lernfahigkeit, die Fahigkeit logischen Schlussfolgerns, Planungsfahigkeit, Problemldsungs-
fahigkeit und motorische Intelligenz. Hierfiir wirken viele Fachdisziplinen zusammen.

In den Anfangen waren dies die Theorien des axiomatischen SchlieBens, der mechanischen Berechnungen
und der Psychologie der Intelligenz. Heute sind weitere Gebiete wie die Kognitionswissenschaft, Neuro-
logie, Evolution, Statistik, Multimedia, Analyse und Data Mining, Sprachwissenschaft und die Philosophie
hinzugekommen.

Nach Jahrzehnten intensiver Forschung wurde erkannt, dass eine ,denkende” Maschine nicht konstruiert
werden kann, ohne das menschliche Denken intensiv zu erforschen. Die Grenzen zwischen intelligentem
und nicht intelligentem Verhalten sind immer noch nicht klar definiert. Unbestritten ist, dass Intelligenz zu-
mindest Lernen, Kreativitat, gefiihlsmaRige Reaktion, Sinn fiir Asthetik und Selbstbewusstsein umfasst.

Wann ist eine Maschine aber nun intelligent? Diese Frage beschaftigt die KI-Forscher seit vielen Jahren.
Allgemein anerkanntes Messinstrument ist der Turing-Test aus dem Jahr 1950, benannt nach dem beriihm-
ten englischen Mathematiker Alan Turing, der diesen Test Imitation Game nannte. Hierbei kommuniziert
ein Mensch parallel mit einem anderen Menschen und einer Maschine ohne Sicht- oder Horkontakt. Beide
Gesprachspartner (Mensch und Maschine) beantworten Fragen und versuchen, den Fragesteller davon zu
iberzeugen, dass sie denkende Menschen sind. Wenn der Tester nach der Unterhaltung nicht eindeutig
entscheiden kann, welcher von beiden Gesprachspartnern die Maschine ist, hat die Maschine den Test
bestanden und darf als intelligent gelten. Bislang ist noch kein Computerprogramm bekannt, welches den
Turing-Test bestanden hatte. Von einigen Systemen wie Googles LaMDA oder Chatbots wie Goostman oder
ChatGPT wird behauptet, sie hatten diesen Test erfolgreich bestanden. In der wissenschaftlichen Welt wird
dies aber immer noch kontrovers diskutiert. Dies deutet auf die auBerordentliche Komplexitat natiirlicher
Intelligenz hin. Aber das Bestehen des Tests durch moderne Chatbots ist absehbar.

In der Vergangenheit konnte die Kl immer wieder Erfolge in bestimmten eingeschrankten Aufgabenberei-
chen feiern. Hierzu zahlen Brettspiele wie Schach und das viel komplexere Go, der Einsatz von Robotern in
der Fertigung und dem Gesundheitswesen, aber auch beim Finden mathematischer Beweise. Inzwischen
sind die Wissenschaftler aber wesentlich ambitionierter. So gibt es Plane, eine sogenannte generelle Kl zu
bauen — also ein System, das nicht nur eine klar umschriebene Aufgabe erledigt, sondern die Welt umfas-
send versteht, sich in ihr orientieren kann und beliebige Probleme |6sen kann (Géring, 2017). Es geht darum,
Maschinen zu entwickeln, die genauso intelligent wie Menschen sind oder sogar intelligenter. Fiir viele For-
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6 Einleitung

scher ist offensichtlich, dass heutige Kls bereits Formen von Bewusstsein besitzen. So sind sie neugierig,
kreativ und zeigen Individualitat. Allerdings mussten Prognosen iiber die schnelle Entwicklung intelligenter
Maschinen im Laufe der Entwicklung immer wieder korrigiert werden (Buxmann & Schmidt, 2019). Neben
den vielen bereits existierenden und gangigen Modellarten wie Datenmodellen, statistischen Modellen,
rollenbasierten Expertensystemmodellen und Operations-Research-Modellen reprasentiert die Kl eine neue
Klasse von Modellen.

KI-Modelle sind insofern einzigartig, als dass sie die Fahigkeit zum Lernen besitzen. Hierfiir nutzen sie
umfangreiche Daten, mit denen sie immer wieder erneut ,gefiittert” werden. Dadurch sind sie i.d.R. in der
Lage, ihre Wahrnehmungen und Reaktionen im Laufe der Zeit immer weiter zu verbessern.

Maschinelles Lernen (ML — Machine Learning) ist eine Teildisziplin der Kl, die Methoden und Technologien
umfasst, welche zum Lernen verwendet werden. Bei ML geht es darum, Maschinen in die Lage zu verset-
zen, selbstandig zu lernen. Dabei miissen oftmals Muster erkannt und Vorhersagen getroffen werden. Das
Lernen kann hierbei entweder trainiert oder unkontrolliert erfolgen. Ein typisches Beispiel fiir den Einsatz
von ML und Mustererkennung ist das autonome Fahren, bei dem in Echtzeit Gefahrensituationen erkannt
und beurteilt werden miissen sowie unmittelbar gehandelt werden muss. Die Anwendung von Maschinel-
lem Lernen erfordert spezifische Kompetenzen. Dies gilt nicht nur in Bezug auf das Datenmanagement,
sondern auch bei Aufbau und Konfiguration neuronaler Netze sowie bei den Lernphasen, wahrend welcher
Daten in das Netz eingespeist und Korrekturen auf Basis der Ergebnisse vorgenommen werden.

Viele Fortschritte in der KI beruhen auf Kiinstlichen Neuronalen Netzen (KNN). Hierunter werden Hardware
und Softwareverfahren verstanden, die versuchen, das Nervensystem des menschlichen Gehirns nach-
zubilden. Dabei erfolgt die Informationsverarbeitung dhnlich wie in der Natur, wobei Informationen tber
Verbindungen zwischen den (kiinstlichen) Neuronen weitergeleitet werden. In der Regel werden sehr groe
Datenmengen (Big Data) bendtigt, damit ein neuronales Netz effektiv lernen kann. Maschinelles Lernen
kann mit sehr unterschiedlichen Datentypen arbeiten. Ein bekanntes Beispiel hierfiir ist die Fahigkeit dieser
Systeme, Bilder zu analysieren und sogar zu erzeugen. Heutzutage erkennen Computer Gesichter mit einer
besseren Genauigkeit und Zuverlassigkeit als Menschen und generieren Bilder, denen man einen kiinstleri-
schen Ausdruck nicht absprechen kann. KNN bilden vielfach (aber nicht ausschlieBlich) die Grundlage fiir
die unterschiedlichen Formen des ML, die auch in der Immobilienbranche zunehmend Bedeutung erlangen.
Bei komplexen KNN geschieht das zumeist liber sogenannte Deep-Learning-Verfahren. Inzwischen stehen
neben kommerziellen Entwicklungsumgebungen fiir ML-Applikationen auch zahlreiche Open Source Fra-
meworks zur Verfligung.

KI im Immobilien- und Facility Management
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1.3

Zielsetzung und Anwendungsbereiche von Kl im Immobilien- und
Facility Management

Das Ziel des Kl-Einsatzes im Immobilien- und Facility Management unterscheidet sich nicht grundlegend
von dem in anderen Anwendungsfeldern. Es geht darum, den Menschen bei aufwandigen Arbeiten, die
oftmals Kreativitat verlangen, und bei komplexen und schwierigen Entscheidungen zuverlassig zu unter-
stiitzen.

Eine gute Ubersicht iiber Anwendungsfelder der Kl in den Bereichen Entwurf und Konstruktion, Real Estate
und Smart Cities sowie FM findet sich in (Hoar et al., 2017. Altmannshofer, 2018. May, 2025). Im Bereich
Facility Services betrifft dies z. B. Catering, Empfang/Helpdesk, Reinigung, Sicherheit, Inspektion, Instand-
haltung, Flachenbelegung und -management sowie Logistik. Aber auch im generativen Design finden sich
Kl-Beispiele (May, 2020).

Es soll an dieser Stelle ausdriicklich auf den disruptiven Charakter von Kl hingewiesen werden. Dies ist mit
der Aufforderung verbunden, auch im Immobilienbereich die n6tigen Kompetenzen aufzubauen, um diese
Technologie gefahrlos und mit Gewinn einsetzen zu kénnen.

KI im Immobilien- und Facility Management
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2.1

KI-Grundlagen

Grundbegriffe

Nicht erst seit den neuesten Aktivitaten und Entwicklungen rund um die Lésung ChatGPT (Thoma, 2023)
hat das Thema Kl zunehmend mehr gesellschaftliche und wirtschaftliche Beachtung gewonnen. Verfolgt
man derzeit Veréffentlichungen aus verschiedensten Bereichen in Technik und Wirtschaft, so kann man
feststellen, dass viele neue Anwendungsbereiche fiir Kl identifiziert werden und viele Produkte und Dienst-
leistungen damit werben, dass sie Kl-unterstiitzt sind. Dabei gilt es jedoch genauer zu differenzieren, denn
nicht tiberall dort, wo K| drauf steht, ist auch Kl drin.

So gibt es immer noch sehr viele Bereiche, in denen deterministische Algorithmen in der Vergangenheit
auch schon sehr gute Ergebnisse gebracht haben und die Kl hier keine nennenswerten Verbesserungen
bringt. Als Beispiel sei hier z. B. die automatisierte Verarbeitung von Rechnungen und Lieferscheinen ge-
nannt, die in einem strukturierten Format z. B. dem ZUGFERD-Format (AWV, 2023) vorliegen. Die elektroni-
schen Rechnungen, die mittels strukturierter Datenformate zwischen Lieferanten und Kunden libertragen
werden, kdnnen rein auf Basis von deterministischen Algorithmen erstellt und verarbeitet werden, ohne
dass dazu der Einsatz von Kl erforderlich ist.

Das Einlesen von Rechnungsdaten in unstrukturierten Formaten z.B. durch Scannen und Texterkennung
von Rechnungen und Lieferscheinen kann jedoch durch den Einsatz von Kl hinsichtlich Effizienz und
Prazision merklich verbessert und automatisiert werden, weil der Anteil der manuell nachzubearbeitenden
Rechnungen deutlich reduziert werden kann. Losungen wie Contract Intelligence von MRI (MRI Software
LLC, 2023) oder von OpenText (Open Text Corporation, 2023) kénnen hier als Beispiele angefiihrt werden.

Anwendungsfalle fiir die Verarbeitung von Eingangsrechnungen sind in der Immobilienwirtschaft hinlang-
lich bekannt, z. B. bei Versorger- und Entsorger-Rechnungen, Grundbesitzabgaben und Rechnungen von
Service-Technikern.

Wie ist Kiinstliche Intelligenz definiert?

Die Interdisziplinaritat der KI-Forschung sowie die damit einhergehenden Randbedingungen und Komplexi-
tat der Forschung und Entwicklung auf diesem Gebiet wurden bereits im Einleitungskapitel beschrieben.
Die Problematik, die mit dieser Interdisziplinaritat verbunden ist, liegt in der Komplexitat der menschlichen
Denk-, Verhaltens- und Entscheidungsprozesse, welche die Kl nachahmen oder zumindest unterstiitzen
soll. Dies hat zur Folge, dass neueste softwarebasierte KI-Lésungen derzeit lediglich einfachere Sachver-
halte nachahmen und damit unterstiitzen.

Eine weitere Begrenzung des Kl-Fortschritts war in der Vergangenheit dadurch gegeben, dass die Rechen-
kapazitaten von Computern nicht ausreichend waren, um KI-Ergebnisse in einem angemessenen Zeitrah-
men zu erzeugen. Der Mensch war schlichtweg schneller als die Maschine. Vor diesem Hintergrund hat
Searle (Searle, 1980) die Unterscheidung zwischen ,Schwacher” und ,Starker” Kl eingefiihrt.

Unter Schwacher KI werden alle Anwendungsfalle zusammengefasst, bei denen einfachere Syntaxregeln
und fest vorgegebene Verhaltensregeln durch die KI, jedoch keine semantischen Regeln im Sinne einer
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komplexen Sprach- oder Textproduktion zu befolgen sind. Dies trifft z. B. auf Sprachausgaben in Naviga-
tionssystemen, bei einfachen Ubersetzungsprogrammen oder Texterkennungen (OCR — Optical Character
Recognition), z.B. beim Scan von Lieferscheinen, zu.

Unter Starker Kl werden alle Anwendungsfalle verstanden, bei denen menschliche Intelligenz und Verhal-
tensweisen nachgebildet sowie selbstandig komplexere Entscheidungen getroffen werden. Hier bedarf es
jedoch eines noch besseren Verstandnisses, was menschliche Intelligenz und Denken angeht. Bei der Er-
stellung dieses White Papers hat das Autorenteam versucht, Teile des Textes mittels ChatGPT zu erstellen.
Es kam zum Ergebnis, dass die Erstellung ohne Kl (noch) erfolgreicher ist.

In einem Positionspapier von EVANA (Fischer et al., 2021) wird deshalb nicht mehr von Starker und Schwa-
cher Kl gesprochen, sondern von ,Situationsbezogener” und ,Allgemeiner” KI.

Unter Situationsbezogener KI werden dort alle Anwendungsbereiche zusammengefasst, bei denen regel-
basierte Logikprozesse unterstiitzt werden sollen. Dies sind z.B. Spiel- und Schachcomputer, Fahr- und
Navigationsassistenten oder auch Assistenten, die bestimmte menschliche Verhaltensmuster erkennen
kdnnen und z.B. Gebaude danach steuern (Smart Home / Smart Building) (GEFMA, 2022).

Als Allgemeine Kl bezeichnet EVANA Fahigkeiten zum Erkennen logischer Zusammenhange oder das
Nachahmen durch Beobachten. Beides bedarf groRer Datenmengen, die bei der Entscheidungsfindung als
Grundlage herangezogen werden miissen. Dies macht eine umfassende und effiziente Realisierung schwer
und erlaubt dies nur fiir bestimmte klar abgegrenzte Teilbereiche.

Wie Einsatzbereiche von Kl auch definiert sein mdgen, den meisten Arten der Kl ist gemein, dass sehr
groRe Datenmengen fiir das Trainieren der Kl erforderlich sind, damit diese dann im Folgeschritt verwert-
bare Ergebnisse liefern kann. Aufgrund folgender Randbedingungen wird jedoch der Einsatz von Kl in der
Immobilienwirtschaft eingeschrankt:

= Eigentiimerstruktur
Die Eigentlimerstruktur in der Immobilienwirtschaft ist stark atomistisch® gepragt. Es gibt keine Oligo-
pol- oder Monopol-Gesellschaften, die groRe Teile des Immobilienbestandes besitzen. Dadurch ist der
Zugriff auf elektronisch verflighare Datenbasen sehr schwierig bis nahezu unmdglich, weil Unternehmen
ihre Datenquellen und Daten zur Verfiigung stellen miissten. Dies widerspricht auch dem in der Immobi-
lienbranche zumindest in Deutschland ausgepragten Wunsch nach Geheimhaltung.

= Software-Anbieter
Neben einer stark heterogenen Eigentiimerstruktur existiert ein ebenso stark diversifizierter Anbieter-
markt fiirimmobilienwirtschaftliche Software, der sowohl angestammte Marktteilnehmer als auch Start-

91 Die atomistische Konkurrenz ist eine Marktform, bei der einer groRen Anzahl von Anbietern eines Produktes eine grof3e
Anzahl von Nachfragern gegeniibersteht (Wirtschaftslexikon, 0.J.)

KI im Immobilien- und Facility Management
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Ups fiirimmobilienwirtschaftliche Software-Anwendungen umfasst. Dies erschwert den Zugriff auf die
bendtigten Datenquellen ebenfalls. Anbieter von cloudbasierten Softwarelosungen hatten hier sicherlich
einen Vorteil, sind jedoch durch restriktive Auslegung von Richtlinien des Datenschutzes sowie die noch
nicht umfangliche Verbreitung ihrer Losungen ebenfalls limitiert.

Datenstandards

Es existieren derzeit etliche Versuche, einheitliche Datenstandards fiir Immobiliendaten zu definieren.
Dies steckt jedoch noch in den Anfangen. Erste Ansatze gibt es mit dem Standard gif-IDA, der im Mai
2020 von der gif — Gesellschaft fiir Imnmobilienwirtschaftliche Forschung e. V. veréffentlicht wurde. Dies
wird durch den polypolistischen Markt der Software-Anbieter sicherlich erschwert. Laut einer Studie von
EY Real Estate und des ZIA schreiben 95% der Umfrageteilnehmer der Kl einen hohen Nutzen zu (Fischer
et al,, 2021). Dies unterstreicht den Bedarf an Standardisierung.

Bereitschaft

Hierunter versteht man die stark entwicklungsbediirftige Bereitschaft, Daten in elektronischer Form
untereinander auszutauschen, wodurch keiner Seite ein Wettbewerbsnachteil entstehen wiirde, da Im-
mobilien ortsfest sind und Immobilienanbieter bis auf wenige Ausnahmen lokal bis regional agieren.

Abgeleitet aus dieser Definition lassen sich folgende Einsatzbereiche von KI-Anwendungen in der Immobi-
lienbranche identifizieren:

. Marktanalysen und Transaktionsunterstiitzung

Auswertung von Immobilien-Transaktionsdaten (GréRe, Lage, Alter, Art, Kaufpreis, Ausstattung) fiir
Marktwertbestimmungen und Due Dilingences bei Transaktionen.

. Projektentwicklung Bau

Unterstiitzung bei Lagepotenzialanalysen und Lagebewertungen sowie bei der Erstellung von
Grundrissen und Entwurfsplanungen. Hier hat Dengel erste Einblicke in die Kl-gestiitzte Entwurfs-
planung fiir Wohngeb&ude gegeben (Dengel, 2022).

. Bauabwicklung

Teilautomatisierung von Aufgaben der Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinatoren (SiGeKo)
und der Baustelleniiberwachung mit optischen Sensoren. Optimierung von Baustellenlogistik und
Ablaufen in Verbindung mit BIM Modellen, Lean Management bis hin zur Baumaschinen-/Geréte-
steuerung.

. Fondsmanagement

Kl-basierte Unterstiitzung von Investitionsempfehlungen und Reporting fiir bestimmte Anlagemuster.

. Betrieb und Management

Dies umfasst einen breiten Aufgabenbereich von der Auswertung jedweden Schriftverkehrs bis hin
zur Kl-gestiitzten Auswertung von Sensordaten, z. B. fiir die Verbrauchsmessung (Steuerung von
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Heizungs- und Klimaanlagen), die Instandhaltung technischer Anlagen (Predictive Maintenance)
oder die Steuerung von Arbeitsplatz-/Parkplatznutzungen (Optimierung der Flachenbedarfe und
Flachenbelegungen).

6. Vermietung und Mieterbetreuung
Hier seien Auswertungen zum Mieterverhalten oder Zahlungsverhalten und zur Bonitat genannt.
Sowohl im gewerblichen als auch wohnungswirtschaftlichen Kontext sei hier jedoch auf entspre-
chende Datenschutzrichtlinien hingewiesen, die derartige Auswertungen Uiber ein groRes Spektrum
nicht zulassen oder stark einschranken.

Aufgrund der thematischen Ausrichtung der gefma erfolgt hier eine Konzentration auf die beiden letzten
Punkte bei der weiteren Betrachtung. Weitere Ausfiihrungen dazu finden sich im Kapitel 4.

Angesichts des groRen Entwicklungspotenzials beim Einsatz von Kl in der Immobilienwirtschaft konnten
Kritiker zum Schluss kommen, das Thema zunachst nicht weiter zu betrachten und darauf zu warten, bis
Losungen am Markt vorhanden sind, die einfach implementiert und genutzt werden kénnen. Dies ist jedoch
ein Trugschluss, da der Einsatz von Kl nicht nur ein Tool ist, sondern eine Methode, die Arbeitsweisen und
Prozesse verandern wird und die schon heute Einzug in die Arbeitswelten halt. Diese These wird durch eine
von McKinsey erstellte Studie gestiitzt (Chui et al., 2023).

Die Studie zeigt, dass laut der befragten Unternehmen die meisten Anwendungen, bei denen die Kl bereits
im Einsatz und in Produkte und Lésungen integriert ist, in den Feldern Automatisierung (39 %), Computer
Visualisierung (34 %) und der Spracherkennung/Texterkennung (33 %) zu finden sind. Die Erzeugung von
Digitalen Zwillingen (24 %) und Sprachverstéandnis (23 %) liegen im Mittelfeld.

Heruntergebrochen auf die Ebene der einzelnen Anwendungsfalle geben die befragten Unternehmen an,
dass die Optimierung von Serviceprozessen fiir Wartung/Instandhaltung (24 %), Analyse der Kunden-Ser-
vice-Abwicklung (19 %), Kundencenter-Automatisierung (16 %) und Predictive Maintenance (14 %) die Berei-
che reprasentieren, in denen mindestens ein KI-Szenario umgesetzt wurde.

Dies alles sind Themen und Anwendungsfelder, die auch fiir die Immobilienwirtschaft relevant sind.

Ebenso zeigt die McKinsey Studie, dass Unternehmen, die sich heute schon mit der Nutzung von K fiir die
Unterstiitzung ihrer Unternehmensprozesse auseinandersetzen, einen Wettbewerbsvorteil haben, der sich
gegeniiber Unternehmen, die sich noch nicht oder erst seit Kurzem mit dem Thema beschéftigen, stetig
wachst. Erfolgsfaktoren dafiir sind:

= Entwurf einer IT-Strategie, die auf die Unternehmensstrategie abgestimmt ist,

m Erstellung einer Roadmap zur Umsetzung verschiedener Kl-Initiativen mit Mehrwertfokus (abgeleitet aus
der IT-Strategie),

= die Unternehmensfiihrung unterstiitzt die KI-Strategie, auch finanziell,
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= technische Mdglichkeiten zur Datenintegration, um Kl nutzen zu kdnnen und
= flexible IT-Unternehmens-Architektur, um KI-Modelle und -Lésungen fiir neue Anwendungsfalle integrie-

ren zu kénnen.

