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immobilien – wir wissen, was Sie für Erwerb, Bau und Vermarktung Ihrer 
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E D I T O R I A L

Wenn Gebäude mindestens so klug 
sind wie ihre Betreiber

Das alte Drehbuch war überschaubar: Etwas geht kaputt, jemand beschwert sich, jemand fährt hin. Man nannte das 
„prozessorientierte Störungsbearbeitung” und fühlte sich erstaunlich modern – obwohl der eigentliche Prozess darin 
bestand, auf das Pfeifen, Tropfen oder Schweigen der Technik zu warten.

Inzwischen haben wir es geschafft, Gebäude in hochkomplexe Maschinenparks zu verwandeln: vernetzte  
Heizungs- und Kälteanlagen, Lüftung mit allem Komfort, Sicherheitstechnik, Regelungsebenen, von denen früher  
nur Rechenzentren träumen durften. Dazu kommen ESG-Anforderungen, Energiepreis-Salat, Klimaziele und ein  
Fachkräftemangel, der sich nicht per Stellenanzeige wegmoderieren lässt. Kurz gesagt: Das alte „Wir warten, bis  
es knallt” wirkt vor diesem Hintergrund ungefähr so zeitgemäß wie die Fax-Anfrage an den Hausmeister.

Die gute Nachricht: Die Technik ist uns längst einen Schritt voraus. Sensoren zeichnen Betriebsdaten auf, melden  
Vibrationen, Auffälligkeiten, Temperaturspitzen. Digitale Zwillinge gießen ganze Gebäude in Datenmodelle, als wollten 
sie ihren physischen Brüdern beweisen, wer hier wirklich den Überblick hat. Algorithmen interpretieren das Ganze – 
und prognostizieren, wann eine Anlage eher medizinische Betreuung braucht als noch eine Runde Volllast.

Das Ergebnis ist eine Instandhaltung, in der nicht mehr der lauteste Mieter, sondern die kritischste Komponente  
zuerst drankommt. Aus „Feuerwehr” wird Frühwarnsystem. Der klassische Wartungszyklus nach Kalender mutiert  
zur Notlösung von gestern, wenn Anlagen anhand ihres realen Zustands gemanagt werden. Und plötzlich ist es  
nicht mehr der Mensch, der der Technik hinterherläuft – sondern die Technik, die höflich, aber bestimmt auf sich  
aufmerksam macht.

Natürlich hat das einen Haken. Er heißt: Daten. Wer nicht weiß, welche Anlagen wo verbaut sind, mit welchem Alter,  
mit welcher Historie, braucht über KI gar nicht erst nachzudenken. Ohne saubere Stammdaten wird aus jedem  
digitalen Zwilling ein analoges Fragezeichen. Die erste Mission Instandhaltung ist daher radikal unspektakulär:  
Bestände erfassen, Informationen ordnen, Prozesse entwirren. Es ist die Sorte Arbeit, die niemand auf LinkedIn  
postet – aber ohne sie bleibt jede „smarte Lösung” ein hübsch verpackter Blindflug.

Die Pointe dieser Entwicklung? Ausgerechnet das Facility Management, lange das stille Eckchen im Budget, wird  
zum Schauplatz der Digitalisierung. Nicht der glamouröse Neubau mit bunter Fassadenbeleuchtung, sondern der  
nüchterne Bestand entscheidet, wie ernst es ein Unternehmen mit Effizienz, Resilienz und Klimazielen wirklich meint.

In unserer Titelstory können Sie nachlesen, was Facility Management heute alles leisten kann.  
Außerdem finden Sie auf den folgenden Seiten unter anderem auch das exklusive Gehalts-Ranking  
der Chefs und Chefinnen deutscher Immobilien-Aktiengesellschaften.

Ich wünsche Ihnen eine informationsreiche Lektüre,

Jahrelang galt: Erst wenn der Aufzug stehen bleibt, ist das Thema wichtig. Heute melden 
sich Pumpen, Lüftungsgeräte und Heizungen selbst zu Wort – per Sensor, Dashboard und 
KI. Die Mission Instandhaltung heißt jetzt: zuhören, bevor es kracht.

Ihre Bianca Diehl, 
Programm Managerin Immobilienwirtschaft
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