Ebenso wird deutlich, dass fiir die Einfiihrung von Kl in Unternehmen langwierige und kontinuierliche An-
strengungen notwendig sind, weil dies nicht nur die Einfiihrung eines neuen Software-Tools oder mehre-
rer Tools darstellt, sondern eine Transformation des Unternehmens hin zu einer lernenden Organisation
bedeutet. Diese nutzt die durch die Unternehmenstatigkeit gewonnenen Daten, um die Kl fiir ihr spezielles
Unternehmen zu trainieren.

KI im Immobilien- und Facility Management
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2.2

2.21

Welche KI-Ansatze gibt es?

Es ist schwer, Kiinstliche Intelligenz zu definieren, da es allein fir den Begriff ,Intelligenz” keine eindeutige
Definition gibt. Am einfachsten kann die Kl aber als ein Fachgebiet beschrieben werden, in dem Mechanis-
men entwickelt werden, um sehr groBe Datensatze zu bearbeiten und eigenstandig Probleme zu I6sen.
Dazu gehoren Teilbereiche des Machine Learning und der Neuronalen Netze. Das Deep Learning wiederum
ist eine Art von neuronalem Netz und keine eigenstandige Methode. Deep Learning bezeichnet prinzipiell
nichts anderes als ein kiinstliches neuronales Netz, das mehrere Hidden Layer besitzt.

Zu den typischen Anwendungen der KI-Methoden gehéren Anwendungen im Bereich der Expertensysteme,
des maschinellen Lernens, der Verarbeitung natiirlicher Sprache (NLP — Natural Language Processing) und
des maschinellen Sehens (Machine Vision) (Taulli, 2023).

Maschinelles Lernen

Maschinelles Lernen basiert auf Algorithmen, die aus Daten lernen und somit Vorhersagen treffen kénnen.
Dazu verwendet es eine Kombination aus mehreren Technologien, die Daten erfassen, analysieren und ver-
stehen. Dabei werden verschiedene Arten von Mustererkennung, Prognosemodellen und Entscheidungs-
baum-Algorithmen verwendet.

Das Erkennen von Mustern und GesetzmaRigkeiten sowie die anschlieBende Ableitung passender Entschei-
dungsvorschlage sind wichtige Anwendungsgebiete dieser Technologie.

Dazu werden die Algorithmen anhand von Beispiel-Datensatzen trainiert. Die Algorithmen bauen beim ma-
schinellen Lernen ein statistisches Modell auf, das auf den Trainingsdaten beruht und gegen die Testdaten
verprobt wird. Somit werden Muster und GesetzmaRigkeiten in den Lerndaten erkannt. Die Versorgung

mit passenden Daten spielt bei diesem Lernprozess eine besondere Rolle. Dieser Prozess wird so lange
durchlaufen, bis das Ergebnis qualitativ hochwertig ist. So kann das System nach Abschluss der Lernphase
unbekannte Daten beurteilen.

Es werden drei Arten des maschinellen Lernens unterschieden:

= Uberwachtes maschinelles Lernen, wird durch die Verwendung von gekennzeichneten Datensitzen aus
gegebenen Paaren von Ein- und Ausgaben definiert, um Algorithmen zu trainieren. Der Algorithmus er-

lernt eine Funktion. Dabei stellt wahrend des Lernens ein ,Lehrer” den korrekten Funktionswert zu einer
Eingabe bereit. Ziel beim iberwachten Lernen ist, dass dem Algorithmus nach mehreren Rechengangen
mit unterschiedlichen Ein- und Ausgaben die Fahigkeit antrainiert wird, Assoziationen herzustellen.
Wahrend Eingabedaten in das Modell eingespeist werden, passt es seine Gewichtungen so lange an, bis
das Modell angemessene Ergebnisse liefert. Uberwachtes Lernen hilft Unternehmen, eine Vielzahl von
realen Problemen in groBem Umfang zu I6sen.

= Nicht Giberwachtes maschinelles Lernen, auch als uniiberwachtes maschinelles Lernen bezeichnet,

verwendet maschinelle Lernalgorithmen, um Datensatze ohne Kennzeichnung zu analysieren und zu
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2.2.2

clustern. Diese Algorithmen entdecken Muster oder Datengruppierungen, ohne dass ein manueller Ein-
griff erforderlich ist.

= Verstarkendes maschinelles Lernen ist ein verhaltensbasiertes Modell fir maschinelles Lernen, das dem

Uiberwachten Lernen dhnelt, aber der Algorithmus wird dabei nicht mit Stichprobendaten trainiert. Die-
ses Modell lernt mittels Versuchs und Irrtum. Eine Folge erfolgreicher Ergebnisse wird verstarkt, um die
beste Empfehlung oder Richtlinie zur Lsung eines bestimmten Problems zu entwickeln (Ertel, 2021).

Mégliche Anwendungen:

Uberwachtes Lernen hilft Unternehmen, eine Vielzahl von realen Problemen in groRem Umfang zu lésen,
wie z.B. die Klassifizierung von Spam in einen separaten Ordner des Posteingangs.

Die Fahigkeit von nicht tiberwachtem Lernen, Ahnlichkeiten und Unterschiede in Informationen zu entde-
cken, macht es zur idealen Lésung z.B. fiir explorative Datenanalysen, Cross-Selling-Strategien, Kunden-
segmentierungen oder Bild- und Mustererkennung.

Neuronale Netze

Ein kiinstliches neuronales Netz (KNN, englisch ,artificial neural network”, ANN) ist eine Methode des ma-
schinellen Lernens. Es basiert auf dem biologischen Konzept von Neuronen. Neuronen in unseren Gehirnen
sammeln Signale aus umliegenden Zellen, geben jedem Signal eine Gewichtung (,Wie wichtig ist dieses
Signal?“) und entscheiden dann, ob sie selbst ein Signal senden.

Diesem Prinzip folgend sind kiinstliche neuronale Netze aufgebaut. Sie besitzen verschiedene Ebenen bzw.
Schichten (Layer), bestehend aus einer Input-Ebene, mehrerer Zwischen-Ebenen und der Output-Ebene:

= Die Eingabeschicht (Input-Ebene) nimmt Informationen aus der Umwelt auf und speist diese in das

neuronale Netz ein (z.B. das Foto eines Tieres).

Die verborgene(n) Schicht(en) liegen zwischen der Eingabe- und der Ausgabeschicht. Hier werden die
eingegebenen Informationen von den einzelnen Neuronen verarbeitet und anschlieBend weitergegeben.
Der Name ,verborgene” Schicht bedeutet dabei, dass fiir Anwender meist nicht erkennbar ist, in welcher
Form ein neuronales Netz die Eingabeinformationen in den verborgenen Schichten verarbeitet. Je kom-
plexer das Problem ist, das mithilfe des kiinstlichen neuronalen Netzes geldst werden soll, desto mehr
Schichten werden bendtigt.

Die letzte Schicht eines neuronalen Netzes ist die Ausgabeschicht (Output-Ebene). Diese beinhaltet die
Ausgabeneuronen, welche die eigentliche Entscheidung, auf die das neuronale Netz trainiert wurde, als
Information ausgibt (z. B. die Kategorisierung Hund oder Katze).
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Wihrend die Eingabe der Aufnahme der Signale entspricht, wird in den mittleren Ebenen entschieden, wie
das Netz darauf reagiert, um den Output zu generieren. Ganz praktisch kann man sich kiinstliche neuronale
Netze als eine Reihe von Regeln in einem Computerprogramm vorstellen, welches dann selbststandig ba-
sierend auf der Eingabe lernt, wie es reagieren soll — das sogenannte abstrakte Konzept des Inputs. Im Fo-
kus von KNNs steht eher das Grobkonzept der Signalverarbeitung zur Entwicklung eines Modells. Einfach
gesagt, nutzt ein neuronales Netz Lernmaterial (z. B. Bilder), um daraus ein allgemeines Konzept (,Modell")
abzuleiten bzw. zu erlernen. Dieses Konzept kann dann genutzt werden, um Werte oder Verhalten vorherzu-
sagen oder neu prasentiertes Material in eine Kategorie (z. B. Hund oder Katze) einzuordnen.

Die Besonderheit von kiinstlichen neuronalen Netzen im Vergleich zu anderen Algorithmen, besonders
auch zu anderen ML-Algorithmen ist, dass KNNs abstrakte Zwischenkonzepte lernen kdnnen. So kann bei
der Eingabe ,Gesicht” nicht nur entschieden werden, ob es ein Gesicht ist oder nicht, sondern das Netz
lernt z. B., dass zwei runde Objekte (die Augen) auf der oberen Halfte des Inputs positioniert sein miissen,
um als Gesicht qualifiziert zu werden.

In jeder Schicht des Netzes priift das System die Eingangssignale, d. h. bei Bildern auf einzelne Kriterien
wie Farbe, Umrandung Formen. Mit jeder Priifung kann der Computer besser bewerten, was auf dem Bild
zu sehen ist. Zunachst werden die Ergebnisse fehlerbehaftet sein. Erhalt das neuronale Netz Feedback von
einem menschlichen Trainer und kann dadurch seinen Algorithmus anpassen, spricht man von maschinel-
lem Lernen. Beim Deep Learning kann das menschliche Training entfallen. Das System lernt in diesem Fall
aus der eigenen Erfahrung und wird umso besser, je mehr Datenmaterial ihm vorliegt.

Der Vollstandigkeit halber sind hier die verschiedenen Arten von neuronalen Netzen erwahnt, ohne tiefer
auf sie einzugehen. Sie unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Netztopologie und Verbindungsarten: ein-
schichtig, mehrschichtig, Feed Forward Neural Networks, Recurrent (Feedback-) Neural Networks und die
Convolutional Neural Networks.

Die Erkennung von handgeschriebenen Zahlen wird aus zwei Griinden gerne als Beispiel fiir kiinstliche
neuronale Netze genutzt. Zum einen war die Erkennung von Zahlen fiir jedes Post-Unternehmen dieser Welt
seit jeher eine Mammutaufgabe. Vor allem Postleitzahlen zu erkennen war eine der wichtigsten Aufgaben
fiir den Menschen bei der Vorsortierung von Briefen, was massive Kosten verursacht hat. Als zweiten
Grund fiir die Beliebtheit des Anwendungsfalls ,Zahlenerkennung“ kann man den 1998 verdffentlichten
Datensatz ,MNIST“’? nehmen. Dieser enthalt 70.000 Bilder von handgeschriebenen Zahlen und wird seit-
dem gerne als Leistungsmetrik Machine Learning Algorithmen eingesetzt.

Kiinstliche neuronale Netzwerke lassen sich besonders dann erfolgreich einsetzen, wenn umfangreiche,
auszuwertende Datenmengen und nur wenig systematisches Losungswissen vorhanden ist. Klassische
Anwendungsfalle sind die Text-, Bild- und Spracherkennung. Sie kdnnen auch zum Einsatz kommen, um

92 MNIST: ,Modified National Institute of Standards and Technology database" des National Institute of Standards and
Technology (NIST). Das NIST ist eine Bundesbehdrde der Vereinigten Staaten. Das Institut gehdrt zur technologischen
Administration des Handelsministeriums und ist fiir Standardisierungsprozesse zustandig.
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Prognosen und Simulationen zu erstellen, z. B. in der Wettervorhersage, der medizinischen Diagnostik oder
auf den Aktienmarkten. Weitere Einsatzbeispiele sind die Betrugserkennung, die Vorhersage von Kun-
denverhalten oder von Absatz und Umsatz oder auch Zeitreihenanalysen. In der Industrie werden KNNs
teilweise in der Regelungstechnik eingesetzt, in der sie Ist-Soll-Werte (iberwachen und bei Abweichungen
automatisiert Gegenmafnahmen ergreifen oder eigenstéandig Soll-Werte anhand ihrer Datenauswertung
modifizieren und vorgeben (Ertel, 2021).

Deep Learning

Deep Learning ist ein Teilbereich der Kiinstlichen Intelligenz, der sich mit dem Einsatz von tiefen (deep)
neuronalen Netzen befasst. Deep Learning basiert auf der Verwendung Kiinstlicher Neuronaler Netze.

Das menschliche Lernen basiert auf Erfahrungen. Dabei gilt, dass ein groRBer Erfahrungsschatz einen posi-
tiven Einfluss auf das Lernverhalten des Menschen hat. Diesen Grundsatz macht sich das Deep Learning
ebenfalls zunutze.

Der Namensbestandteil ,deep” bezieht sich auf die verborgenen Schichten des entstandenen neuronalen
Netzes. Wahrend vor allem klassische neuronale Netze lediglich zwei oder drei verborgene Schichten
besitzen, zeichnen sich die tiefen Netze durch eine mindestens dreistellige Zahl bis zu 150 verborgener
Schichten aus.

Dadurch besitzen sie eine komplexe innere Struktur.

Die erste Schicht des neuronalen Netzes, die sichtbare Eingangsschicht, verarbeitet eine Rohdateneingabe,
wie z.B. die einzelnen Pixel eines Bildes. Die in den versteckten (hidden) Layern enthaltenen Merkmale wer-
den zunehmend abstrakt. Ihre Werte sind nicht in den Ursprungsdaten angegeben. Stattdessen muss das
Modell bestimmen, welche Konzepte fiir die Erklarung der Beziehungen in den beobachteten Daten niitz-
lich sind. Dies geht iiber alle Ebenen des kiinstlichen neuronalen Netzes so weiter. Das Ergebnis wird in der
sichtbaren letzten Schicht ausgegeben. Hierdurch wird die gewiinschte komplizierte Datenverarbeitung in
eine Reihe von verschachtelten einfachen Zuordnungen unterteilt, die jeweils durch eine andere Schicht
des Modells beschrieben werden.

Dementsprechend kann das KNN auf bereits vorhandenen Informationen zuriickgreifen. Durch diesen
Ansatz lassen sich bereits erlernte Fahigkeiten mit neuen Inhalten anreichern und verkniipfen. Insgesamt
lasst sich hierdurch ein tiefgreifender und langfristiger Lernprozess abbilden. Die technische Grundlage
sind die kiinstlichen neuronalen Netzwerke, die wahrend des Lernvorgangs kontinuierlich neu verkniipft
werden. Fiir das Training dieser kiinstlichen Intelligenz werden groBe Datenmengen benétigt und analysiert.
Das kontinuierliche Hinterfragen der getroffenen Entscheidungen tragt dazu bei, dass die Informations-
verknipfungen bestimmte Gewichtungen erhalten. Bestatigte Entscheidungen erhéhen die Gewichtung,
wahrend revidierte Entscheidungen zu einer Verringerung der Gewichtung fiihren.
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Durch das Deep Learning kann die Maschine (Hard- und Software) eigene Entscheidungen treffen. Zudem
ist das System in der Lage, eigene Prognosen zu erstellen und getroffene Entscheidungen zu hinterfragen.
Bereits getroffene Entscheidungen werden im Zuge einer erneuten Uberpriifung bestétigt oder gedndert.
AuRerdem verbessern sich die Ergebnisse von Deep-Learning-Netzen in dem Male, in dem der Umfang der
Datenbasis ansteigt. Das bedeutet, dass sich die Ergebnisse eines neuronalen Netzes bei einer Ausweitung
der verfligbaren Datenbasis kontinuierlich verbessern.

Folglich eignet sich die Technologie vor allem fiir Anwendungen, die auf groRen Datenbestanden basieren.
Hier kann das System Muster und Modelle ableiten und den Menschen bei der Arbeit unterstiitzen (Taulli,
2023).
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2.3 Welche KI-Methoden gibt es?

Ausgehend von den Beschreibungen im Kapitel 2.2 ergibt sich folgende Ubersicht der KI-Modell-Gruppen:

Abbildung 1: Untergruppen Kiinstlicher Intelligenz

Methoden der Kiinstlichen Intelligenz

Artificial Intelligence

. Machine Learning
Deep Learning

. Generative Atrtificial Intelligence
Natural Language Processing

Data Science

. Statistics

Mit Blick auf die Anwenderbefragung, die in Kapitel 3 naher erlautert wird, lasst sich folgende Zuordnung
vornehmen:

Abbildung 2: Meistgenannte Anwendungen der KI-Methode

Meistgenannte Anwendung KI-Methode

Sprachassistenten und Chatbots Generative Artificial Intelligence

Datenanalyse Generative Artificial Intelligence und Data Science
Datenverarbeitung und Optimierung Generative Artificial Intelligence und Data Science

und Statistics

Prozessautomatisierung Machine Learning und Deep Learning

Gerade im Hinblick auf die Einsatzbereiche ,Datenanalyse” und ,Prozessautomatisierung” hat sich gezeigt,
dass der Einsatz sogenannter Business Al Modelle zielfiihrender ist als der Einsatz allgemeiner GenAl
Modelle, Griinde dafiir sind:
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= Arbeiten in diesen Einsatzfeldern werden bereits durch integrierte IT-Systeme oder ERP-System unter-
statzt.

= Die Systeme haben bestimmte Datenstrukturen, die bei der Analyse der Daten mit einbezogen werden
missen, um Zugriff zu der Datenbasis zu haben.

= Generelle Modelle liefern hier nur generische und sehr allgemeine Antworten, weil sie die Datenbasis des
IT-Systems nicht nutzen kdnnen.

Als Beispiel fiir ein Business Al Modell kann Joule von SAP (SAP SE, 2025) genannt werden. Joule ist eine
Business Al oder auch sogenannte Copilot-Losung, die basierend auf den Datenstrukturen und der System-
architektur der SAP Business Suite den Anwendern in den Aufgabenfeldern Transaktionale Bedienung,
Navigation und Auswertung unterstiitzt. Genau bedeutet dies:

1. Transactional:
Joule hilft den Anwendenden, tagliche Aufgaben direkt in der Chat-Oberflache zu erledigen. Dazu
gehoren das automatisierte Erstellen von Bestellungen oder das Erstellen von Buchungsvorschla-
gen im Rahmen der Rechnungserfassung. Durch die Analyse von Patterns kann Joule Freigabewe-
ge fiir Workflows vorschlagen und bei einer beschleunigten Freigabe unterstiitzen.

2. Navigational:
Joule erleichtert die Navigation zu relevanten SAP-Fiori-Apps, ohne dass Anwendende mehrere
Links durchgehen miissen. Anwendende kénnen Anfragen wie ,Wo kann ich eine Bestellung fiir
meine Aufzugswartung erstellen?” stellen. Joule schlagt passende Apps vor, die Anwendende
direkt 6ffnen kdnnen.

3. Informational:
Joule bietet Zugriff auf Informationen aus dem SAP Help Portal und anderen Ressourcen. Es ana-
lysiert lhre Anfrage, durchsucht relevante Dokumente und liefert eine zusammengefasste Antwort
sowie Links zu den besten Ergebnissen. Ebenso hilft Joule bei der Datenanalyse z.B. kann Joule
Vorschlage fiir alternative Lieferanten und Dienstleister erarbeiten, ebenso kann Joule in der SAP
Analytics Cloud genutzt werden, um Berichte zu generieren und Daten eines Berichts auf das Vor-
kommen bestimmter GesetzmaRigkeiten hin analysieren, um z.B. auf Risiken oder Fehlverhalten
hinzuweisen. Dies spart Zeit und verbessert die Effizienz

Allgemeine KI-Modelle

Diese Modelle sind vielseitig und kdnnen fiir eine breite Palette von Aufgaben verwendet werden. Sie sind
umfangreich, datengetrieben und bendtigen erhebliche Rechenleistung. Die bekanntesten Vertreter dieser
Kategorie sind Large Language Modelle (LLM), auch als allgemeine KI-Modelle bezeichnet. Diese Modelle
haben ein breites Anwendungsspektrum und konnen in verschiedenen Bereichen ohne groRe Anpassungen
eingesetzt werden. Sie basieren auf einer groBen Datenbasis und sind auf vielfaltigen Datenquellen (Text,
Bilder, Code, Audio usw.) trainiert. Sie bieten Flexibilitat, da sie durch Finetuning oder Prompt Engineering
an neue Aufgaben angepasst werden konnen. Beispiele hierfiir sind:
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= GPT (OpenAl), wird fiir Textgenerierung, Ubersetzung und Code verwendet,

= Gemini (Google DeepMind), ein multimodales Modell, das Text, Bild und Video verarbeiten kann,

= Claude (Anthropic), das fur natiirliche Sprachverarbeitung eingesetzt wird,

= Llama (Meta), ein Open-Source-LLM und

= DeepkSeek 3 (DeepSeek), sind frei verfiighare, Open-Source Modelle, die aufgrund ihrer geringen GroRRe
auch lokal eingesetzt werden kénnen.

Diese Modelle lassen sich in vielen Branchen einsetzen, ohne dass ein neues Training von Grund auf er-
forderlich ist. Die Modelle haben jedoch einen hohen Ressourcenverbrauch und sie kénnen ungenau sein,
wenn keine spezifische Anpassung erfolgt.

Spezifische KI-Modelle im Immobilien- und Facility Management

Diese Modelle sind fiir einen bestimmten Anwendungsbereich optimiert, oft basierend auf spezifischen
Daten oder Regeln. Diese Modelle werden domanenspezifisch trainiert und verarbeiten spezifische Daten
fiir eine Branche oder Aufgabe. Sie verfligen tber eine optimierte Architektur, die an eine konkrete Anwen-
dung angepasst ist, wie zum Beispiel Energiemanagement, Medizin oder Predictive Maintenance. Sie bie-
ten eine hohere Prazision in der Zielanwendung und haben eine geringere Fehlerrate als generelle Modelle.
Beispiele hierfiir sind im Energiebereich, wo DeepMind’s KI Google-Rechenzentren zur Optimierung der
Kiihlung und Energieeinsparung nutzt, Siemens MindSphere, das Predictive Maintenance fiir Maschinen
in der Industrie bietet (Siemens SE, 2025), IBM Watson Health, das in der Medizin zur Diagnostik basierend
auf Patientenakten eingesetzt wird (IBM, 2025) und Tesla FSD-KI (Tesla, 2025), das auf Verkehrsanalyse
spezialisiert ist und flir autonomes Fahren genutzt wird. Diese Modelle bieten hohe Prazision und Effizienz
in einem bestimmten Bereich. Optimierte Modelle ben&tigen oft weniger Rechenleistung als allgemeine
KI-Modelle und bieten eine bessere Kontrolle iber das Training und die Datenqualitat. Allerdings sind die
Einsatzmdglichkeiten auBerhalb des spezialisierten Gebiets eingeschrankt und es erfordert einen hohen
Entwicklungsaufwand fiir jedes spezifische Modell. Gemeinhin werden solche Modelle auch als Business-
Al bezeichnet.

Auswahlkriterien fiir ein KI-Modell

Man sollte allgemeine KI-Modelle nutzen, wenn Flexibilitat wichtig ist, zum Beispiel fiir Content-Erstellung,
Analyse oder Kommunikation. Spezifische KI-Modelle sollten verwendet werden, wenn héchste Prazision
gefragt ist, beispielsweise in der Medizin, Industrie oder Sicherheit. Ein Hybrid-Ansatz kann ebenfalls sinn-
voll sein, indem ein allgemeines Modell als Basis dient und mit spezifischen Daten finegetunt wird.
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2.4

Kl mit Bordmitteln?

Microsoft Copilot in Excel ist eine leistungsstarke Kl-gestiitzte Funktion, die bei der Analyse, Visualisierung
und Automatisierung von Daten unterstiitzt. Mit Copilot kdnnen komplexe Aufgaben wie das Erstellen von
Formeln, das Erkennen von Mustern und Trends sowie das Generieren aussagekraftiger Diagramme verein-
facht werden.

Dank natiirlicher Sprachverarbeitung kénnen einfach Fragen zu Daten gestellt werden und Copilot liefert
relevante Antworten, Vorschlage oder direkt umsetzbare Berechnungen. Zudem ermdoglicht die intelligente
Automatisierung eine schnellere Bearbeitung von Tabellen, indem Routineaufgaben vereinfacht oder sogar
automatisch erledigt werden.

Copilot unterstiitzt beim Erstellen von Formeln in MS-Excel. Das Erstellen von Pivot-Tabellen oder ,SVER-
WEISE" in Excel lasst sich iber Sprache anwenden.

Im Facility Management erleichtert Copilot in Excel die Arbeit mit groRerem Datenmengen. Exporte aus
einem CAFM-System kdnnen weiter bearbeitet werden.

Mit Excel kaum vertraute Menschen sind damit in der Lage Abfragen zu erstellen.
Typische Anwendungsfalle sind:

= Datenanalyse und Berichterstellung
Copilot hilft dabei, Muster und Trends in Wartungskosten, Energieverbrauch oder Raumauslastung
schnell zu identifizieren. So konnen fundierte Entscheidungen zur Kostensenkung und Effizienzsteige-
rung getroffen werden.

= Automatisierung wiederkehrender Aufgaben
RegelmaBige Berechnungen wie Kostenprognosen, Wartungsintervalle oder Budgetanalysen kdnnen
automatisch erstellt werden.

= Optimierung von Flachenmanagement
Durch intelligente Datenverarbeitung kann Copilot Vorschldage zur besten Nutzung von Biroflachen oder
Lagerrdumen liefern.

Weitere Moglichkeiten bietet die Erstellung mittels Python Scripten, einer Programmiersprache die in Excel
mittlerweile nutzbar ist, die komplexe Ablaufe oder Analysen ermdglicht, bzw. wesentlich mehr Funktionali-
taten als mit den aktuellen Formeln ermdglicht.

Trotz zahlreicher Vorteile hat der Einsatz kiinstlicher Intelligenz in Excel im Kontext des Facility Manage-
ments klare Grenzen. Ein wesentlicher Punkt ist die begrenzte Komplexitat der in Excel integrierbaren
KlI-Funktionen. In der Praxis sind nur einfache Scripte und Modelle umsetzbar — etwa zur Mustererkennung
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oder Prognose einzelner Kennzahlen. Fiir komplexe oder mehrstufige Entscheidungsprozesse stoRt Excel
an seine technischen und logischen Grenzen. Hier sind spezialisierte Softwarelésungen oder externe Ki-
Plattformen erforderlich.

Zudem bleibt die Fehleranfalligkeit ein zentrales Thema. KI-generierte Ergebnisse kdnnen falsch (man
spricht von Halluzinationen) oder unvollstandig sein. Die Ergebnisse miissen kritisch hinterfragt und auf
Plausibilitat gepriift werden.
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2.5

Prompt Engineering

Als Prompt bezeichnet man die Eingabe in ein KI-Modell, die eine Antwort / Ausgabe der Kl auslst. Die Ein-
gabe wird als FlieBtext in Form einer Frage oder Anweisung mit dem Ziel eingegeben, eine mdglichst prazi-
se und zutreffende Antwort zu erhalten, die frei von irrelevanten oder nicht zutreffenden oder gar falschen
Aussagen ist. Entscheidend dafir ist die effektive Formulierung des Prompts. Was nicht erwiinscht ist,
sind Prompts, die zur sog. Halluzination der Kl fiihren, also antworten liefern, die sich schon und passend
anhoren, jedoch faktisch falsch sind. Die Disziplin des méglichst zielgerichteten und effizienten Promptens
nennt man Prompt Engineeering. Die nachstehend gezeigten Methoden sind dabei hilfreich:

Abbildung 3: Prompt-Engineering

Methoden im Prompt-Engineering Klarheit und Prézision

Formuliere klare und prazise Anfragen

Vermiede vage und unklare Anwei-
sungen, um Missverstandnisse und
Fehler zu vermeiden

Prompt:

,Erstelle eine PowerPoint Prasentation
iber die aktuellen Marketingstrategien
unseres Unternehmens. Die Prasenta-
tion sollte 10 Folien enthalten und
Maximal 150 Wérter pro Folie”

Rollenspiele

Diese Methode nutzt
hypothetische Szenarien
oder Rollenspiele, um
Antworten der Kl spezifischer
und anwendbarer zu machen

Kontext und Details

Prompt:
,Gib mir eine Empfehlung zu
Optimierung der Wartungskosten
fir Aufziige.”

Liefere den notwendigen Kontext und
relevante Details, um die Frage klar zu
umreiflen.

Kontext hilft der KI, um die Anfrage

Verbessert: . .

,Stelle Dir vor, Du bist ein erfahrener konkret zu interpretieren
Service- Techniker. Gib mir eine detaillierte Prompt:

Empfehlung zur Optimierung der Kosten fiir ,Wie kann ich die Identifikation
die Aufzugswartung basierend auf Best Practices von doppelten Kundenstamm-
und bisheriger MaBnahmen, die in unserem daten in meinem IT-System
IT-System abgerechnet wurden.” automatisieren”

Daraus ergeben sich die folgenden Techniken fiir die Erstellung von Prompts:

= Zero-Shot Prompting
Die Kl 16st Aufgaben auf Basis verhandenen Wissens, jedoch ohne explizite Beispiele oder Trainings fiir
diese Aufgabe erhalten zu haben. Diese Methode ist besonders niitzlich, wenn keine spezifischen Trai-
ningsdaten verfiigbar sind und die Kl auf ihr allgemeines Verstandnis zurilickgreifen muss.
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Beispiel

Schlechter Prompt: ,Erklare SAP PM.”
Guter Prompt: ,Erklare das SAP PM (Plant Maintenance) in einfachen Worter fiir Einsteiger.”
Warum? Die Kl nutzt ihr vorhandenes Wissen, um eine allgemeine Antwort zu generieren.

Few-Shot Prompting

Dem Modell werden einige wenige aber sehr spezifische Beispiele gegeben, um ihm zu helfen, das
Muster zu erkennen und zu verallgemeinern. Damit wird es in die Lage zu versetzt, dhnliche Aufgaben zu
bewaltigen, auch wenn nur wenige Daten verfligbar sind.

Beispiel

Schlechter Prompt: ,Wie funktioniert SAP PM."
Guter Prompt: ,Kannst du mir die grundlegenden Funktionen und Module von SAP PM erklaren und wie

sie in der Instandhaltung verwendet werden?”
Warum? Der Prompt ist spezifischer und zielt auf die grundlegenden Funktionen und deren Anwendung
ab, was zu einer gezielteren Antwort fihrt.

Chain-of-Thought Prompting

Das Modell wird dazu gebracht, seine Gedanken Schritt fiir Schritt zu verbalisieren. Es wird angewiesen,
seine Schritte und Uberlegungen klar zu dokumentieren, um die Nachvollziehbarkeit und Transparenz
der Ergebnisse zu erhohen.

Beispiel

Schlechter Prompt: ,Berechne die erwarteten Mieteinnahmen fiir das nachste Quartal.”

Guter Prompt: ,Bitte berechne die erwarteten Mieteinnahmen fiir das nachste Quartal. Denke dabei an
die Schritte, die du befolgen musst. Zunachst ermittle die monatlichen Mieteinnahmen und multipliziere
sie dann mit drei, um die Quartalseinnahmen zu erhalten.”

Warum? Weil er klare und prazise Anweisungen gibt, die es dem Modell ermdglichen, die gewiinschte
Aufgabe korrekt und effizient zu erledigen.

Tree-of-Thoughts Prompting
Diese Methode verwendet eine hierarchische Struktur, um verschiedene mogliche Lésungen oder Ent-
scheidungen zu visualisieren und zu bewerten.
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Beispiel

Schlechter Prompt: ,Wie ist Nebenkostenabrechnung in SAP?“

Guter Prompt: ,Welche Optionen gibt es, um die Nebenkostenabrechnung in SAP zu optimieren? Zeige

mir mehrere Mdglichkeiten und nenne die Vor- und Nachteile jeder Option.”

Warum? Das Modell zeigt dir verschiedene Strategien und gibt dir eine Bewertung.

Zusammenfassend lassen sich daraus nachfolgende Vorteile und Tipps fir effektives Prompten heraus-

arbeiten.

Abbildung 4: Methoden des Prompt-Engineering — Ubersicht

Technik Beschreibung Vorteile Effektive Prompt - Tipps
. = Sehr flexibel
Aufgabenldsung ohne . L. . .
Zero-Shot . . = Keine Beispiele benotigt Stelle analytische Fragen
vorherige Beispiele .
m |deal fiir neue Aufgaben
. . . m Schnelles Lernen aus Beispielen L.
Lernen mit wenigen Bei- Nutze Beispiele zum
Few-Shot . = Anpassbar
spielen . ) Lernen
= Effektiv bei begrenzten Daten
. i . N = Klarer Ablauf
Chain-of- Schrittweise Losung N . . L .
. = Gut fiir Aufgaben in Reihenfolge Denke Schritt fiir Schritt
Thought einer Aufgabe )
m Einfach zu verstehen
Entscheidungen mit- = Verzweigte Entscheidungswege )
Tree-of- . . . . i Betrachte Entschei-
hilfe eines verzweigten = Geeignet fiir komplexe Probleme .
Thought dungsoptionen

Baums

Mehrere Optionen gleichzeitig

Langst sind aber auch GroRe Sprachmodelle (LLMs) und damit das Prompten Angriffsziele von Cyberat-
tacken, sog. Evasion-Attacken (Ausweich- oder Umgehungsangriffen) (BSI, 2025). Insbesondere in sicher-
heitskritischen Umgebungen stellt sich die Frage, wie robust diese Modelle gegeniiber boswilligen Einga-

ben sind. Bei Evasion-Angriffen versuchen Angreifer das Modell wahrend der Inferenz zu manipulieren, um
unerwiinschtes oder gefahrliches Verhalten hervorzurufen. Je nach Kontext werden Evasion-Angriffe in der
Literatur auch als (indirekte) Prompt-Injektionen, Jailbreaks oder Adversarial-Angriffe bezeichnet. Diese An-

griffe sind oft subtil und nutzen Systemschwachstellen aus, indem sie spezifische Prompts, erstellen, um
Sicherheitsfilter zu umgehen. Im Gegensatz zu offensichtlichen Angriffen bleiben Ausweichtechniken oft
unbemerkt und sind daher besonders gefahrlich. Die zentrale Herausforderung liegt darin, Sprachmodelle
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so zu konzipieren, dass sie flexibel auf eine Vielzahl von Eingaben reagieren — eine Offenheit, die gleichzei-
tig die Angriffsflache vergroRert. In realen Anwendungen sind zunehmend Schwachstellen zu beobachten,
die unter anderem zu einer Exfiltration sensibler Daten fiihren kdnnen. Dies gilt insbesondere fiir Situatio-
nen, in denen das LLM Zugriff auf private Informationen hat, Informationen aus nicht vertrauenswiirdigen
Quellen verarbeitet und in denen ein moglicher Weg fiir die Exfiltration besteht, z. B. die Anzeige von Bildern
aus dem Internet. Aktuelle Schutzmechanismen wie Fine-Tuning erweisen sich oft als unzureichend. Folg-
lich besteht ein wachsender Bedarf an der Entwicklung robuster GegenmaRBnahmen und Designprinzipien,
die speziell die Risiken von Evasion-Angriffen mindern (BSl, 2025).

KI-Workflows und KI-Agenten

Das grofte Potenzial der KI-Anwendung im Immobilien- und Facility Management liegt in der Automatisie-
rung von Prozessen durch KlI-Workflows und KI-Agenten.

Ein KI-Workflow enthalt eine Abfolge von Prozessschritten, die durch KI-Komponenten unterstiitzt oder
vollstandig automatisiert durchlaufen werden. Er ist regelbasiert, oft modular aufgebaut und integriert ver-
schiedene Datenquellen und Softwareanwendungen. Ziel ist die Effizienzsteigerung durch Automatisierung
repetitiver oder datenintensiver Prozesse.

Ein KI-Agent hingegen ist ein autonom agierendes System, das auf Basis von Zielen, Kontextinformationen
und Lernfahigkeit Entscheidungen trifft und Aktionen ausfiihrt. KI-Agenten sind typischerweise interaktiv,
adaptiv und kdnnen mit Nutzern oder anderen Systemen kommunizieren.

Sowohl KI-Workflows als auch KI-Agenten basieren auf dem Prinzip der datengetriebenen Prozessauto-
matisierung. Diese besteht aus der Eingabe (z. B. Sensordaten, Nutzeranfragen, loT-Ereignissen usw.), der
Verarbeitung der Daten auf Basis von eingebundenen KI-Modellen (z. B. Analyse, Klassifizierung, Prognose),
sowie der Ausgabe der Ergebnisse (z. B. Entscheidungsempfehlungen, automatisierte Aktionen).

Die Einbindung von KI-Komponenten erfolgt typischerweise iiber APIs, Middleware und wird mit Daten-
quellen und Funktionsumfangen bestehender Plattformen wie CAFM/IWMS, ERP-Systeme oder zentralen
GLT-Anwendungen verkniipft.

Beispiele fiir KI-Workflows im Facility Management sind z. B. die

= Automatisierte Storungsmeldung und Ticket-Erstellung
Ein Sensor erkennt eine technische Anomalie, beispielsweise eine Temperaturabweichung einer Pumpe.
Die Kl analysiert die Sensordaten, klassifiziert den Fehler und erstellt automatisch ein Ticket im CAFM-
System. Dieses wird dem zustandigen Techniker zugewiesen, inklusive Handlungsempfehlung und
Priorisierung.

= Rechnungspriifung mit natdrlicher Sprachverarbeitung (NLP)
Eine eingehende PDF-Rechnung wird durch ein KI-Modul verarbeitet, das relevante Informationen wie
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Rechnungsbetrag, Leistungszeitraum und Lieferant extrahiert. AnschlieRend erfolgt ein automatischer
Abgleich mit dem Leistungsverzeichnis und dem Budgetrahmen bzw. Auftragswert. Bei Ubereinstim-
mung wird der Freigabeprozess angestoRen, andernfalls erfolgt eine Rlickmeldung an die Buchhaltung.

= ESG-Datenaggregation und automatisiertes Reporting
Verbrauchsdaten aus dem Geb&udeleitsystem (GLT) werden kontinuierlich gesammelt und von einer K
analysiert. Diese berechnet daraus Kennzahlen wie CO,-Emissionen und Abweichungen von ESG-Zielen.
Auf Basis dieser Daten wird ein ESG-Bericht generiert und automatisiert an das Nachhaltigkeitsteam
oder externe Stakeholder versendet.

Beispiele fiir KI-Agenten im Facility Management sind z. B. die

= Autonome Arbeitsvorbereitung und Koordination von FM-Dienstleistungen
Ein KI-Agent agiert als digitaler Ansprechpartner fiir Gebdaudenutzer und nimmt tGber ein Chat-Interface
Storungsmeldungen entgegen. Er bewertet die Dringlichkeit, priift die Verfligbarkeit von Ressourcen
und koordiniert die Ausfiihrung der Malnahmen durch interne oder externe Dienstleister, benachrichtigt
diese und erzeugt eine Status-Riickmeldung an den Nutzer.

= Agent zur Energieoptimierung mit autonomer GLT-Steuerung
Dieser Agent Giberwacht kontinuierlich die Energieverbrauchsdaten eines Gebaudes und erkennt ineffi-
ziente Betriebszustande. In Echtzeit passt er die Steuerung von HKL-Systemen (Heizung, Klima, Liiftung)
in Abhangigkeit der Lastzustande an, um Energie zu sparen, ohne den Nutzerkomfort zu beeintrachtigen.
Dabei kommuniziert er direkt mit dem GLT-System und dokumentiert alle MaBnahmen.

= Agent zur Belegungsoptimierung
Der Agent analysiert Belegungsdaten und erkennt ungenutzte oder ineffizient genutzte Flachen. Er be-
wertet Umnutzungspotenziale, erstellt Szenarien zur Flachenoptimierung und gibt konkrete Empfehlun-
gen zur Neu-/Umbelegung. Dabei beriicksichtigt er ESG-Kriterien, Mietvertragsdaten und Markttrends.

Werden verschiedene Kl-Agenten verkniipft, spricht man von Multi-Agenten-Systemen (MAS). Ein MAS
besteht aus einer Architektur, in der mehrere autonome Kl-Agenten miteinander kooperieren, kommunizie-
ren und sich koordinieren, um komplexe Aufgaben gemeinsam zu I6sen. Jeder Agent verfolgt eigene Ziele
oder Teilaufgaben, ist aber Teil eines ibergeordneten Systems, das durch Interaktion und Informationsaus-
tausch eine héhere Effizienz und Flexibilitat erreicht.

Multi-Agenten-Systeme zeichnen sich durch eine Reihe zentraler Eigenschaften aus, die sie besonders ge-
eignet flir komplexe Aufgaben im Facility Management machen. Ein wesentliches Merkmal ist die Dezent-
ralitat: Es existiert keine zentrale Steuerungseinheit, sondern die einzelnen Agenten agieren autonom und
treffen Entscheidungen lokal auf Basis ihrer jeweiligen Zustandigkeit und Datenlage. Durch Kommunikation
tauschen die Agenten kontinuierlich Informationen aus — etwa liber aktuelle Zustédnde, verfiigbare Res-
sourcen oder anstehende Aufgaben — und schaffen so eine gemeinsame Wissensbasis. Die Kooperation
zwischen den Agenten ermdglicht es, ibergreifende Ziele wie Energieeinsparung, Flachenoptimierung oder

KI im Immobilien- und Facility Management



28 KI-Grundlagen

ESG-Compliance gemeinsam zu verfolgen, wobei jeder Agent einen spezifischen Beitrag leistet. Dank ihrer
modularen Struktur sind Multiagentensysteme zudem hoch skalierbar. Neue Agenten lassen sich problem-
los integrieren, ohne die Stabilitdt oder Funktionalitat des Gesamtsystems zu beeintrachtigen. Schlieflich
bieten sie eine hohe Robustheit, da das System auch dann funktionsfahig bleibt, wenn einzelne Agenten
ausfallen oder temporar nicht verfiigbar sind — ein entscheidender Vorteil fiir den zuverlassigen Betrieb
kritischer Gebaudefunktionen.

Ein Multiagentensystem im Immobilienbetrieb besteht z. B. aus folgenden Bestandteilen:
= Ein Energie-Agent optimiert den Stromverbrauch.

Ein Wartungs-Agent plant und koordiniert InstandhaltungsmafRnahmen.
Ein Nutzerkomfort-Agent liberwacht Raumklima und reagiert auf Beschwerden.

Ein ESG-Agent aggregiert Nachhaltigkeitsdaten und meldet Zielabweichungen.

Diese Agenten kommunizieren iiber ein gemeinsames Datenmodell (z. B. digitaler Zwilling) und stimmen
ihre Aktionen ab. Wenn z.B. der Energie-Agent die Liiftung reduziert, priift der Nutzerkomfort-Agent, ob dies
zu Beschwerden fiihrt, und schlagt ggf. eine alternative MalRnahme vor.
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2.6

Rechtliche und ethische Grundlagen

Die rasante technische Entwicklung in den letzten Jahrhunderten hat uns immer wieder vor die Heraus-
forderung gestellt, diese Entwicklungen vollstandig zu verstehen und nachtraglich zu regulieren, also
Richtlinien, Normen und auch Gesetze zu formulieren, die die Herstellung und Nutzung regeln, so dass
potenzielle negative Auswirkungen mdéglichst gar nicht erst moglich sind bzw. die Nutzung zum Schaden
anderer strafrechtlich geahndet wird. So sind die technischen Uberwachungsvereine in Deutschland nach
einer verheerenden Explosion eines Dampfkessels entstanden (Mannheimer Aktienbrauerei im Januar
1865). Ein weiteres Beispiel der jiingeren Zeit ist die Entstehung des Internets. Lange Zeit kaum beachtet
und eher von Fachleuten genutzt, hat es in den letzten 30 Jahren insbesondere auch durch die Verfiig-
barkeit des World Wide Web eine rasante Entwicklung und Verbreitung erfahren. Erst die Entstehung von
Produkten und Plattformen, die eine groRe Nutzung erfahren haben (wie Meta, vormals Facebook) und die
damit verbundenen Moglichkeiten, haben schnell rechtliche Liicken entstehen lassen, die nicht so schnell
reguliert werden konnten (das Internet wurde lange als ,rechtsfreier Raum“ betrachtet). Erst nach und nach
konnten die staatlichen Institutionen nachziehen und vorhandene Gesetze anpassen. Gerade im internatio-
nalen Datenaustausch ist noch vieles nicht bzw. nicht klar geregelt.Um den Kontext der rechtlichen Fragen
rund um Kl besser verstehen zu kénnen, muss zunachst geklart werden, in welchen Fallen es zu rechtlichen
Problemen beim KI-Einsatz kommen kann. Dies sind insbesondere:

1. Verletzung von Urheberrechten,
2. Verwendung nicht 6ffentlicher personenbezogener Daten und
3. Kl trifft Entscheidungen, die Menschen benachteiligen oder gar zu Schaden kommen lassen.

Die Problemfelder zu 1. und 2. fallen in den regulatorischen Bereich der DSGVO, die grundsatzlich den Um-
gang mit Daten in Bezug auf Urheberrecht und Personlichkeitsdaten regelt. Kritisch wird jedoch betrachtet,
dass Kl neue Formen des Missbrauchs hervorbringt, wie sie z. B. bisher mit Suchmaschinen oder anderen
Instrumenten der elektronischen Massendatenverarbeitung nicht moglich waren. Suchmaschinen sam-
meln Daten, die Urheberrechten oder Personlichkeitsrechten unterliegen, und prasentieren diese als Ergeb-
nisliste. KI-Lésungen wie ChatGPT hingegen kombinieren diese Daten neu oder ziehen oftmals auf Basis
stochastischer Methoden Schlussfolgerungen aus der genutzten Datenbasis. Dies kann sehr leicht zu

dem Problem fiihren, dass Quelleninformationen verloren gehen und personenbezogene Daten im Kontext
falsch gedeutet oder verwendet werden. Die Kritik an Kl aus dieser Perspektive richtet sich an die Intrans-
parenz der Quellenfindung und -nutzung.

Der Streik der Drehbuchautoren in Hollywood im Sommer 2023 ist ein weiteres anschauliches Beispiel fiir die-
se Situation. Hintergrund war, dass die Autoren befiirchten, durch Kl kénnten Drehbiicher zukiinftig automati-
siert erstellt werden, indem sie die im Fundus bereits existierenden Drehblicher als Datengrundlage nutzen und
ohne Herstellung eines Urheberrechtsbezugs neue Drehbiicher fiir neue Serien und Filme erstellen kdnnen.

Das Strategiepapier Kiinstliche Intelligenz der Bundesregierung (BMBF et al., 2020) setzt hier an und will nicht
nur die KI-Forschung und den Einsatz von Kl férdern, sondern gleichzeitig auch einen fiir alle Belange angepass-
ten Ordnungsrahmen fiir den Mensch-zentrierten Einsatz von Kl schaffen. Auf Basis weiterer Recherchen kann
gesagt werden, dass gesetzliche Regelungen wie die DSGVO einen groben Rahmen bilden, es jedoch in den
nachsten Jahren einer Vertiefung und Differenzierung bedarf, weil es sich hier um rechtliches Neuland handelt.
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Sehr deutlich und folgenschwer wird dies erkennbar, wenn, wie in 0.g. Punkt 3. beschrieben, Menschen
durch Kl personliche Nachteile bis hin zu Schaden erleiden. Als Beispiele sind hier KI-gestiitzte Entschei-
dungsprozesse bei der Personalauswahl zu nennen, die Bewerber eines bestimmten Geschlechts oder einer
bestimmten Herkunft benachteiligen oder bevorzugen.

So hat im Sommer 2023 das EU-Parlament bereits (iber den Al-Act (European Council, 2023) abgestimmt
und somit seine Verhandlungsposition bestimmt. Damit mochte die Europdische Union die erste Wirt-
schaftszone werden, die den Einsatz von Kiinstlicher Intelligenz per Gesetz regelt. Im Dezember 2023 sind
die Trilog-Verhandlungen mit der Europdischen Kommission und dem Rat abgeschlossen worden . Es wird
allerdings voraussichtlich noch mindestens bis 2025 dauern, bis dieser Prozess abgeschlossen ist. In
diesem Al-Act soll geregelt werden, dass die Entwicklung und Anwendung von KI-Systemen im Einklang
mit den rechtlichen Rahmenbedingungen und den Grundwerten der Europdischen Union stehen. So werden
die KlI-Algorithmen in Risikogruppen: unannehmbares Risiko, hohes Risiko und geringes Risiko eingestuft.
Demnach sollen KI-Systeme, die als unannehmbares Risiko angesehen werden, verboten werden (z. B.
Social Scoring oder biometrische Gesichtserkennung im 6ffentlichen Raum in Echtzeit).

Im derzeit prominentesten Beispiel geht es um die Haftungsfragen bei selbstfahrenden Autos, die im Be-
trieb Personenschaden verursachen. Hier sieht die derzeitige Rechtsprechung vor, dass in erster Linie der
Fahrzeughalter in der Haftung ist (Henrich, 2023) und dieser dann dem Hersteller Fehler in der KI nachwei-
sen muss. Bei immer komplexer werdenden Anwendungsfallen bleibt abzuwarten, inwieweit dies haltbar
bleibt, weil damit die Hersteller aus der direkten Verantwortung genommen werden.

Abschliefend sei bemerkt, dass das Strategiepapier Kiinstliche Intelligenz als Fokus u. a. die Bereiche Mo-
bilitat, Gesundheit, Umwelt und Landwirtschaft hat, die Immobilienwirtschaft kommt nicht vor.

Im White Paper von EVANA (Fischer et al., 2021) werden ethisch/gesellschaftliche Aspekte der KI-Nutzung
ebenfalls diskutiert. Besonderes Augenmerk wird dabei auf folgende Themen gelegt:

= Aspekte des Datenschutzes
Diese wurden bereits zu Beginn dieses Kapitels diskutiert. Hier wird die nachvollziehbare Meinung ver-
treten, dass ein verantwortungsvoller und gesetzeskonformer Umgang mit Kl zwingend erforderlich ist,
um einerseits die Akzeptanz von KI-Anwendungen zu fordern und andererseits Vertrauen zu schaffen.
Auf der anderen Seite sind aber viele KI-Anwendungsfalle auf eine ausreichend groRe Datenbasis an-
gewiesen, um korrekte und Mehrwert-stiftende Entscheidungsvorschlage erzeugen zu kdnnen. Daraus
ergibt sich ein Widerspruch, weil zur erfolgreichen Nutzung die Unternehmen einen Teil ihrer Daten der
Kl zur Verfiigung stellen miissen und sie damit aus ihrem Einflussbereich herausgeben.

= Arbeitswelten
Die Diskussion liber Rationalisierung in Arbeits- und Produktionsprozessen ist so alt wie die Industria-
lisierung selbst. In der Vergangenheit gab es dazu immer wieder Befiirchtungen, dass fortschreitende
Mechanisierung und Automatisierung zu Arbeitsplatzverlusten fiihren. Tatsachlich hat sich eine Ver-
anderung der Arbeitswelten weg von einfachen repetitiven Tatigkeiten hin zu hoherqualifizierten steu-
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ernden, organisierenden, analysierenden und kreativen Tatigkeiten vollzogen. Damit einher ging auch
eine Verdanderung der Arbeitsbedingungen. So wird prognostiziert, dass dies auch beim Einsatz von KI
der Fall sein wird, bisher existierende und bekannte Berufsbilder werden schrittweise verschwinden und
durch neue Berufsbilder ersetzt werden, besonders im Bereich der Biiroarbeit. Daraus ergibt sich die
Frage, ob die Arbeitnehmenden der Zukunft fiir diese Herausforderungen ausreichend qualifiziert sind.
Es wird deutlich, dass Qualifizierung ein entscheidender Treiber fiir den breiten, erfolgreichen Einsatz
von Kl-Technologien sein wird. Dies ist durchaus kritisch zu bewerten und darf nicht dazu fiihren, dass
den KI-Methoden Entscheidungskompetenz zugesprochen wird. Kl bleibt auch unter diesem Aspekt ein
Instrument zur effektiveren und umfanglicheren Entscheidungsvorbereitung. Der Mensch sollte auch
weiterhin eine zentrale Rolle im Entscheidungsprozess einnehmen.

Ein anderes, eher positives Beispiel, wurde in dem kiirzlich erschienen White Paper ,Mit Kl zu mehr Teilhabe
in der Arbeitswelt” des Netzwerkes ,Plattform Lernende Systeme” (Steil et al., 2023) diskutiert: die Er-
leichterung der Inklusion von Menschen mit kdrperlichen, geistigen oder psychischen Beeintrachtigungen.
Durch die Unterstiitzung der Kl gibt es sehr gute Mdglichkeiten die Fahigkeiten und Fertigkeiten zu erwei-
tern und/oder zu verstarken. Allerdings gibt es auch Grenzen der Kl-basierten Teilhabe. Es sei hier stellver-
tretend auf die Trainings der Algorithmen mit den richtigen Daten und der Beriicksichtigung der Besonder-
heiten der Betroffenen hingewiesen.

Insbesondere beim Training von Algorithmen gibt es geniigend Beispiele, die zeigen, welchen grofRen Ein-
fluss die Trainingsdaten auf die Entwicklung des Algorithmus haben kénnen. Noch ist es schwer, die mogli-
che Beeinflussung der Ergebnisse durch die Trainingsdaten bzw. den menschlichen Faktor auszuschlieBen
(z.B. weiBer Mann trainiert Algorithmus, Algorithmus bevorzugt weillen Mann, z. B. bei Bewerberauswahl-
verfahren).

Es sei noch darauf hingewiesen, dass es bei neuronalen Netzen, insbesondere bei den Deep-Learning-Me-
thoden, kaum mdoglich ist nachzuvollziehen, wie ein Algorithmus zu einem Ergebnis kommt. Es wird aber
an Verfahren gearbeitet, um Kl-Entscheidungen erklarbar und transparent zu gestalten (XAl — explainable
artificial intelligence). Somit werden die Ergebnisse und Entscheidungen fiir Anwender nachvollziehbar und
besser interpretierbar. (Fraunhofer I0SB, 2023. Kreutzer, 2023)
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Identifikation der Use Cases durch
Anwenderbefragung

Im Friihjahr 2024 wurde die erste Version des White Papers ,KI im Immobilienmanagement” herausgege-
ben. Die Relevanz der darin beschriebenen Use Cases wurde durch die Ergebnisse einer Studie des Fachge-
biets Immobilienékonomie an der RPTU (Rheinland-Pfalzische Technische Universitat Kaiserslautern-Land-
au) zur Anwendung von Kl im FM in DACH aus dem Jahr 2023 belegt. Als Fazit ergab sich dabei

= Kl-Methoden im Immobilien- und Facility Management sind hinreichend bekannt.

= |n einigen Anwendungsgebieten ist die Akzeptanz bereits zufriedenstellend.

= Leicht verstandliche und risikolose, sowie mit niedriger Preisschwelle umsetzbare Anwendungen haben
die groBten Erfolgswahrscheinlichkeiten.

= Die Budgets fiir die Digitalisierung insgesamt sind im Vergleich zu anderen Dienstleistungsbranchen klein.

= Als Folge wird die Verbreitung von Kl im FM in DACH nur langsam vorankommen und dabei dem auch in
dem Thema an anderer Stelle vorzufindenden Muster des hohen Kenntnis- und Anspruchsniveaus bei
gleichzeitig niedrigem praktischen Umsetzungsgrad entsprechen.

Fir die aktuelle Version 2.0 des White Papers wurden dazu vom Fachgebiet Immobilienékonomie der RPTU
im Dezember 2024 erneut die Grunddaten erhoben, die es erlauben sollen, auch folgende Forschungsfra-
gen zu beantworten:

= Welche Veranderungen haben sich innerhalb eines Jahres bei den Antworten in Bezug auf die in den FM-
Anwendungsbereichen eingesetzten Kl-Technologien/-Methoden in den Umfragen ergeben?

= Sind die im White Paper dargestellten Kl Use Cases noch aktuell oder miissen diese angepasst werden?

= Haben sich die Budgets fiir Kl-Initiativen zwischenzeitlich der medialen Wahrnehmung angenahert?

= Wie wirkt sich die wissenschaftlich begriindete starkere Differenzierung von Use Cases/Anwendungen
und Technologien/Methoden auf das Antwortverhalten aus?

Die Umfragen wurden mit den gleichen Tools wie im Jahr 2023 erstellt. Die Anzahl der Fragen und damit die
Beantwortungsdauer von ca. 10 Minuten sollten sich nur minimal &ndern, jedoch die Inhalte genauer spezi-
fiziert werden. Hinzu kommen die Themen ,KI-Einsatz fiir das ESG-Reporting” und ,European Al Act”.

Bei der Neugestaltung der Umfrage ergab sich die Herausforderung, dass die Autoren einerseits einen Ver-
gleich zu der Umfrage aus dem Jahr 2023 ermdglichen, aber gleichzeitig neue Use Cases und detailliertere
Auswertungen einfiihren wollten. Auch das im Bereich der Anwendung von Kl im Immobilien- und Facility
Management haufig auftretende Problem der fehlenden Differenzierung von Technologie, Methode und Use
Case (z.B. bei der Nutzung eines Sprachmodells zur Generierung von Texten) sollte adressiert werden. Dies
hat notwendigerweise zum Einsatz von Matrizen in der Online-Umfrage und damit zur Erhéhung der Kom-
plexitat fiir die Antwortenden gefiihrt. Erschwerend kam hinzu, dass das verwendete Umfrage-Tool Matrix-
Darstellungen mit umfangreichen Text-Anschriften nur bedingt unterstiitzt hat und daher die Matrizen mit
der gleichen Bewertungsskala tiber mehrere Umfrage-Seiten verteilt werden mussten, was an dieser Stelle
zum Abbruch von ca. 50 % der Antwortenden gefiihrt hat. Daher wurde zunéchst darauf verzichtet, die Um-
frage mit der ZIA/EY Vergleichsgruppe durchzufiihren. Diese muss ohnehin in einem dort tradierten Format
und mit dem von EY vorgegebenen Umfragetool durchgefiihrt werden.
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Trotz der genannten methodischen Schwachen werden im Folgenden die neuen Umfrage-Ergebnisse darge-
stellt und kommentiert, soweit sich signifikante Abweichungen gegeniiber der Erhebung von 2023 ergaben:

Abbildung 5: Umfrage-Ergebnis zu Frage 1

In welcher Branche ist lhr Unternehmen / lhre Organisation tatig?
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Abbildung 6: Umfrage-Ergebnis zu Frage 2
Wie viele Mitarbeiter sind in lhrem Unternehmen tatig?
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Abbildung 7: Umfrage-Ergebnis zu Frage 3

Wie viele Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF) umfassen die Gebaude
lhres Unternehmens, die gemietet, geleast oder im Eigentum sind?
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Abbildung 8: Umfrage-Ergebnis zu Frage 4

Wie hoch war der Umsatz im deutschsprachigen Raum (D/A/CH)
in lhrem Unternehmen im vergangenen Geschaftsjahr?
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Frage 5: Wie beurteilen Sie die im Folgenden genannten FM-Anwendungsbereiche von Kl im Immobilien-
und Facility Management im Kontext lhres beruflichen Umfelds? Bitte kreuzen Sie die zutreffenden Kombi-
nationen in der Matrix an:

Auswertung der Antworten (Die Zahlen geben die Haufigkeit der Kreuze in dem jeweiligen Feld an):

Abbildung 9: Umfrage-Ergebnis zu Frage 5 (tabellarische Darstellung)

Einsatz von Kl im bereitsim  Einsatz nicht Einsatz Einsatz nicht
FM-Anwendungsbereich... unbekannt Einsatz fortgefiihrt l;':'ﬁgﬁf’ geplant

1. Flachen- und Arbeitsplatzmanagement

... strategische Flachen- und Belegungspla-
nung, z.B. Expansionsplanung, Flachenop- 2 0 1 0 1
timierung, Abmietung, Layoutplanung ...

.. Workplace Management
(Raum-/AP-Reservierung)

.. Umzugsmanagement 3 1 0 0 1

2. Gebaudemanagement

.. Instandhaltungsmanagement z. B. War-
tung, Storfalle, Routenoptimierung fiir
Service Personal, Aufwandskalkulation, 3 1 0 4 7
Zustandsbewertung, Handlungsvorschlage
zur Beseitigung von Storfallen ...

... Inbetriebnahme (Betriebshandbiicher, Be-

dienungsanleitungen ..) 8 0 0 8 9
.. Reinigungsmanagement 3 1 0 1 9
... Sicherheit, Bewachung 3 1 0 2 9
3. Vertrags- und Mietmanagement
.. Mietmanagement (Vertrieb/CRM) 3 1 0 5 6
Vertragsverwa_l_tung (Miet-, Reinigungs-, 3 1 1 2 8

Wartungsvertrage etc.)

4. Energiemanagement und Nachhaltigkeit

.. Energiemanagement 2 2 0 5 6

.. ESG-Monitoring und -Reporting 2 1 1 2 8
(immobilienbezogen)

5. Service- und Support-Management

.. Help- und Service-Desk 1 3 0 4 6

6. Weitere Anwendungsszenarien / Einsatzgebiete

... (freies Textfeld) 0 0 0 0 0

KI im Immobilien- und Facility Management



36

Identifikation der Use Cases durch Anwenderbefragung

Abbildung 10: Umfrage-Ergebnis zu Frage 5 — KI-Einsatz nach Aufgabenfeld
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Strategische Flachen- und Belegungsplanung: Dies ist im Gegensatz zur ZIA/EY Umfrage aus 2024
offenbar keine Option fiir KI.

Workplace Management (Raum-/AP-Reservierung): Mit 13 % Einsatzplanung fiir 2026 eine Option, aber
deutlich unter den Marktkennzahlen fiir Workplace Automation, z. B. nach Verdantix.
Umzugsmanagement: Bei 7 % bereits im Einsatz. Unklar bleibt, ob bei der Umzugsplanung oder beim
Umzugsprozess.

Instandhaltungsmanagement: Bei 34 % eine Option bzw. bereits im Einsatz, trotzdem groRe Abweichung
von den Branchenprognosen.

Inbetriebnahme (Betriebshandblicher, Bedienungsanleitungen, ...): Fiir 20 % geplant, trotz groRer Poten-
ziale durch Einsatz von Sprachmodellen.

Reinigungsmanagement: Eine Option fiir 13 %, Robotik offenbar nicht beriicksichtigt.

Sicherheit, Bewachung: Mit 20 % zu Recht eines der interessantesten Anwendungsgebiete. Unklar, ob
Potenzial durch Einsatz von Robotik bekannt ist.

Mietmanagement (Vertrieb/CRM): Mit 13 % eine typische Option fiir Proptechs, trotzdem gering im
Vergleich mit ZIA-Digitalisierungsstudie.

Vertragsverwaltung (Miet-, Reinigungs-, Wartungsvertrage usw.): Fiir nur 20 % eine Option, obwohl eine
Anwendung von Sprachmodellen einfach ist.

Energiemanagement: Mit 47 % der Spitzenreiter bei dem auch sonst popularsten Use Case.
ESG-Monitoring und -Reporting (immobilienbezogen): 20 % der Antwortenden haben sich offenbar
bereits mit der CSRD beschaftigt.

Service- und Support-Management: Help- und Service-Desk, mit 47 % ebenfalls ein Spitzenreiter,
vermutlich durch integrierte Chatbots.
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Frage 6: In welchen FM-Anwendungsbereichen von Kl im Immobilien- und Facility Management planen
oder setzen Sie bereits eine der im Folgenden genannten Technologien und Methoden ein?

Auswertung der Antworten (Die Zahlen geben die Haufigkeit der Kreuze in dem jeweiligen Feld an):

Abbildung 11: Umfrage-Ergebnis zu Frage 6 (tabellarische Darstellung)
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1. Flachen- und Arbeitsplatzmanagement

... strategische Flachen- und
Belegungsplanung, z. B. Expansions-
planung, Flachenoptimierung,
Abmietung, Layoutplanung ...

.. Workplace Management
(Raum-/AP-Reservierung)

.. Umzugsmanagement 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2. Gebaudemanagement

.. Instandhaltungsmanagement
z.B. Wartung, Storfalle, Routen-
optimierung fiir Service Personal,
Aufwandskalkulation, Zustands-
bewertung, Handlungsvorschléage
zur Beseitigung von Storfallen ...

... Inbetriebnahme (Betriebshandbiicher, 0 0 0 0
Bedienungsanleitungen ..)

... Reinigungsmanagement 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1
... Sicherheit, Bewachung 0 0 2 0 0 1 0 1 1 0 0

3. Vertrags- und Mietmanagement
... Mietmanagement (Vertrieb/CRM) 0 1 0 0 1 1 2 0 0 1 0 0 0

... Vertragsverwaltung (Miet-,
Reinigungs-, Wartungsvertrage etc.)

2 3 0 0 3 3 0 2 1 0 0 0 0

4. Energiemanagement und Nachhaltigkeit
... Energiemanagement 2 0 0 0 2 3 3 1 2 0 0 0 0

.. ESG-Monitoring und -Reporting
(immobilienbezogen)

0 2 0 0 2 1 2 1 0 0 0 0 0

5. Service- und Support-Management
... Help- und Service-Desk 3 0 0 0 1 3 1 5 1 0 0 0 0

6. Weitere Anwendungsszenarien / Einsatzgebiete

... (freies Textfeld) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Abbildung 12: Umfrage-Ergebnis zu Frage 6 — KI-Methoden nach Aufgabenfeld
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Erkenntnis: Datenanalyse ist die am weitesten verbreitete Technologie, gefolgt von Planung und Prognose.
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Abbildung 13: Umfrage-Ergebnis zu Frage 7

Welches Budget steht in lhrem Unternehmen im Jahr 2024 fiir
DigitalisierungsmaBBnahmen des Immobilien und Facility Managements
(nicht ausschlieBlich Kl) zur Verfiigung (geschétzt)?
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Abbildung 14: Umfrage-Ergebnis zu Frage 8
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Welches Budget steht in lhrem Unternehmen im nachsten Jahr fiir
DigitalisierungsmaBBnahmen des Immobilien und Facility Managements
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Abbildung 15: Auswertung Umfrage-Ergebnis aus Fragen 8 und 2
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Abbildung 16: Auswertung Umfrage-Ergebnis aus Fragen 9 und 2
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Abbildung 17: Auswertung Umfrage-Ergebnis aus Fragen 8 und 9 im Vergleich zu Umfrage vom 2023

Budget fiir DigitalisierungsmafRnahmen
im Immobilien- und Facility Management
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Bei den Budgets {iber 100.000 € gibt es bei der Anzahl von investierenden Unternehmen eine Aufstockung
von ca. 20 Prozentpunkten. Mit wenigen Ausnahmen sind ansonsten fiir 2025 SparmaRnahmen bei der Digi-
talisierung vorgesehen. Wenn man bedenkt, dass eine INMS-Installation unter 1 Mio. € kaum realisierbar ist
und es kein SAP-System im Umfeld der Immobilienwirtschaft unter 2 Mio. € gibt, bleibt das Immobilien und
Facility Management Schlusslicht bei der Digitalisierung und Kl bildet hochstens eine Randerscheinung.

FAZIT

Die 2025 fiir die Neuauflage 2026 des gefma White Papers anonym durchgefiihrte Umfrage zum prakti-
schen Einsatz von KI mit dem Adressen-Pool der gefma Geschéftsstelle ergab, neben einer grundsatzlich
um ca. 70 % verringerten Teilnehmerzahl gegeniiber der weniger detaillierten Umfrage aus dem Jahr 2023,
ein differenziertes und von anderen Umfragen in einigen Punkten deutlich abweichendes Bild, z. B. gemaR
ZIA-Digitalisierungsstudie 2024 mit dem Fazit:

,Die Digitalisierung der Immobilienwirtschaft schreitet immer weiter voran. Zugleich zeigt die aktuelle
Digitalisierungsstudie ,KI — ein ,Game Changer' in der Immobilienwirtschaft?” vom Zentralen Immobilien
Ausschuss e. V. (ZIA) und EY Real Estate, dass viele Unternehmen in der Etablierungsphase ein Plateau
erreicht haben.
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Folgende Punkte ergeben sich aus der hier vorgestellten aktuellen Studie des Arbeitskreises Digitalisierung
der gefma in Zusammenarbeit mit dem Fachgebiet Immobilienokonomie der RPTU:

= Die wissenschaftlich gewilinschte starkere Differenzierung und damit erhéhte Komplexitat hat zu weni-
ger verwertbaren Antworten gefiihrt als die Vorgangerstudie aus dem Jahr 2023.

= Das zu Kl zwischenzeitlich erworbene Detailwissen befindet sich auf hohem Niveau, ist aber nur bei we-
nigen Spezialisten vorhanden (samtliche per Matrix gestellten Detailfragen zum geplanten oder bereits
existierenden Einsatz von Kl wurden von der gleichen Anzahl an Personen beantwortet).

= |In der Immobilienwirtschaft existieren andere Vorstellungen von Kl als im Facility Management.

= Die IT-Budgets insgesamt und damit vermutlich auch die fiir KI bleiben unveréndert deutlich hinter
denen anderer Branchen zuriick und der Abstand zu diesen wachst noch weiter.

= Die entstehende Regulatorik von KI wird eher positiv aufgenommen, was moglicherweise mit dem gerin-
gen geplanten Einsatz zu tun haben kdnnte.
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Anwendungsszenarien
und Beispiele

Durch den Einsatz von Kinstlicher Intelligenz bei der Auswertung erfasster Sensordaten ergeben sich
neue Potenziale in den verschiedenen Anwendungsbereichen des Immobilien- und Facility Managements.
Voraussetzung hierfir ist, Sensordaten effektiver zu nutzen, d. h. nicht nur Daten zu sammeln, sondern sie
auch zu ,verwerten“. Damit lasst sich nicht nur historisieren, sondern auch prognostizieren, um voraus-
schauend agieren, statt nur reagieren zu konnen.

Potenziale sind die Prozessverbesserung, der Ausbau des Serviceangebots fiir Nutzer und Assistenzsys-
teme (vgl. z. B. Automobilbranche und E-Commerce) sowie das Erkennen von Mustern. Auf dieser Basis
konnen Ereignisse vorhergesehen werden (Predictive Maintenance, Predictive Analytics).

Bei der Mustererkennung wird versucht, in einer Menge von Daten RegelmaRigkeiten, Ahnlichkeiten, Wie-
derholungen oder GesetzmaBigkeiten zu identifizieren. Ein Algorithmus beschreibt die daraus abgeleitete
Vorgehensweise oder Handlungsvorschrift zur L6sung eines Problems und besteht aus endlich vielen, ein-
deutig definierten Einzelschritten.

Zudem lernt die Kl aus den Ergebnissen und Feedbacks der Nutzer stetig dazu. So kann sie sich weiter-
entwickeln und den Algorithmus stetig verbessern, um zunehmend genauere Prognosen geben und die
Prozessunterstiitzung weiter verbessern zu kdnnen.
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4.1 Workplace Management
4.1.1 Ziel und Nutzen

In modernen (Biiro-)Arbeitsumgebungen wird die optimale Nutzung von Arbeitsflachen und Ressourcen
immer bedeutender. Unternehmen stehen vor der Herausforderung, nicht nur die Mitarbeiterzufriedenheit
zu gewabhrleisten, sondern auch die Flacheneffizienz zu maximieren und Gebaudebetriebskosten zu mini-
mieren. Das Workplace Management, unterstiitzt durch Kiinstliche Intelligenz, gewinnt daher zunehmend
an Relevanz. Durch die Erfassung und Analyse von Belegungs- und Bewegungsdaten kénnen Unternehmen
strategische Entscheidungen auf einer soliden Grundlage treffen.

Bei den erfassten Belegungsdaten handelt es sich z.B. um die Anzahl und Art belegter Arbeitsplatze, die
Uhrzeit, die Dauer und den Ort/Bereich. Diese Daten werden genutzt, um Auslastungsmuster zu erkennen
und Algorithmen zu entwickeln, die situationsabhéngig unterstiitzen und MaRnahmen ableiten. Ein Beispiel
hierfiir ist die spontane Umnutzung bzw. Freigabe nicht reservierter Meeting-Raume fiir weitere offene
Arbeitszonen im Falle von Auslastungsspitzen. Durch den Einsatz von Predictive Analytics konnen Unter-
nehmen zudem vorausschauende Entscheidungen treffen. Sie konnen vorhersagen, wann und wo Aus-
lastungsspitzen auftreten werden und welcher Servicebedarf hinsichtlich Reservierung, Reinigung oder
Catering besteht.

Die Analyse der Belegungsdaten bietet zahlreiche Vorteile. Zum einen dienen sie der Generierung von Kenn-
zahlen und Reports, auf deren Basis strategische Entscheidungen getroffen werden kénnen. Zum anderen
sind sie auch die Datenbasis fiir Prognosen, um zu wissen, wann welche Belegungszustande voraussicht-
lich eintreten werden. Auch diese Informationen sind wichtig, um operativ steuern und strategisch die
richtigen Entscheidungen (automatisiert) treffen zu kénnen.

Die Kl-gestiitzte Optimierung der Flachenbedarfe und -belegungen stellt einen weiteren Nutzen im Workpla-
ce Management dar. Sensoren oder weitere digitale Werkzeuge wie z.B. die Identifikation von IP-Adressen
an einem physischen Arbeitsplatz liefern sehr genaue und detailreiche Belegungsdaten, wodurch exakte
Analysen mdglich sind. Diese wiederum helfen den Unternehmen, ihre Biiroflachen optimal zu gestalten
und sicherzustellen, dass keine Ressourcen verschwendet werden. Dies bedeutet nicht nur eine effizientere
Nutzung des vorhandenen Raums, sondern auch eine Reduzierung der Kosten im Zusammenhang mit un-
genutzten oder GibermaRig groBen Arbeitsbereichen.

KI-gestiitzte Analysen ermdglichen es zudem, Arbeitsplatz- und Parkplatznutzungen genau zu tiberwa-
chen und entsprechend anzupassen. Indem die Belegungsdaten in Echtzeit ausgewertet werden, kénnen
Unternehmen erkennen, welche Arbeitsplatze und Besprechungsraume am haufigsten genutzt werden

und welche eher leer stehen. Dies ermdglicht eine gezielte Umstrukturierung, um die meistfrequentierten
Bereiche zu erweitern und weniger genutzte Flachen fiir andere Zwecke umzuwidmen. Gleichzeitig kdnnen
Parkplatzbelegungen analysiert werden, um Uberfiillung oder Leerstand zu vermeiden und somit eine rei-
bungslose Parkplatzverwaltung zu gewahrleisten. Ahnliche Vorteile bietet das Monitoring der Belegung von
Platzen und Essensausgabetheken von Betriebsrestaurants und Ubertragung der jeweiligen Belegungs-
zustande Uber Kioske bzw. Dashboards. Ein weiterer Vorteil von Predictive Analytics und Datenanalysen

im Workplace Management ist die Mdglichkeit, ein besseres Arbeitsumfeld fiir die Mitarbeiter zu schaffen.
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4.1.2

Durch die Analyse von Belegungsdaten kdnnen Unternehmen den Bedarf an physischen Arbeitsplatzen, Be-
sprechungsrdumen und anderen Kollaborationsflachen besser vorhersagen und so sicherstellen, dass die
Mitarbeiter die beste Arbeitsumgebung haben, um produktiv zu sein.

Umsetzung in der Praxis

Um das volle Potenzial von KI im Bereich des Workplace Managements ausschopfen zu kdnnen, ist eine
ausreichende Datenbasis notwendig. Im Folgenden ist dargestellt, welche Informationen fiir eine erfolgrei-
che Umsetzung bendtigt werden und wie sie genutzt werden kénnen.

Zunachst missen die richtigen Daten mittels Sensorik erfasst und in einer zentralen Datenbank gespei-
chert werden. Dazu gehdren das Format der Daten, die Art der Sensorik, die Intervalle der Erfassung und
der Ort sowie das Format der Speicherung bzw. die Datenbankstruktur. In Bezug auf Workplace Manage-
ment konnen Daten wie die Anzahl belegter Platze, die Uhrzeit, die Dauer der Belegung und der Ort/Be-
reich erfasst werden. Zur Erfassung der Daten kdnnen verschiedene Sensoren verwendet werden, wie z.B.
Bewegungssensoren, Warmesensoren, Kontaktsensoren oder auch Kameras zur Personenerkennung bzw.
-erfassung (nicht Personenidentifikation). Dariiber hinaus konnen auch Daten zur Raumtemperatur (ge-
messen in °C), relativer Luftfeuchtigkeit (gemessen in %), Luftqualitat (CO,-Gehalt gemessen in %, Geruchs-
belastung gemessen in Dezipol), Larmpegel (gemessen in dB) und Helligkeit (gemessen in Lux) erfasst
werden, um das Wohlbefinden der Mitarbeiter zu gewahrleisten. Die Intervalle der Erfassung kdnnen je nach
Anwendungsszenario variieren. Wichtig ist, dass die Daten an einem sicheren Ort gespeichert werden, der
flr einen bestimmten Zeitraum zuganglich ist.

Um die erfassten Daten auszuwerten und zu analysieren, miissen sie in ein passendes Format gebracht
werden. Dazu gehdrt die Generierung von Kennzahlen und Reports, die historische Daten, Statistiken und
Kennzahlen enthalten. Die Auslastung der Arbeitsplatze, die Anzahl der belegten Platze, die Uhrzeit, die
Dauer und der Ort/Bereich der Belegung sind wichtige Kennzahlen, die aus den erfassten Daten generiert
werden konnen. Die Ableitung von RegelmaBigkeiten und Mustern in Abhangigkeit von verschiedenen Para-
metern wie dem Ort (Gebaude, Geschoss, Raum, Arbeitsplatz), der Zeit (Jahr, Monat, Woche, Tag, Stunde,
Minute) und anderen beeinflussenden Parametern wie Flachen- und Personalentwicklung kdnnen ebenfalls
von Bedeutung sein. Regeln kdnnen dann definiert werden, um auf diese Muster zu reagieren.

Prognosen fiir erwartete Zustande und Situationen kdnnen aus den erfassten Daten generiert werden, um
beispielsweise vorherzusagen, wann eine hohe Auslastung eintreten wird oder wo und wann mit Auslas-
tungsspitzen zu rechnen ist. Durch Alerts (Warnhinweise aus dem System per E-Mail oder Anzeigefenster
bei Login) konnen Manager vorab informiert werden, wenn eine Kennzahl eine vordefinierte Grenze in der
Zukunft Gberschreiten wird. In einem Dashboard oder einer App kénnen Kennzahlen und Trends grafisch
dargestellt werden, um eine bessere Ubersicht zu erhalten. Filtermdglichkeiten kénnen dabei helfen, die
Daten nach Ort und Zeit zu filtern, um weitere duBere Einfliisse zu berlicksichtigen.
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4.1.3

Kl'im Workplace Management wird auch genutzt, um ein Serviceangebot fiir die Nutzer zu erstellen. So
kann das System Vorschlage fiir die Wahl des Arbeitsplatzes machen, die auf persénlichen Praferenzen
des Nutzers basieren (bevorzugte Raume/Arbeitsplatze, auch auf Grundlage bisheriger Buchungen) oder
abhangig von seiner Teamzugehdrigkeit und den laufenden Projekten. Dabei miissen die einschlagigen
Regularien der DSGVO beachtet werden, z. B. durch mit den betroffenen Personen vereinbarte Rollen und
Rechte der Systemnutzung und/oder entsprechende Betriebsvereinbarungen.

Beispiel

End-User (Mitarbeitende)
Ziel: Den Alltag im hybriden Arbeiten einfacher machen: Wann lohnt sich der Gang bzw. die Fahrt ins Biiro?
Welche Ressourcen brauche ich dort? Wie buche ich schnell das Richtige?

Anwendungsfille

Vorschlage fiir Biirotage
Die Kl schlagt automatisch vor, an welchen Tagen der Biirobesuch sinnvoll ist. Grundlage sind personliche
Praferenzen, Kolleg:innen, die vor Ort sind, und Events.

Ein-Klick-Buchungen haufiger Ressourcen
Nach der Entscheidung ,Ich komme ins Biiro" empfiehlt/ermdglicht die KI das schnelle Reservieren haufig
genutzter Schreibtische und Parkplatze — auf Basis personlicher Vorlieben.

Passende Meetingraume im hybriden Set-up

Die Kl bezieht Kalender, Teilnehmerzahl und Arbeitsorte ein. Beispiel Termin mit Raumbuchung: Die Kl stellt
fest, dass nur eine Person vor Ort ist, sieben Personen remote teilnehmen. In der Folge erarbeitet die KI
eine Empfehlung fiir einen kleineren Raum oder eine Telefonkabine, falls noch kein Raum gebucht ist. So
wird Uber- oder Fehlbuchung vermieden.

Kernaussage: Diese Workplace Intelligence nutzt Daten, um situativ passende Vorschlage zu machen, den
Aufwand fiir Mitarbeitende deutlich zu reduzieren und die Office User-Experience zu erhéhen.

Workplace & Facility Management-Teams
Ziel: Bessere Entscheidungen zur Flachennutzung und Gestaltung treffen, indem heterogene Datenquellen
zusammengefiihrt und mit Kl ausgewertet werden.
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Anwendungsfille

Aggregierte Insights & Entscheidungen

Durch das Zusammenfiihren der unten aufgefiihrten beispielhaften Datenquellen in einem System lassen
sich Effizienz pro m2 beurteilen und Optimierungspotenziale ableiten: Ist mehr Flache n6tig? Sollten wir
eine andere Flachengestaltung anstreben? Kénnen wir Flache reduzieren?

Meetingraum-Nutzung & Kapazitatspassung

Die Auswertung der Outlook-Raumdaten zeigt, welche Raume wie oft gebucht werden und ob die Kapazitat
zur realen Prasenz vor Ort vs. remote passt. So werden Muster sichtbar (z.B. tibermaRige Nutzung groRer
Raume bei zu geringer Teilnehmerzahl).

Sentiment-Erhebung und -Analyse

Uber eine App kénnen gezielte Umfragen an Mitarbeitende gesendet werden, z. B. direkt nach einem Biiro-
Tag oder bezogen auf bestimmte Stockwerke/Meetingraume. Mit der Zeit entstehen viele Datenpunkte,
welche die Kl auswertet: Was lduft gut? Wo gibt es Potenzial fiir Verbesserungen? Welchen Ablauf miissen
wir anpassen? Die Ergebnisse kdnnen gezielt Ressourcen und Bereichen zugeordnet werden.

Weniger intrusive Alternative/Erganzung zur Sensorik

Sensorik zeigt Nutzungszahlen, Raumbelegung oder Arbeitsplatz-Buchungen, beantwortet aber nicht das
+Warum®. Intuitive Umfragen liefern zusatzlichen Kontext und kdnnen helfen, fundierte Verbesserungen
vorzunehmen.

Wichtige Datenquellen (Beispiele)

Zugangskontrolle (wer war vor Ort?)

HR-Daten (Abwesenheiten, Arbeitsorte)

Digitale Gebaudeplane / ,Digital Twins" inkl. Flachengr6Ren

Outlook-Meetingraumdaten (Buchungshaufigkeiten, Muster)
= Sentiment-Daten aus gezielten Umfragen zur Workplace-Experience

Kernaussage: In der Kl-gestiitzten Insight-Generierung liegt groBes Potenzial: Flacheneffizienz steigern,
Kapazitaten passend planen und die Workplace-Experience messbar verbessern.
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4.2 Instandhaltungsmanagement
4.2.1 Ziel und Nutzen

Die Wartung und Instandsetzung von Maschinen und Anlagen stellt eine zentrale Aufgabe fiir die Auf-
rechterhaltung der Betriebsfahigkeit jeder Immobilie mit technischer Gebdudeausriistung und/oder jedes
produzierenden Unternehmens mit Produktionsanlagen dar. Durch regelmaRige WartungsmaRnahmen kon-
nen Ausfalle minimiert und somit Kosten und Zeitverlust vermieden werden. Der Einsatz von Kiinstlicher
Intelligenz revolutioniert die Prozesse im Instandhaltungsmanagement grundlegend.

Durch die Analyse von Sensordaten tiber die Betriebszustdnde von Anlagen konnen KI-Systeme Muster
erkennen und dadurch auftretende Storungen frithzeitig erkennen. So kdnnen Wartungsmafnahmen vor-
ausschauend geplant werden, um Ausfallzeiten von Maschinen zu reduzieren. Wartungsintervalle kénnen
bedarfsgerecht gestaltet und reise- bzw. zeitintensive Serviceeinsatze vermieden werden. Zudem kdnnen
KI-Systeme eine Uberwachung der Anlagen und Maschinen in Echtzeit erméglichen, um schnell und auto-
matisiert mit den richtigen MaRnahmen auf unvorhergesehene Ereignisse reagieren zu konnen.

Ein weiterer Vorteil von Kl in der Instandhaltung ist die Mdglichkeit der automatisierten Datenaufzeichnung,
die eine bessere Dokumentation und Riickverfolgung der WartungsmafRnahmen ermdglicht. Aber auch die
Auswertung von Sensordaten z. B. fiir die Verbrauchserfassung oder Steuerung von Heizungs- und Klima-
anlagen ist ein wichtiger Einsatzbereich der KI.

Eingebettet in das Internet der Dinge (Internet of Things — IoT) erméglicht Kl nicht nur die Uberwachung
von Anlagen, sondern auch deren selbststéandige Diagnose und teilweise Reparatur. Dieser Ansatz, bekannt
als Predictive Maintenance, ermdglicht es bevorstehende Ausfalle vorherzusagen, indem historische Daten
und Echtzeitinformationen analysiert werden. Ein Beispiel hierfiir ist die Uberwachung von Lagern durch
Schwingungssensoren, die UnregelmaRigkeiten in den Vibrationen erkennen kénnen, welche auf einen
bevorstehenden Lagerausfall hindeuten.

Durch Machine-Learning-Algorithmen kdnnen KI-Systeme kontinuierlich optimiert werden. Diese Algorith-
men analysieren nicht nur bestehende Daten, sondern kdnnen auch aus neuen Daten lernen, was zu einer
standigen Verbesserung der Vorhersagegenauigkeit fiihrt. Die Moglichkeit, Sensordaten in Echtzeit zu
analysieren, ermdglicht nicht nur die friihzeitige Erkennung von Stérungen, sondern auch die sofortige An-
passung von Betriebsparametern, um schadliche Auswirkungen zu minimieren.
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4.2.2

Umsetzung in der Praxis

Fir eine effektive Nutzung von KI-Systemen in der Instandhaltung miissen die richtigen Daten hinsichtlich
der Betriebszustande durch Sensorik zunachst erfasst und anschlieBend analysiert werden.

Folgende Daten miissen erfasst werden:

= Zustandsdaten: Um den Zustand von Maschinen und Anlagen zu erfassen, kdnnen Schwingungs-,
Druck-, Temperatur- oder Stromdaten erfasst werden.

= Betriebsdaten: Hierzu zdhlen Betriebsstunden oder Zyklenzahlen, um den Einsatz einer Maschine zu
erfassen.

= Wartungshistorie: Informationen zu Wartungs- und InstandhaltungsmafRnahmen, die bereits durchge-
fihrt wurden, kénnen zur Vorhersage von Wartungsbedarf und Stérungen herangezogen werden.

= Umgebungsbedingungen: Informationen zur Umgebung, in der sich die Maschine befindet, wie z.B. Luft-
feuchtigkeit oder Luftverschmutzung, kénnen ebenfalls relevant sein.

Die Datenerfassung kann durch Sensoren oder andere Messgerate erfolgen, die mit den Anlagen und Ma-
schinen verbunden sind. Die gesammelten Daten werden dann in einer zentralen Datenbank gespeichert,
wo sie fir die Analyse durch KI-Systeme zur Verfligung stehen.

Die Anbindung an Herstellerdatenbanken, die objekt- und standortiibergreifend Zustandsdaten auswerten,
bieten in diesem Zusammenhang weitere Vorteile. Durch den Zugriff auf eine groRere Datenbasis kdnnen
prazisere Analysen und Prognosen erstellt werden, was zu effektiveren Wartungsstrategien fiihren kann.
Eine grofRere Datenbasis ermdglicht auch eine bessere Identifizierung von Mustern und Trends, was zu
verbesserten Entscheidungen im Bereich Wartung und Instandhaltung fiihren kann. Ebenso kdnnen diese
Daten fiir die Weiterentwicklung der Anlagen genutzt werden, z. B. Verwendung stabilerer Lager, um Lager-
schaden bei rotierenden Bauteilen zu vermeiden.

Die Frage, wem die Daten gehoren — dem Hersteller oder dem Nutzer — ist entscheidend und wirft wichtige
rechtliche und ethische Uberlegungen auf. In vielen Fallen werden die Daten von den Sensoren im Besitz des
Nutzers generiert. Die Frage nach dem Eigentum dieser Daten kann komplex sein und hangt oft von den vertrag-
lichen Vereinbarungen zwischen dem Nutzer und dem Hersteller ab. Es ist entscheidend, dass diese Vereinba-
rungen klar formuliert sind, um Missverstandnisse zu vermeiden. In einigen Fallen kdnnte eine datenschutzkon-
forme Losung darin bestehen, dass die Rohdaten dem Nutzer gehdren, wahrend aggregierte und anonymisierte
Daten dem Hersteller zur Verbesserung seiner Produkte und Dienstleistungen zur Verfiigung gestellt werden.
Eine transparente Kommunikation und klare Vereinbarungen tiber den Datenbesitz sind entscheidend, um das
Vertrauen zwischen den Parteien zu wahren und die Datenschutzbestimmungen einzuhalten. Hier kann ein
Blick in die Softwareindustrie hilfreich sein. Dort gibt es z.B. in einigen Softwareprodukten Nutzerabfragen, in
denen sich die Anwender bereit erklaren, Informationen tiber Fehler, Systemstillstande usw. dem Hersteller zum
ausschlieBlichen Zweck des Supports und der Produktverbesserung zur Verfiigung zu stellen.
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4.2.3

Fiir die Datenerfassung kdnnen verschiedene Sensoren und Komponenten eingesetzt werden, wie:

= Schwingungssensoren: Diese erfassen Vibrationen und Schwingungen in den Maschinen, um Unregel-
maRBigkeiten zu erkennen, die auf potenzielle Probleme hindeuten kénnen.

= Temperatursensoren: Sie erfassen Temperaturanderungen, die auf iibermaRige Reibung oder Uberhit-
zung hinweisen kdnnen.

= Drucksensoren: Diese erfassen Druckunterschiede und konnen auf Leckagen oder Blockaden in den
Systemen hinweisen.

m Zahler: Sie erfassen den Verbrauch von Medien oder Energie und kénnen Anomalien im Verbrauch er-
kennen.

= Zustandssensoren: Diese spezifischen Sensoren, wie Oldruck- oder Olstandssensoren, kdnnen spezifi-
sche Zustande liberwachen und somit friihzeitig auf Probleme hinweisen.

KI-Systeme konnen dann genutzt werden, um Muster und Anomalien in den Daten zu erkennen und még-
liche Storungen friihzeitig zu identifizieren. Dazu werden Algorithmen eingesetzt, die auf maschinellem Ler-
nen basieren. Die Algorithmen werden dabei kontinuierlich verbessert, indem sie mit neuen Daten trainiert
werden.

Bevor eine zu erwartende Storung eintritt, kann das KI-System automatisch eine WartungsmafRnahme vor-
schlagen oder einen Alarm auslosen, der von einem Mitarbeiter bearbeitet wird. Eine weitere Mdglichkeit ist
die Verwendung von Chatbots oder Sprachassistenten, die Mitarbeiter bei der Wartung und Instandsetzung
unterstiitzen kdnnen. Auch der Einsatz von Kl-Agenten ist hier denkbar.

Insgesamt bietet der Einsatz von KI-Systemen in der Wartung und Instandsetzung von Maschinen und An-
lagen groBe Vorteile fiir produzierende Unternehmen. Durch die friihzeitige Erkennung von Stérungen und
die effektive Planung von Wartungsmafnahmen kdnnen Ausfallzeiten minimiert und die Effizienz gestei-
gert werden (We call you before you call us!).

Beispiele

Praxisbeispiel ,Predictive Maintenance fiir Aufziige": In groRen Gebauden spielen Aufziige eine entschei-
dende Rolle fiir die Mobilitat der Nutzer. Durch den Einsatz von KI-Systemen fiir Predictive Maintenance
kdnnen Unternehmen den Zustand ihrer Aufziige in Echtzeit liberwachen. Sensoren im Aufzug sammeln
kontinuierlich Daten iiber Bewegungen, Geschwindigkeiten und Belastungen. KI-Algorithmen analysieren
diese Daten, um Anomalien zu erkennen, die auf potenzielle Probleme hinweisen kdnnen, bevor sie auf-
treten. Aufgrund dieser friihzeitigen Warnungen kénnen Wartungsteams gezielt Mahahmen ergreifen, um
Ausfalle zu verhindern. Dies steigert nicht nur die Anlagenverfiigbarkeit der Aufziige, sondern spart auch
erhebliche Kosten fiir ungeplante Reparaturen und steigert die Zufriedenheit der Gebaudenutzer.

KI im Immobilien- und Facility Management



Anwendungsszenarien und Beispiele 51

Praxisbeispiel ,Luftqualitaitsmanagement durch Kl-gesteuerte HKL-Systeme"“: Die Qualitat der Innenraum-
luft ist entscheidend fiir das Wohlbefinden und die Gesundheit der Gebdudenutzer. Heizungs-, Klima- und
Liiftungsanlagen (HKL) spielen dabei eine zentrale Rolle. KI-gesteuerte HKL-Systeme analysieren kontinu-
ierlich Daten zur Luftqualitét, wie etwa CO,-Gehalt, Feuchtigkeit und Partikelkonzentration. Basierend auf
diesen Daten passen die Systeme automatisch ihre Betriebsparameter an, um eine optimale Luftqualitat
sicherzustellen. Wenn beispielsweise der CO,-Gehalt in einem Raum ansteigt, erkennt das KI-System auf
Basis historischer Daten und Nutzungsverhalten, ob dieser Anstieg typisch oder auRergewdhnlich ist, pro-
gnostiziert die weitere Entwicklung und passt die Frischluftzufuhr proaktiv an, bevor die Luftqualitat mess-
bar abnimmt. Diese prazise Steuerung verbessert nicht nur die Luftqualitat, sondern kann auch Energie
einsparen, da die Systeme nur dann in Betrieb sind, wenn es wirklich erforderlich ist. Darliber hinaus tragen
eine gute Luftqualitat und ein angenehmes Raumklima dazu bei, die Produktivitat und das Wohlbefinden
der Gebaudenutzer zu steigern. Durch deren Riickmeldungen lernt die KI, welche Einstellungen nicht nur
die messbaren Werte auf einen Soll-Stand bringen, sondern welche Einstellungen tatsachlich zur Behag-
lichkeit und zum Wohlbefinden der Gebaudenutzer beitragen.
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4.3

4.3.1

4.3.2

Inbetriebnahme
Ziel und Nutzen

Die Anwendung von KlI-Technologien bei der Inbetriebnahme von Immobilien zielt darauf ab, den Prozess
der Einfiihrung und den Ubergang in den Betrieb zu optimieren und zu automatisieren. Ein Hauptziel be-
steht darin, den Zeitaufwand und die Kosten bei der Inbetriebnahme zu reduzieren. Traditionell erfordert
dieser Prozess eine umfassende manuelle Inspektion und Uberpriifung von Gebdudesystemen, um sicher-
zustellen, dass sie ordnungsgemaR funktionieren. Der Einsatz von Kl ermdglicht die Automatisierung
dieses Uberpriifungsprozesses.

Durch den Einsatz von Sensoren und loT-Geraten kdnnen relevante Daten erfasst und analysiert werden,
um mogliche Abweichungen oder Probleme friihzeitig zu erkennen. Temperatur, Luftfeuchtigkeit, Lichtver-
haltnisse und andere relevante Parameter werden kontinuierlich gemessen und von KI-Modellen analysiert.
Diese Modelle identifizieren in Echtzeit Abweichungen von den definierten Standards. Die automatisierte
Uberwachung ermdglicht eine schnellere Fehlerbehebung und reduziert Ausfallzeiten erheblich, was letzt-
endlich zu einer beschleunigten Inbetriebnahme mit weniger Nacharbeiten fiihrt.

Ein weiterer Vorteil besteht in der Kostenersparnis. Durch den Einsatz von Kl kénnen Facility-Management-
Prozesse effizienter gestaltet werden. Automatische Auslosung von Facility-Services-Prozessen auf der
Basis von Kl-Modellen optimiert die Bedingungen in der Immobilie fiir die Nutzer. Das bedeutet die Besei-
tigung von Anomalien, die Erhohung des Komforts und die Steigerung der Verfiigbarkeit von Ressourcen.
Diese automatisierten Prozesse fiihren zu einer effizienteren Nutzung von Personalressourcen und somit
zu erheblichen Einsparungen.

Umsetzung in der Praxis

Die Umsetzung von Kl bei der Inbetriebnahme von Geb&uden erfordert eine sorgfaltige Planung und Imple-
mentierung von Sensorik und Dateninfrastruktur. Sensoren, die Temperatur, Luftfeuchtigkeit, Licht, Bewe-

gung und andere relevante Parameter messen, sind an verschiedenen Stellen im Geb&ude installiert. Diese
Sensoren erfassen kontinuierlich Daten, die in Echtzeit an eine zentrale Datenplattform libertragen werden.

Die Datenplattform ist mit KI-Algorithmen verbunden, die diese Daten analysieren. Die Ergebnisse werden
mit spezifischen Bedingungen verglichen, die zuvor definiert wurden. Die Algorithmen erkennen Muster und
Abweichungen, die auf potenzielle Probleme hinweisen kdnnten. Diese Datenanalyse erfolgt in Echtzeit,
was eine sofortige Reaktion auf etwaige Probleme ermdglicht. Zusatzlich werden historische Daten gesam-
melt und analysiert, um langfristige Trends zu identifizieren und praventive MaBnahmen zu planen.

Die Installation dieser Sensorik und die Implementierung der Dateninfrastruktur erfordern eine genaue
Abstimmung mit den spezifischen Anforderungen an das Gebaude. Die Platzierung der Sensoren, die Wahl
der richtigen Sensortypen und die Sicherstellung der Datenintegritat sind entscheidende Schritte in diesem
Prozess.
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Praxisbeispiel ,Automatisierte Inspektion von Gebdudesystemen“: Bei der Inbetriebnahme eines neuen Ge-
bdudes werden zahlreiche Systeme und Anlagen auf ihre Funktionstiichtigkeit tiberpriift. KI-basierte Bild-
erkennungssysteme analysieren visuelle Inspektionsbilder in Echtzeit. Diese Bilder werden von Drohnen
oder Sensoren aufgenommen und an Kl-Algorithmen ibermittelt. Die Algorithmen erkennen UnregelmaRig-
keiten oder Schaden an Bauteilen oder Installationen, was eine schnelle Fehleridentifikation ermdglicht.
Durch die automatisierte Inspektion werden potenzielle Probleme friihzeitig erkannt, was Zeit und Kosten
fir manuelle Inspektionen einspart.

Praxisbeispiel ,Optimierung von Raumklima und Beleuchtung”: Wahrend der Inbetriebnahme eines Biiroge-
baudes ist die Einstellung des Raumklimas und der Beleuchtung von entscheidender Bedeutung. Sensoren
messen kontinuierlich die Raumtemperatur, Luftfeuchtigkeit und Helligkeit. KI-Analysen dieser Daten er-
maglichen eine prazise Steuerung von HKL-Systemen und Beleuchtung. Bei Abweichungen von den idealen
Bedingungen werden automatisch Anpassungen vorgenommen, um ein angenehmes Arbeitsumfeld sicher-
zustellen. Dies verbessert nicht nur den Komfort fiir die Nutzer, sondern tragt auch zur Energieeffizienz des
Gebaudes bei, indem unnatiger Energieverbrauch vermieden wird.

Beispiel

diafania ist ein KI-Unternehmen aus Miinchen, welches eine KI-gestiitzte Plattform fiir die Aufbereitung
und Verarbeitung von unstrukturierte Informationen aus Dokumenten speziell fiir den Geb&dudebetrieb
aufbaut. Die Kl-gestiitzte Inbetriebnahme ist einer der Anwendungsfille, der iiber die diafania-Plattform
realisiert werden kann. Hierbei legt die Plattform einen besonders hohen Wert auf das Thema Qualitatssi-
cherung und Plausibilisierung der Daten. So entsteht eine kuratierte Wissens- und Datenbasis, die genutzt
werden kann, um Betriebsprozesse zu flittern, zu monitoren und zu analysieren. Neben der Inbetriebnahme
kénnen so auch Wartungs- und Priifmanagement sowie die Ubergabe zwischen Facility Dienstleistern
unterstiitzt werden.
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4.4.2

Mietmanagement
Ziel und Nutzen

Im Kontext des Mietmanagements geht es darum, den Vermietungsprozess von der Anmietung bis zur
Kiindigung eines Objekts zu optimieren und zu automatisieren. Durch die Anwendung von Kl-Technologien
konnen Makler, Immobilienverwalter und Vermieter ihre Prozesse und ihre Kommunikation effizienter und
transparenter gestalten, wodurch sich viele Vorteilen ergeben. Dazu zahlen beispielsweise die automati-
sche Zuordnung von Geldeingangen zu Posten, Verbrauchsanalysen basierend auf Rechnungen sowie die
Zuordnung aus Vermietersicht.

Ein wesentlicher Vorteil von KI im Mietmanagement besteht in der Mdglichkeit, gesammelte Daten und In-
formationen iiber die Immobilien und Mieter zu analysieren und hieraus Kennzahlen, Trends und Prognosen
ableiten zu kdnnen. Auf dieser Basis konnen Vermieter und Immobilienverwalter strategische Entscheidun-
gen treffen und ihre Geschaftsprozesse optimieren.

Konkret konnen durch die Automatisierung von Arbeitsprozessen und die Implementierung von Algorith-
men Mietvertridge automatisch erstellt werden. Ebenfalls kénnen Kl-Technologien zur automatischen Uber-
wachung von Zahlungseingangen und zur Erkennung von Zahlungsriickstéanden eingesetzt werden.

KlI-Technologien ermdglichen eine genaue Analyse von Daten, um den Ressourceneinsatz zu optimieren.
Dies gilt nicht nur fiir finanzielle Ressourcen, sondern auch fiir physische Ressourcen wie Energie und Was-
ser. Durch die Analyse von Verbrauchsdaten kdnnen Vermieter den Energieverbrauch in ihren Gebduden opti-
mieren, was nicht nur zu Kosteneinsparungen fiihrt, sondern auch einen Beitrag zum Umweltschutz leistet.

Dariiber hinaus kdnnen Kl-Technologien auch genutzt werden, um die Immobilien-Performance zu verbessern.
Durch die Analyse von Daten und Informationen tiber die Immobilien kdnnen Schwachstellen und Potenziale
identifiziert werden. Auf dieser Basis konnen MalRnahmen ergriffen werden, um die Vermietbarkeit und Rentabi-
litat der Immobilien zu erhdhen. So kénnen Kl-Technologien zur Identifizierung von langfristigen Trends bei der
Nachfrage nach bestimmten Arten von Immobilien eingesetzt werden, um die Vermietungsstrategie entspre-
chend anzupassen. Dies kann die Entscheidungsfindung unterstiitzen, sei es bei der Erweiterung oder Reposi-
tionierung des Immobilienportfolios, der Anpassung von Mietpreisen oder der Modernisierung von Geb&uden.

Der Einsatz von Kl im Mietmanagement kann zudem den Service fiir Mieter deutlich verbessern. Durch
automatisierte Kommunikationssysteme konnen Mieteranfragen schneller beantwortet werden. Dariiber
hinaus ermdglicht die proaktive Uberwachung von Geraten und Systemen in Mieteinheiten eine friihzeitige
Fehlererkennung und Behebung, was zu einer hoheren Zufriedenheit der Mieter fihrt.

Umsetzung in der Praxis
Um Kl im Mietmanagement erfolgreich anwenden zu kdnnen, miissen bestimmte grundlegende Daten iiber

die Immobilien und Mieter erfasst werden. Dazu gehoren unter anderem Informationen tber die Gro3e und
Ausstattung der Mietobjekte, die Energieverbrauche, den Standort und die Mietpreise. Aber auch Daten zu
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Vertragen, Mietzahlungen und -einnahmen, Laufzeiten und Kiindigungsfristen sowie der Vermietungshis-
torie liefern fiir die Kl relevante Informationen. Um eine umfassende Datengrundlage zu schaffen, sollten
diese Informationen in einem zentralen System strukturiert gespeichert werden. So kénnen sie leicht ab-
gerufen und systematisch analysiert werden.

Um diese Daten zu erfassen, werden im Wesentlichen zwei Komponenten eingesetzt: Machine Learning zur
automatisierten Dokumentenerkennung und Sensoren bzw. Smart Meter zur Erfassung von Verbrauchsdaten.

Durch die automatisierte Dokumentenerkennung kdnnen die zuvor genannten Informationen aus Miet-
vertragen, Rechnungen und anderen Quellen herausgelesen, zugeordnet und in einem System zentral
gespeichert werden. Aber nicht nur bei den Stammdaten, sondern auch bei den Prozessdaten kann die
Verwendung von Kl-Algorithmen helfen, z. B. bei der Verwaltung von Mietvertragen und Mietzahlungen. So
kann die KI anhand von Mustern und historischen Daten automatisch Zahlungseingange erfassen, priifen
und den entsprechenden Mietvertragen zuordnen. Dies gewahrleistet nicht nur eine korrekte Buchfiihrung,
sondern minimiert auch menschliche Fehler. Auch bei der Verwaltung von Mietvertragen kann die Kl unter-
stiitzen, indem sie automatisch Vertragsbedingungen und -fristen Giberwacht, an Termine erinnert und tiber
eine Plattform mit den Mietern automatisiert kommuniziert.

Durch Smart Meter lasst sich der Energieverbrauch der Mieter erfassen und somit lassen sich Riickschliis-
se auf die Nutzungsintensitat ziehen. Auch Sensoren zur Erfassung von Raumtemperatur und Luftfeuch-
tigkeit kénnen wertvolle Informationen fiir das Mietmanagement liefern. Dariliber hinaus kdnnen moderne
Gebaudeleitsysteme genutzt werden, um relevante Daten wie Belegungs- und Nutzungszeiten zu erfassen.

Durch die Kombination und Auswertung dieser Daten mittels Kl sind Vermieter und Facility Manager in der

Lage, ihre Objekte effektiver und profitabler zu managen, indem sie etwa Mietpreise dynamisch anpassen oder
gezielt Investitionen in bestimmte Bereiche tatigen. Die Nutzung von Kl im Mietmanagement kann somit einen
entscheidenden Beitrag zur Steigerung der Rentabilitat und zur Verbesserung des Mieterzufriedenheit leisten.

Beispiel

Als Beispiel kann hier ebenfalls das Beispiel der Promos Consult wie es im CAFM-Handbuch (May, 2025)
beschrieben ist, herangezogen werden. In einer Pilotimplementierung hat Promos Consult (Promos, 2025a)
in ihrem immobilienwirtschaftlichen System OpenPromos eine Kl-gestiitzte Losung fiir das Dokumenten-
management implementiert und integriert. Die LOsung besitzt folgende Funktionalitaten:

= automatisierte Verarbeitung des Mailposteingangs von Mietern,

= Informationsextraktion aus dem Posteingang,

= Weiterverwendung der extrahierten Informationen im unternehmerischen Kontext,

= Bearbeitung von Vertragen und Abrechnungen,

= Integration in die Workflows des OpenPromos Templates und

= datenschutzkonforme Datenablage in cloudbasierten Archiven zum jeweiligen Vertrag.
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4.5 Management von Immobilien- und FM-spezifischen Dokumenten
4.5.1 Ziel und Nutzen

Der Einsatz von Kinstlicher Intelligenz im Bereich des Dokumentenmanagements spielt in global agieren-
den Unternehmen eine zunehmend bedeutende Rolle. Das Hauptziel besteht darin, Wissen aus verschie-
denen Landern und Regionen zu transferieren und einer Organisation in strukturierter Form zuganglich zu
machen. Inshesondere im Immobilienbereich miissen Dokumente wie Vertrage, Standards, Regelwerke und
Kataloge in der Sprache des jeweiligen Standortes verfiigbar sein. Die Anwendung von KI ermdglicht nicht
nur die Ubersetzung dieser Dokumente, sondern auch ihre automatisierte Erkennung und Zuordnung zu
den entsprechenden Objekten wie Liegenschaften, Gebauden, Geraten und Anlagen. Durch die Auswertung
jeglichen Schriftverkehrs ergeben sich zahlreiche Vorteile fiir Unternehmen.

Ein entscheidender Nutzen dieser Technologie liegt in der Automatisierung von Prozessen. Durch die Kom-
bination von Texterkennung, Mustererkennung und Verschlagwortung kénnen immobilienspezifische Doku-
mente analysiert und klassifiziert werden. Dabei spielen verschiedene Kriterien wie Betreff, Schlagworter,
Absender, Empfanger, Datum, Adressen, Gebaude, Positionen, Abteilungen und Kostenstellen eine Rolle.
Die Kl erkennt, ob es sich um einen Miet- oder Dienstleistungsvertrag, ein Wartungsprotokoll, eine Rech-
nung oder eine andere Dokumentenart handelt. Diese Klassifizierung ermdglicht eine strukturierte Ablage
in einem Dokumentenmanagementsystem (DMS) und die Zuordnung zu den entsprechenden Programm-
oder Funktionsbereichen. Eine weitere interessante Anwendung, die im europaischen Forschungsprojekt
DARTS untersucht wird, aber auch noch eine groRere Herausforderung darstellt, ist die automatisierte Inter-
pretation von technischen Datenblattern (Fromm-Kappauf et al., 2026). Hier sind neben Text- und Tabellen-
elementen auch unterschiedlichste Grafiken und Diagramme zu analysieren.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Ubersetzung dieser Dokumente. Traditionell waren Ubersetzungen
zeitaufwindig und teuer. Die KI ermdglicht nicht nur eine schnelle und qualitativ hochwertige Ubersetzung,
sondern auch eine kontextsensitive Anpassung. Sie kann den spezifischen Kontext des Immobilien- und Fa-
cility Managements beriicksichtigen, einschlieBlich rechtlicher und technischer Terminologie. Dies gewahr-
leistet nicht nur eine genaue Ubersetzung, sondern auch ein tieferes Verstindnis fiir die Benutzer.

Die automatisierte Erkennung von Dokumentenarten sowie die prazise Ubersetzung bieten klare Vorteile.
Sie sparen nicht nur Zeit und Kosten, sondern reduzieren auch menschliche Fehler. Dies fiihrt zu einer
hoéheren Effizienz in den Geschaftsprozessen und ermdglicht es den Mitarbeitern, sich auf strategisch
anspruchsvollere Aufgaben zu konzentrieren. Die strukturierte Ablage und die Zuordnung zu den richtigen
Objekten sorgen fiir eine transparente Dokumentenverwaltung, was insbesondere in komplexen Unterneh-
mensstrukturen von hohem Wert ist.
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Umsetzung in der Praxis

Die Umsetzung des Ubersetzungsprozesses von immobilienspezifischen Dokumenten mit Hilfe von Kl er-
folgt in mehreren Schritten. Zunachst werden die physischen Dokumente gescannt und in digitale Formate
umgewandelt. Die Texterkennungstechnologie wird eingesetzt, um den Text aus den gescannten Doku-
menten zu extrahieren. Mustererkennungsalgorithmen analysieren den extrahierten Text und identifizieren
verschiedene Kriterien wie Betreff, Absender, Empfanger, Schlagwdrter und Gebaudeinformationen.

An diesem Punkt kommt die Kl ins Spiel. Sie vergleicht die identifizierten Muster mit vordefinierten Mus-
tern und Kriterien fiir verschiedene Dokumentenarten im Immobilienkontext. Im Rahmen des Maschinellen
Lernens (ML) wird die Kl trainiert, um Muster zu erkennen und Dokumente entsprechend zu klassifizieren.
Diese Klassifizierung ermdglicht die Zuordnung zu den richtigen Objekten und Programm-/Funktionsberei-
chen.

Fiir die Ubersetzung werden spezialisierte Ubersetzungsmodelle verwendet, die auf dem Kontext des Im-
mobilien- und Facility Managements basieren. Diese Modelle beriicksichtigen nicht nur die linguistische
Bedeutung der Worter, sondern auch ihre spezifische Bedeutung im Immobilienkontext. Dadurch wird
sichergestellt, dass die Ubersetzung nicht nur sprachlich korrekt ist, sondern auch den spezifischen Anfor-
derungen des Immobilien- und Facility Managements entspricht. Inzwischen werden auch Texte in Grafiken
fast fehlerfrei Gibersetzt, wobei natiirlich eine Mindestauflosung gegeben sein muss.

Ein Beispiel fiir die Anwendung dieser Technologie ist die automatisierte Ubersetzung von Mietvertriagen.
Ein global agierendes Unternehmen mit Immobilien in verschiedenen Landern muss sicherstellen, dass

die Mietvertrage in der Sprache des jeweiligen Landes verfiigbar sind. Traditionell war die manuelle Uber-
setzung ein langwieriger und kostspieliger Prozess. Mit Hilfe von Kl kdnnen diese Vertrage automatisch
erkannt, Gibersetzt und den entsprechenden Liegenschaften zugeordnet werden. Dies ermdglicht eine effizi-
ente Verwaltung der Mietvertrage und erleichtert die Kommunikation zwischen Vermieter und Mieter.

Ein weiteres Beispiel ist die Ubersetzung von Wartungs- und Priifprotokollen fiir technische Anlagen. In der
Immobilienbranche ist es entscheidend, dass diese Protokolle prazise libersetzt werden, um sicherzustel-
len, dass Wartungsarbeiten korrekt durchgefiihrt und fallige Termine nicht Gibersehen werden. Kl kann die-
se Protokolle automatisch erkennen und in die entsprechenden Sprachen libersetzen, wodurch die Effizienz
der Wartungsprozesse erhoht wird.

Insgesamt ermdglicht der Einsatz von Kl im Bereich des Dokumentenmanagements nicht nur eine effizi-
ente Ubersetzung von immobilienspezifischen Dokumenten, sondern auch eine automatisierte Erkennung
und Kategorisierung verschiedener Dokumentenarten. Dies fiihrt zu einer transparenten und strukturierten
Dokumentenverwaltung. Kl im Dokumentenmanagement ist somit nicht nur eine technologische Innova-
tion, sondern auch ein Schliisselelement fiir den Erfolg im globalen Immobilien- und Facility Management.

Das interne Benchmarking groBer Immobilienportfolios mit Standorten in verschiedenen Landern lasst sich
mit den beschriebenen Kl-Methoden ebenfalls einfacher, schneller und weitgehend fehlerfrei realisieren.
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Beispiel

Das aktuelle Forschungsprojekt ML-BAU-DOK+ am Fachgebiet Immobiliendkonomie der RPTU Kaisers-
lautern zusammen mit dem DFKI zeigt, wie Kiinstliche Intelligenz in der Praxis eingesetzt werden kann, um
das Management technischer Anlagendaten deutlich zu vereinfachen und die Datenqualitat zu erhéhen.
Ziel ist die automatisierte Erstellung und Pflege eines Anlagenregisters auf Basis vorhandener Dokumente.
Dabei werden Informationen aus z. B. Wartungs- und Priifberichten, Abnahmeprotokollen, Garantie- und
Versicherungsscheinen, Kaufbelegen, Schalt- und Funktionsplanen sowie CAD-, Geschoss- und Flucht- und
Rettungsplanen ausgelesen, analysiert und strukturiert in eine CAFM-Datenbank tiberfiihrt. So kénnen
neue Anlagenregister effizient aufgebaut oder bestehende Datenbestande aktualisiert und qualitatsgesi-
chert werden — ein Prozess, der bisher mit erheblichem manuellem Aufwand verbunden war.

Kern des Ansatzes ist die Kombination von Document Extraction und Object Detection. Bei der Document
Extraction werden Dokumente zunachst (iber optische Zeichenerkennung (OCR) digital erfasst. AnschlieRend
analysieren Large Language Models (LLMs) die Texte, um anlagenrelevante Informationen wie Typ, Hersteller,
Standort, Seriennummer, Baujahr, Priifdatum oder Garantiefristen zu identifizieren. Diese Verfahren ermagli-
chen eine kontextbezogene Auswertung auch dann, wenn Inhalte unstrukturiert oder unterschiedlich formu-
liert sind. Parallel werden grafische Dokumente, inshesondere CAD- und Flucht- und Rettungsplédne, mithilfe
von Object-Detection-Algorithmen ausgewertet. Diese erkennen technische Symbole und Bauteile wie Brand-
schutzklappen, Aufziige, Rauchmelder oder Leuchten und verkniipfen sie mit den zugehorigen Anlagendaten.
Dadurch entsteht ein vollstandiges, digital nutzbares Abbild der technischen Infrastruktur.

Fir die strukturierte Ablage der gewonnenen Informationen wurde eine eigene Katalogtabelle zur Klassi-
fizierung der Anlagen nach DIN 276 erstellt. Jede Kostengruppe ist mit spezifischen Attributen verkniipft —
insgesamt rund 900. So besitzt beispielsweise eine Sprinkleranlage andere relevante Felder als ein Perso-
nenaufzug. Wenn die Kostengruppe direkt aus dem Dokument hervorgeht, etwa durch die Erwahnung eines
Anlagentyps, erfolgt die automatische Zuordnung. Ist sie nicht eindeutig, analysiert das LLM den seman-
tischen Kontext und ordnet die Anlage der passenden Kostengruppe zu. Diese Klassifizierung steuert im
nachsten Schritt, welche Attribute aus den Dokumenten ibernommen werden sollen. Damit wird gewahr-
leistet, dass nur relevante Informationen in die CAFM-Datenbank tibertragen werden und redundante oder
fehlerhafte Daten vermieden werden.

Die extrahierten Daten werden zunachst in einer Staging-Tabelle zwischengespeichert und anschliefend
automatisiert gepriift. Neben der Vollstandigkeit werden Plausibilitdt, Format und Typkonformitat kontrol-
liert, um eine hohe Datenqualitat sicherzustellen. Nur gepriifte Datensatze werden in die operative Daten-
bank Gibernommen. Alle Verarbeitungsschritte sind nachvollziehbar protokolliert, wodurch eine revisions-
sichere und transparente Datenbasis entsteht. Unternehmen erhalten dadurch ein automatisch generiertes,
standardisiertes Anlagenregister, das unmittelbar fiir Instandhaltungsplanung, Kostenmanagement und
Compliance genutzt werden kann.

Der praktische Nutzen ist erheblich: Die Losung reduziert den manuellen Aufwand bei der Datenerfassung
und -pflege um ein Vielfaches und sorgt gleichzeitig fiir eine deutliche Verbesserung der Datenqualitat. Do-

KI im Immobilien- und Facility Management



Anwendungsszenarien und Beispiele 59

kumente, die zuvor einzeln gesichtet und manuell iibertragen werden mussten, werden automatisch erkannt,
klassifiziert und integriert. Die strukturierte Ablage nach DIN 276 schafft eine einheitliche Datengrundlage
flir alle Standorte eines Unternehmens und erleichtert den Vergleich sowie die konsolidierte Auswertung von
Anlagenbesténden. Auch im laufenden Betrieb lassen sich neue Dokumente fortlaufend einlesen und auto-
matisch mit bestehenden Anlagendaten abgleichen, sodass die Datenbank stets aktuell bleibt.

Herausforderungen bestehen vor allem in der Vielfalt der Dokumentenlayouts und der unterschiedlichen
technischen Terminologie. Um damit umzugehen, werden die KI-Modelle kontinuierlich mit realen Unter-
nehmensdokumenten trainiert. Eine Feedback-Schleife ermdglicht es Anwendern, Korrekturen vorzuneh-
men, die wiederum zur Verbesserung der Modelle beitragen. Ergdnzend werden standardisierte Symbolbib-
liotheken eingesetzt, um die Erkennung in CAD-Planen zu stabilisieren. So entsteht ein System, das sich an
die spezifischen Anforderungen eines Unternehmens anpassen und sukzessive verbessern lasst.

Das Projekt verdeutlicht, dass Kl-basierte Verfahren im Facility Management nicht nur ein Forschungsan-
satz, sondern ein praktisch einsetzbares Werkzeug zur Effizienzsteigerung sind. Durch die automatisierte
Analyse und Klassifizierung technischer Dokumente entsteht eine konsistente Datenbasis, die operative
Entscheidungen unterstiitzt und Verwaltungsaufwand reduziert. Gleichzeitig bildet sie die Grundlage fiir
weiterfiihrende Anwendungen — etwa die Verkniipfung mit BIM- oder loT-Daten, um den Lebenszyklus von
Anlagen digital abzubilden. Damit wird die KI zu einem zentralen Bestandteil eines modernen, datengetriebe-
nen Facility Managements, das Transparenz, Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit gleichermaRen fordert.
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4.6 Muster- und Objekterkennung aus Punktwolken
4.6.1 Ziel und Nutzen

Die Mustererkennung, auch als Pattern Recognition bekannt, besitzt die Fahigkeit, in umfangreichen Daten-
mengen (z.B. Dokumente, Abbildungen, Zeitreihen) Ahnlichkeiten, Wiederholungen sowie Regel- und Gesetz-
maRigkeiten zu erkennen. Im Kontext des Immobilien- und Facility Managements besteht ein Ziel darin, mit-
tels Mustererkennung und Datenextraktion Informationen aus 3D-Punktwolken zu extrahieren. Dies bezieht
sich nicht nur auf die Ableitung der Architektur, sprich die Geometrie und Anordnung von Raumen, sondern
auch auf die Erkennung von Ausstattungen, Installationen, Anlagen, Geraten und Inventar in Gebauden. Die
Punktwolken, die durch 3D-Scans erstellt werden, werden hinsichtlich ihrer Dichte und Form analysiert und
ausgewertet. So kénnen Ahnlichkeiten mit bekannten Objekten wie Arbeitsplatzen, Mébeln, Komponenten
der Elektroinstallation (Steckdosen, Schalter usw.), Beleuchtungen und anderen Installationen abgeleitet,
visualisiert und als Datenbankobjekte erfasst werden. Nach Erkennung derartiger Objekte kdnnen diese durch
korrekte Objekte mit entsprechenden Sachdaten aus Komponenten- oder Symbolbibliotheken ersetzt werden.

Aber insgesamt ist heute immer noch ein erheblicher manueller Aufwand erforderlich, um Punktwolken in
korrekte Vektor- oder BIM-Modelle umzuwandeln. Beispielsweise tut sich die Kl noch schwer, bestimmte
Objekte wie Pflanzen, Gegenstande auf Schreibtischen oder Personen aus der Punktwolken automatisch
herauszurechnen.

Die Anwendung von Kl in der Mustererkennung in Punktwolken bietet zahlreiche Vorteile im Immobilien-
sektor. Ein wesentlicher Nutzen besteht in der Effizienzsteigerung von Gebaude-Bestandsaufnahmen.
Traditionell erforderte die manuelle Erfassung von Gebaudestrukturen und Ausstattungen viel Zeit und
Arbeitskraft. Durch den Einsatz von Kl-Technologien und leistungsfahiger Erfassungstechnik konnen diese
Prozesse automatisiert werden, was nicht nur Zeit spart, sondern auch menschliche Fehler minimiert.
Dabei sind geringer Zeitbedarf und Einsatz leicht transportierbarer Erfassungstechnik in vielen Fallen Vor-
aussetzung, um iiberhaupt eine Datenerfassung in Gebauden bei laufendem Betrieb oder in Betriebsarmen
Nutzungszeiten zu ermdglichen.

Ein weiterer Vorteil liegt in der Genauigkeit der erfassten Daten. KI-Systeme kdnnen Punktwolken prazise
analysieren und einfache Objekte wie etwa Wande und Rohrleitungen recht genau erkennen. Dies ist be-
sonders wichtig in Immobilienprojekten, bei denen genaue Informationen iber Raumausnutzung und Aus-
stattungsdetails erforderlich sind. Genauere Daten ermdglichen eine bessere Planung, Renovierung und
Nutzung von Gebduden.

Des Weiteren ermdglicht die Mustererkennung in Punktwolken die automatische Aktualisierung von Ge-
baudedaten. In groRen Immobilienportfolios andern sich Raumlichkeiten und Ausstattungen regelmagig. Kl
kann durch Vergleich mit friiheren Situationen Anderungen in den Punktwolken erkennen und die Daten-
banken automatisch aktualisieren. Dies stellt sicher, dass die Informationen stets aktuell sind, was fir
Immobilienverwaltungen und -investoren von grofRer Bedeutung ist.

Ein wesentlicher Vorteil liegt auch in der Moglichkeit, pradiktive Analysen durchzufiihren. Durch die kontinu-
ierliche Erfassung und Auswertung von Punktwolken tiber einen langeren Zeitraum kdnnen Trends und Mus-
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4.6.2

4.6.3

ter erkannt werden. Diese Erkenntnisse ermdglichen fundierte Entscheidungen im Immobilien- und Facility
Management, wie die Optimierung von Raumausnutzung, Energieeffizienz und Geb&audeinstandhaltung.

Umsetzung in der Praxis

Die technische Umsetzung der Muster- und Objekterkennung in Punktwolken mit Hilfe von Kl basiert auf
einer Vielzahl von Algorithmen und Methoden des maschinellen Lernens. Zunachst werden hochprazise
3D-Scans von Gebauden erstellt, die als Punktwolken vorliegen. Diese Punktwolken werden dann in KI-Sys-
temen verarbeitet, die speziell fiir die Erkennung von Strukturen, Objekten und Mustern trainiert wurden.

Die KI-Algorithmen analysieren die Punktwolken und suchen nach charakteristischen Mustern und Formen,
die bestimmten Objekten entsprechen. Diese Muster kdnnen auf geometrischen und topologischen Eigen-
schaften, Farbe und anderen Merkmalen basieren. Durch den Abgleich mit vordefinierten Datenbankobjek-
ten wie Mdbeln, elektrischen Geraten, Leitungssystemen oder anderen Einrichtungsgegenstanden kann die
Kl die erkannten Muster mit den richtigen Objekten abgleichen und identifizieren.

Ein konkretes Anwendungsbeispiel ist die Raumoptimierung in Biirogebauden. Durch die Mustererkennung
aus Punktwolken kdnnen Unternehmen analysieren, wie ihre Biiroflachen genutzt werden. Die Kl kann die
Anzahl und Anordnung der Biiroarbeitsplatze in einem Raum erkennen und ableiten, in welchen Bereichen
es ein Erweiterungspotenzial gibt oder wo die Aufteilung optimiert werden kann. Auf Grundlage dieser
Daten konnen Unternehmen die Raumnutzung optimieren, beispielsweise indem sie physische Arbeitsplat-
ze verlagern oder Raume umgestalten.

Ein weiteres Beispiel betrifft die Inspektion und Wartung von Geb&auden. KI kann genaue Modelle der
Gebaude erstellen und sie mit den aktuellen Strukturen vergleichen. So kdnnen UnregelmaBigkeiten,
Verschlei oder Schaden friihzeitig erkannt werden, was zu praventiven Wartungsmafnahmen fiihrt und
langfristig die Instandhaltungskosten reduziert.

Insgesamt ermdglicht die Muster- und Objekterkennung in Punktwolken mit Hilfe von Kl eine prazise, effizi-
ente und zukunftsorientierte Herangehensweise an das Immobilienmanagement. Sie bietet nicht nur eine
detaillierte Bestandsaufnahme, sondern auch die Grundlage fiir datengetriebene Entscheidungen, welche
die Effizienz steigern und die Rentabilitdt von Immobilieninvestitionen verbessern.

Beispiel

Die automatisierte Muster- und Objekterkennung aus Punktwolken gewinnt im Immobilien- und Facility
Management zunehmend an Bedeutung. Ziel ist es, aus umfangreichen 3D-Punktwolken, die beispielswei-
se durch terrestrisches Laserscanning, Airborne Lidar Scanning (ALS) oder Mobile Lidar Scanning (MLS)
entstehen, nutzbare Informationen und Modelle abzuleiten. Wahrend solche Verfahren im Bereich der Infra-
struktur (StralRen, Briicken, Stadtplanung) bereits seit Jahren etabliert sind, wo sie Objekte wie Stralen,
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Vegetation oder Stadtmobiliar zuverldassig segmentieren und klassifizieren, setzt sich der Ansatz seit etwa
drei bis vier Jahren auch im Bereich Architektur und Technische Gebaudeausriistung (TGA) durch.

Die Vorgehensweise besteht darin, Punktwolken semiautomatisch in Klassen wie Wande, Decken, Tiiren,
Fenster, M6bel oder TGA-Elemente zu unterteilen. Dies ermdglicht es, auf Basis segmentierter Daten ein
Gebaudemodell wesentlich schneller zu erstellen, als es bei rein manueller Modellierung méglich ware.
Insbesondere standardisierte und repetitive Bauteile — etwa in Wohngeb&auden, Nachkriegsbauten oder
industriell vorgefertigten Gebauden (z. B. Plattenbauten) — kdnnen mit hoher Genauigkeit erkannt werden.
Deutlich herausfordernder bleibt dagegen die Verarbeitung historischer Bauwerke, deren Bauteile meist
individuelle Formen und Abmessungen aufweisen und so oft im typischen Pattern Recognition Verfahren
zu fehlerhaften Klassifizierungen fiihren.

Verschiedene Softwareldsungen haben diese Funktionalitdten inzwischen integriert. Trimble RealWorks
und Leica Cyclone 3DR bieten Algorithmen zur Segmentierung architektonischer Elemente an und ermdgli-
chen so eine teilautomatisierte Modellierung. Am weitesten entwickelt ist derzeit die Losung der Firma Au-
rivus, die ein eigenes Revit-Plug-in bereitstellt. Dieses erlaubt, segmentierte Punktwolken direkt in modell-
basierte Arbeitsprozesse zu Uberfiihren. Einen weiteren innovativen Ansatz verfolgt die Firma points2BIM
GmbH, die eine teilautomatisierte Uberfiihrung segmentierter Punktwolken in das IFC-Format anbietet.
Erganzend ist zu nennen, dass auch im Bereich der TGA die teilautomatisierte Modellierung weiter voran-
schreitet: Mit Edgewise lassen sich durch hinterlegte Kataloginformationen standardisierte Bauteile direkt
aus Punktwolken extrahieren (Pattern Recognition). Bei genormten Elementen funktioniert dieser Ansatz
besonders zuverlassig und beschleunigt die Modellierung erheblich, ist derzeit jedoch auf die Modellierung
von Tragwerkselementen und Rohleitungen beschrankt.

Der Nutzen fiir das Immobilien- und Facility Management liegt auf der Hand: Bestandsmodelle lassen sich
schneller und konsistenter erstellen, was insbesondere fiir Sanierungs- und Umbauprojekte von Vorteil ist.
Dariiber hinaus kdnnen Punktwolken-basierte Modelle zur Flachenberechnung, fiir das Energiemanage-
ment oder fiir den Abgleich von Planungs- und Bestandsdaten eingesetzt werden. Damit er6ffnen sich neue
Potenziale fiir Effizienzgewinne, Kostensenkungen und Qualitatssteigerungen in der gesamten Wertschop-
fungskette des Immobilienmanagements.
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Abbildung 18: Segmentierte Punktwolke aus Aurivus, dargestellt in Autodesk Revit. Datensatz von
Hexageo bereitgestellt und von Aurivus als Trainingsdatensatz verwendet
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Nutzen und Wirtschaftlichkeit
von KI

Die Wirtschaftlichkeit wird in der einschldgigen Literatur als optimales Verhaltnis zwischen Input und Out-
put beschrieben. Ein IT-System wird dann als wirtschaftlich betrachtet, wenn die Kosten der Einfiihrung
und des Betriebs unter dem zu erwartenden messbaren Nutzen innerhalb des Betrachtungszeitraums
liegen.

Die Richtlinie GEFMA 460 (GEFMA, 2016) gibt eine Hilfestellung bei der Analyse méglicher Nutzeffekte

und Kosten fiir Einfiihrung und Betrieb eines IT vor Einfiihrung eines neuen oder der Erweiterung eines
bestehenden Systems. Das Vorgehen wurde unter Nutzung der Balanced Scorecard auch erfolgreich auf
das Building Information Modelling (BIM) libertragen (May et al., 2022). Diese Ansatze konnen auch auf die
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Kl-basierter Softwareanwendungen tibertragen werden.

Zur Ermittlung der Wirtschaftlichkeit einer Kl-basierten Software-Investition vor Einflihrung eines Systems
bzw. einer Systemerweiterung sind im Wesentlichen drei Schritte durchzufiihren:

= Ermittlung der zu erwartenden Kosten
= Ermittlung der erzielbaren Nutzeffekte
= Berechnung der Wirtschaftlichkeit

Die Gesamtkosten fiir eine Kl-basierte Softwareanwendung gliedern sich in Kosten der Einfihrung und

des Betriebs. Diese kdnnen sich weiter in Personal- und Sachkosten untergliedern. Ein Teil der Kosten wird
im Laufe des Beschaffungsprozesses abgefragt (GEFMA, 2016), ein weiterer Teil wird durch die IT-Infra-
strukturkosten und die laufenden sonstigen Betriebskosten bestimmt. Die Kosten kdnnen sich im Falle von
Cloud Services auch in Bereitstellungs- und Nutzungskosten aufteilen.

Die Ermittlung des mdglichen Nutzens der Einflihrung einer Kl-basierten Software kann vor Realisierung
des Projekts immer nur auf Annahmen beruhen. Eine endgiiltige Verifizierung kann erst in einem geeigne-
ten zeitlichen Abstand nach Einfiihrung erfolgen. In der Praxis ergeben sich haufig klare und einfach dar-
stellbare Einsparungspotenziale, die Ausloser fiir Software-Investitionen sein kénnen.

Grundsatzlich miissen die Nutzeffekte in zwei Kategorien unterteilt werden:

= finanziell bewertbare Nutzeffekte und
= qualitative Nutzeffekte.

Die finanziell bewertbaren Nutzeffekte fiihren durch den Einsatz einer Software direkt oder indirekt zu Kos-
teneinsparungen, z. B. durch Reduktion von Arbeitszeit, Verringerung von Kosten oder Verbrauchen bzw.
Verhinderung von Doppelarbeit. Aber auch die Vermeidung von Schadensfallen und die Verringerung von
Risiken sollten hier bewertet werden (Opportunitatskosten).

Die qualitativen Nutzeffekte sind jene, die zwar wiinschenswert und gewollt sind, jedoch nicht direkt durch
einen Geldbetrag angegeben werden konnen. Dazu zédhlen im Kontext von Kl im FM die Erh6hung der Trans-
parenz von Kosten und Leistungen, die Verbesserung und Beschleunigung von Entscheidungen oder gene-
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rell die Verfligbarkeit von Informationen. Besondere Bedeutung kommt dabei der Verringerung von Risiken
z.B. durch die Bereitstellung von Dokumenten zur Wahrnehmung der Betreiberverantwortung zu.

Ein vereinfachtes Verfahren zur Ermittlung der Nutzeffekte einer Kl-basierten Software-Anwendung kann
darin bestehen, die hohere Arbeitseffizienz durch den Prozesskostenansatz abzuschatzen, die durch eine
Softwarenutzung erreicht wird.

Der Prozesskostenansatz zur Ermittlung der jahrlichen Einsparungen basiert auf der Betrachtung und
Gegeniberstellung der Durchlaufzeiten mit und ohne Kl-basiertem Software-Einsatz. Fiir konkrete Prozess-
schritte, die durch den Kl-basiertem Software-Einsatz unterstiitzt werden oder dadurch komplett entfallen,
wird die jeweilige Zeitersparnis durch die Software-Unterstiitzung abgeschéatzt und mit der Haufigkeit die-
ser Tatigkeiten pro Jahr multipliziert. Unter Berlicksichtigung des Vollkostenansatzes (EUR/Arbeitsstunde
inkl. Arbeitsplatzkosten und internen Umlagen) kann die jahrliche Einsparung in EUR berechnet werden.

Voraussetzung fiir diese detaillierte Betrachtung ist die Aufnahme der einzelnen Prozessschritte der Ist-
Prozesse und die Definition optimierter Soll-Prozesse, um die Veranderungen und méglichen Einsparungen
zu identifizieren.

Sobald sich die Kl-basierten Anwendungen am Markt weiter etablieren und es mehr praxisbezogene Er-
fahrungswerte zu den Nutzeffekten gibt, konnen auch Kennzahlen fiir eine kennzahlenbasierte Abschat-
zung des Nutzens abgeleitet werden, wie sie in der GEFMA 460 fiir die CAFM-Systemeinfiihrung ermittelt
wurden.

Im Rahmen der eigentlichen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung werden dann die Kosten und die Einsparungen
gegeniibergestellt und die Amortisationsdauer der Investition berechnet. Das heif3t, nach wie vielen Jahren
ergibt die Differenz der kumulierten Summen der einmaligen und laufenden Einsparungen abziiglich der
kumulierten jahrlichen Summen der einmaligen und laufenden Kosten ein positives Ergebnis.
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6.1

Fazit

AbschlieRend gilt es die gewonnenen Erkenntnisse zusammenzufassen und zu bewerten.

Einsatzbereiche von Kl im Immobilien- und Facility Management

Aktuell gibt es Expertensysteme als Fachanwendung, die mit KI-basierten immanenten Systemkompo-
nenten Datenanalysen durchfiihren und Handlungsbedarfe identifizieren und MaRnahmen anstoRen (z.B.
loT-Plattformen im Bereich Energiemonitoring und Controlling, Predictive-Maintenance-Anwendungen).

Weiterhin gibt es Anwendungen, die Teilprozesse flexibel und Kl-basiert mit Workflow-Automatisierungsan-
satzen teil- bis vollautomatisieren kénnen. Hier gewinnt das Thema Business Process Management wieder
an Bedeutung. Die Herausforderung besteht nun darin, die relevanten Prozesskomponenten aus durchgan-
gigen Bestandssoftwaresystemen herauszuldsen und zu ersetzen bzw. die automatisierten Komponenten
zu integrieren.

Dass innerhalb der CAFM-Anwendungen, die so gut wie alle relevanten FM-Prozesse mit manuellen Daten-
eingaben abbilden konnen, KI-Komponenten integriert werden und die manuellen Dateneingaben, Analysen
und MalRnahmendefinitionen abgeldst werden, ist bis jetzt nur in Ansatzen zu erkennen.

Vergleicht man die in Kapitel 3 beschriebenen Ergebnisse der Anwenderbefragung mit den in Kapitel 4 be-
schriebenen Anwendungsszenarien, so zeigen sich folgende Ergebnisse:

FM-Dienstleister nutzen am haufigsten KI-Anwendungen, danach folgen die Corporate Real Estate Organi-
sationen.

Mit Blick auf die Nitzlichkeit werden Chatbots wie z. B. ChatGPT als am erfolgversprechendsten erachtet.
Danach kommen KI-Anwendungen bei Robotik- und loT-Anwendungen. An fiinfter Stelle stehen Anwendun-
gen zur Auswertung von Punktwolken, an letzter Stelle Anwendungen zur Auswertung von Vertragen. Dies
entspricht auch der Reihenfolge, in der die KI haufig in realen Einsadtzen angewendet wird.

Chatbots und ChatGPT werden haufig im Bereich der Kommunikation und Interaktion mit Mietern und Nut-
zern eingesetzt. loT-Anwendungen und Robotik-Anwendungen kommen eher im Bereich der Instandhaltung
und Bewirtschaftung (Reinigungsroboter) zum Einsatz. Auswertungen in Punktwolken werden im Bereich
der grafischen Planaufbereitung und BIM eingesetzt.

Dies zeigt, dass die vom Autorenteam ausgewahlten Anwendungsszenarien und Beispiele dem realen
Stand der Umsetzung entsprechen und damit aus praktischer Sicht relevant sind.

Ebenso hat sich in der Umfrage gezeigt, dass Anwendungsszenarien mit niedriger Einstiegshiirde und
geringen Umsetzungskosten eher Aussicht auf Anwendung finden als aufwéndige Szenarien. Die Branche
setzt hier also sehr stark auf ,Quick-Wins" und ,Low-hanging Fruits".
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6.2

Kritische Betrachtung und Limitationen

Kiinstliche Intelligenz im Immobilien- und Facility Management bietet viele Mdglichkeiten, aber auch
Herausforderungen. Eine kritische Betrachtung zeigt, dass der Einsatz von Kl in diesem Umfeld Fragen in
folgenden Themenfeldern aufwirft:

Datenschutz und Urheberrechte

Eine kiinstliche Intelligenz kann laut Urheberrecht nicht der Urheber der erstellten Inhalte sein und keine
urheberrechtlich geschiitzten Werke erschaffen. Gleichzeitig erlaubt das Urheberrechtsgesetz die Ver-
wendung von urheberrechtlich geschiitzten Werken, um KI-Anwendungen zu trainieren. Damit muss
durch die KI, die auf Basis von Large Language Models arbeitet und zur Texterstellung genutzt wird,
sichergestellt werden, dass sie Quellen ordnungsgemaR nennt, um eine Verletzung des Urheberrechts
vorzubeugen und nicht dem Vorwurf des Plagiats ausgesetzt ist.

Ahnliches gilt fiir die Verarbeitung von personenbezogenen Daten mittels KI. Auch hier gibt es daten-
schutzrechtliche Regeln, die durch eine Kl einzuhalten sind.

Ob und inwieweit diese beiden Aspekte immer umgesetzt werden, ist schwer bis gar nicht nachpriifbar.

= Nachpriifbarkeit der Entscheidungsfindung
Die Nachpriifbarkeit, wie KI das Datenmaterial, mit der sie trainiert wurde, datenschutz- und urheber-
rechtskonform einsetzt, ist sehr schwer nachvollziehbar, weil dazu die Entwickler der KI-Lésungen z.B.
OpenAl ihre Quellcodes und Algorithmen offenlegen miissten. Dies steht aber im Widerspruch zu deren
geschaftlichen Interessen, weil die Kl selbst wiederum urheberrechtlich geschiitztes geistiges Eigentum
darstellt. Mit einer Offenlegung dieser Algorithmen wiirden diese Unternehmen ihren Wettbewerbsvorteil
verlieren. Ungeachtet dessen wird intensiv an ,explainable Al“ gearbeitet.

= Weiterentwicklung des KI-Wissensstandes
Damit KI-Losungen entsprechende Ergebnisse erzielen, bendtigen sie umfangreiches Datenmaterial, mit
dem sie trainiert werden. Wahrend des produktiven Einsatzes nutzen die KI-Losungen dieses Datenma-
terial als ihren Erfahrungsschatz, aus dem sie lernen und mit dem sie Ergebnisse erzeugen. Menschliche
Intelligenz ist jedoch in der Lage, anders als kiinstliche Intelligenz, dieses so erschaffene neue Wissen
wiederum zu nutzen, um weitere Ergebnisse zu schaffen. Menschliche Intelligenz erweitert und aktu-
alisiert sich sozusagen kontinuierlich selbst wahrend ihres Einsatzzeitraums, ohne dass ein erneutes
Training notwendig ist. Dies ist bei kiinstlicher Intelligenz nicht der Fall. Die Wissensbasis, mit der sie
trainiert wurde, veraltet und benétigt ein kontinuierliches Update. Dies erschwert den Einsatz von KI
in Themenfeldern, die einen kontinuierlichen und schnellen Wissenszuwachs aufweisen. Dies erklart
wiederum die Beliebtheit von Chatbots und Kl-basierten Sprachassistenten in der Mieter- und Nutzer-
kommunikation, weil hier die Sachverhalte zu einem hohen MaR repetitiv und selbstahnlich sind.

= Bewertung des Aufwand-Nutzen-Verhaltnisses
KI-Anwendungen weisen zwei Charakteristika auf, die ihre Anwendung in der Immobilienwirtschaft
erschweren. Zum einen sind dies hohe Entwicklungskosten der Lsungen zum anderen ist es oftmals
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glinstiger, Anlagendaten manuell oder mittels deterministischer Algorithmen zu iiberwachen, um einen
Storfall oder Schaden vorherzusagen, als eine Kl einzusetzen.

Kl-Anwendungen bendtigen eine sehr groRe Datenbasis als Trainingsdaten, um qualitativ zufriedenstel-
lende Ergebnisse zu liefern. Deshalb werden KI-Anwendungen sehr haufig als cloudbasierte Losungen
angeboten. Hier herrscht noch einige Skepsis in der Immobilienwirtschaft, weil diese stark durch kleine
und mittlere Unternehmen geprégt sind, die eher noch zuriickhaltend im Einsatz mir cloudbasierten
Softwareldsungen sind.

Weiterhin wird seit Jahren als einer der beiden gréBten Hindernisgriinde fiir die Digitalisierung im Im-
mobilien- und Facility Management die fehlenden aktuellen Daten genannt (siehe GEFMA CAFM-Trendre-
port, 2023). Wenn diese zunachst in groBem Umfang erhoben werden miissen, um eine Kl zu trainieren,
wird ein positives Aufwand-Nutzen-Verhaltnis kaum darstellbar sein.

= Weiterentwicklung der KI-Losungen
In einem kiirzlich verdffentlichten Forschungspapier (Yadlowsky et al., 2023) behaupten die Forscher
von Deepmind, dem KI-Unternehmen von Alphabet, dass Kl {iberhaupt nicht intelligent ist: KI sei kaum in
der Lage, Ergebnisse auflerhalb ihrer Trainingsdaten zu erzielen. Laut der Untersuchung liefern KI-Model-
le im Rahmen ihrer Trainingsdaten sehr gute Ergebnisse. Sobald sie ihren Trainingsdatensatz verlassen,
stoRen sie an Grenzen. Die Untersuchung bezieht sich insbesondere auf GPT-2. Die Forscher betonen
aber, dass dies fiir alle sog. Transformer-Modelle gilt, wie es z. B. ChatGPT eines ist. Grundsatzlich sind
diese Modelle fahig, eigenstandig Ergebnisse aus einem Input abzuleiten. Deshalb gelten sie am ehesten
als eine Art von Kiinstlicher Intelligenz, die wirklich das Potenzial hat, eines Tages ,intelligent” zu sein.

In Anbetracht von Informationen wie diesen, bleibt es weiterhin offen und schwer vorhersehbar, wie die
Entwicklung von KI-Modellen tatsachlich voranschreitet, unabhangig von einem momentanen Hype, den
OpenAl mit ChatGPT ausgeldst hat.
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6.3

Ausblick

Kl wurde lange Jahre im Hintergrund entwickelt und ist jetzt iiber Chatbots wie GPT plétzlich in der Of-
fentlichkeit zugéanglich und verstandlich fiir alle. Diesem pl6tzlichen Erscheinen hinken die Suche nach
Anwendungsmaoglichkeiten, einer qualitativen und quantitativen Bewertung des Nutzens sowie rechtlichen
Aspekten hinterher. Beachtet man die Geschichte, wie sich Kl in der jiingsten Vergangenheit entwickelt
hat, so sind derartige sprunghafte Entwicklungsschritte immer wieder zu erkennen. Kennzeichnend fiir den
aktuellen Technologiesprung sind jedoch die Mdglichkeiten des Cloud Computing, das die Sammlung, Ver-
arbeitung und allgegenwartige Nutzung von Kl erst ermdglicht.

Dies erfordert vor allem von Softwareherstellern ein komplettes Umdenken in der Softwareentwicklung, da
Kl in die Benutzerfiihrung und Automatisierung von Teilprozessen integriert werden muss und die Anwen-
der erwarten, dass dies nur zu geringen oder keinen Mehrkosten fiihrt. Diese These wird durch die Anwen-
derbefragung gestiitzt, weil die Ergebnisse zeigen, dass KI-Anwendungsfalle mit niedrigen Eintrittskosten
bzw. Anfangsinvestitionen am ehesten eine reale Chance auf Nutzung haben. Gleichzeitig miissen jedoch
die Softwarehersteller stark investieren, um z.B. heute speziell im DACH-Markt noch anzutreffende tradier-
te Architekturen cloud- und Kl-fahig zu machen. Diese Diskrepanz kann nur tiberbriickt werden, wenn die
Einsatzverbreitung und Nachfrage von Anwenderseite sehr schnell steigen.

Ahnliches gilt fiir die Komponentenhersteller der Gebaudetechnik. Auch hier kann Kl nutzenstiftend ein-
gesetzt werden und muss zur Teil- oder Vollautomatisierung in die Anlagensteuerung iibernommen werden.
In einigen Bereichen, z.B. bei Reinigungsrobotern, erfolgt dies heute schon. In gréBerem oder komplexerem
Male bedeutet dies jedoch, dass die Anlagenhersteller ebenfalls IT-Plattformen bendtigen, um die Daten
der dezentral verbauten Anlagen und Komponenten zu sammeln, zu verarbeiten, um sie dann dem Anlage-
nutzer fiir seine Aufgaben (Planung einer Wartung oder Instandsetzung) oder Entscheidungen (Reparatur
vs. Komponentenaustausch) bereitzustellen. Dies fiihrt unweigerlich zu der Diskussion, ob diese Plattfor-
men herstellerspezifisch oder herstellerneutral sein sollten, um die Nutzung aus Sicht der Kunden, also der
Immobilien- und Anlagenbetreiber, méglichst einfach zu machen.

Beispiel: Es ist nicht vorstellbar, dass ein Immobilienbetreiber oder FM-Dienstleister fiir jeden Aufzug in

dem von ihm bewirtschafteten Portfolio eine andere Plattform des jeweiligen Herstellers benutzen soll.

Eine Art IT-Meta-Plattform, auf der alle Aufzugsanlagen des bewirtschafteten Portfolios ungeachtet des
Herstellers gesteuert und Giberwacht werden kénnen, erscheint hier aus Sicht der Vereinfachung fiir den
Anwender zielfiihrender.

Der Ausblick fiir KI im Immobilien- und Facility Management ist vielversprechend, aber es miissen noch
viele Fragen geklart werden. Dies gilt insbesondere in Bezug auf Urheberrechte, wobei z.B. geklart werden
muss, ob die Betriebszustandsdaten den Anlagenbetreibern oder den Herstellern gehéren.

Ein Augenmerk sollte unbedingt auf die Datenbasis gelegt werden, wenn erste Anwendungen von KI-Mo-
dellen angedacht werden. Das Auftreten der Kl-Halluzination, also ein iberzeugend echt formuliertes Er-
gebnis, das nicht auf den Trainingsdaten zu basieren scheint und objektiv falsch sein kann, muss bedacht
werden. Hier werden sich also die Aufgaben der Anwender eher von der Inhaltserstellung zur Inhaltsbewer-
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tung und Qualitatssicherung veréandern. Dazu gibt es auch Kl-basierte Losungen, um etwa Plagiate oder
KI-Halluzinationen zu erkennen.

Auch wenn es bisher kaum Massendaten aus Bestandsgebauden und Prozessen des Immobilien- und Faci-
lity Managements, sehr wenige Beispiele konkreter Kl-basierter Anwendungen, eine geringe Bereitschaft, in
konkrete Anwendungsfalle zu investieren, und es noch zu wenige KI-Experten in der Immobilienbrache gibt,
zeigen die oben beschriebenen Nutzenpotenziale, dass viele Teilprozesse durch Kl teil- bis vollautomati-
siert oder zumindest in einem ersten Schritt erheblich erleichtert werden kdnnen.

In einem ersten Schritt wird es entscheidend sein, sich damit zufrieden zu geben, dass die KI mit ihrer
Genauigkeit von ca. 60-80 % zumindest einen Grofteil der Vorarbeiten erledigen kann und sich der Mensch
auf die Plausibilitatspriifung der Ergebnisse konzentrieren kann. Diese Effizienzgewinne gilt es jetzt zu er-
schlieRen.

Doch dazu miissen die relevanten Teilprozesse hinsichtlich ihrer Wertschopfungspotenziale durch den
Einsatz von Kl strukturiert analysiert und unternehmensspezifische KI-Anwendungsfalle formuliert werden.
Mit diesen konnen dann Marktabfragen bei entsprechenden Anbietern durchgefiihrt und die ersten Pilot-
projekte mit groBem Zukunftspotenzial realisiert werden. Die ersten Anzeichen sind im Markt bereits zu
erkennen. Hierzu miissen wahrscheinlich verschiedene Managementdisziplinen und Methoden kombiniert
werden und das Business Process Management oder Reengineering kann vielleicht seinen zweiten Friih-
ling erleben.
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