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AGW-Arbeitskreis Digitale Geschäftsmodelle 

4. Sitzung am 10.05.2019 
 

in Gelsenkirchen, Vivawest Wohnen GmbH 
(Konferenzraum, Nordsternplatz 1, 45899 Gelsenkirchen) 

 
 

Tagesordnung:  
1. Begrüßung und Kurzvorstellung des gastgebenden Unternehmens 
2. Digitalisierungsstrategie – vom strategischen Konzept zum operativen Handeln 
3. Workshops in Kleingruppen 
4. Vorstellung der Ergebnisse aus den Kleingruppen 
5. PropTech-Screening 
6. Bericht der Interessengemeinschaft Messdienst 
7. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. 
8. Offenes Forum – Zeit zum Austausch / Fragen 

 
 
Die Präsentationen sind auf der Homepage der AGW nachzulesen: https://www.agw-online.de/ 
Anmeldename: AGW-Mitglied  Kennwort: Hafen 
 
Donnerstag, den 09.05.2019 
 
10:00 – 17:00 Uhr  Treffen der Interessengemeinschaft Messdienst  
    (siehe gesonderte Agenda) 
 
Ab 18:00 Uhr   Get-together  

[Restaurant Hotel Heiner's, Am Bugapark 1d, 45899 Gelsenkirchen] 
  

 
Freitag, den 10.05.2019 
 

1. Begrüßung und Kurzvorstellung des gastgebenden Unternehmens 
Dr. Thomas Hain und Jens Bräutigam, Leiter des Arbeitskreises  
Haluk Serhat, Generalbevollmächtigter Vivawest Wohnen GmbH 

 
Herr Dr. Hain, Arbeitskreisleiter und Leitender Geschäftsführer der Unternehmensgruppe Nassauische 
Heimstätte / Wohnstadt, begrüßt die Teilnehmer zur vierten Sitzung des Arbeitskreises in Gelsenkirchen, 
dankt dem gastgebenden Unternehmen für die Einladung und erläutert den Tagesablauf.  
Erneut sind zahlreiche Anmeldungen für die diesjährige Frühjahrstagung eingegangen. In diesem Zu-
sammenhang hebt Herr Dr. Hain die gute Positionierung des Arbeitskreises hervor, die angesichts der 
erheblichen Beeinflussung der Wohnungswirtschaft durch das Themenfeld der Digitalisierung einen ho-
hen Stellenwert eingenommen hat.  

Die neuen Teilnehmer des Arbeitskreises stellen sich vor. 
 
Die Kurzvorstellung des gastgebenden Unternehmens, der Vivawest Wohnen GmbH, erfolgt durch Herrn 
Haluk Serhat. Die Vivawest Wohnen GmbH bewirtschaftet rund 120.00 Wohnungen in über 100 Kom-
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munen. Hinzu kommen vier Dienstleistungstöchter (Grünflächenmanagement, Handwerksdienstleistun-
gen, Mess- und Abrechnungsdienste sowie Multimediaversorgung und -infrastruktur). Von den derzeit 
2.044 beschäftigten Mitarbeitern sind rund 1.000 Mitarbeiter im Bereich Wohnen tätig. Die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete liegt dabei bei 5,65 EUR/m². 
Als größter Quartiersentwickler im Bereich NRW, setzt sich die Vivawest Wohnen GmbH unter anderem 
für generationengerechtes Wohnen im Quartier sowie für die integrative Quartiersentwicklung ein. Die 
Stadtentwicklung sowie die Revitalisierung vorhandener Quartiere durch Modernisierungen spielen dabei 
eine ebenso große Rolle, was anhand der Wandlung einer stigmatisierten Großwohnsiedlung verdeut-
licht wird. Hinzu kommen intensive Neubautätigkeiten, wobei das qualitative Wachstum besonders im 
Vordergrund steht. Hierzu sind in den nächsten fünf Jahren Investitionen von rund 1,0 Mrd. EUR vorge-
sehen, sowohl für freifinanzierte, als auch für öffentlich geförderte/preisgedämpfte Wohnungen. Um die 
Baukosten zu senken, werden die Gebäude hauptsächlich in serieller Bauweise entstehen. 

Abschließend geht Herr Serhat auf die Digitalisierungsstrategie der Vivawest Wohnen GmbH und deren 
Rahmenbedingungen ein, die in dem folgenden Vortrag von Herrn Dr. Fuchs detailliert erläutert werden.  
 

2. Digitalisierungsstrategie – vom strategischen Konzept zum operativen Handeln 
Dr. Rainer Fuchs, Bereichsleiter Strategie Vivawest Wohnen GmbH 

 
Herr Dr. Rainer Fuchs berichtet von der Digitalisierungsstrategie der Vivawest Wohnen GmbH. Als Ein-
stieg beschreibt er die wesentlichen Phasen der Entwicklung des Prozesses. Beginnend mit der Sensi-
bilisierung, das heißt das Aufzeigen der Notwendigkeit einer Digitalisierungsstrategie, werden darauf fol-
gend die Erarbeitung des Grobkonzeptes mit externer Unterstützung sowie die hierarchieübergreifende 
und interdisziplinäre Erarbeitung des Feinkonzeptes benannt.  
Insbesondere für letzteres sind detaillierte Analysen, eine Konzeption und die Implementierung von be-
sonderer Relevanz. Hierbei sollte die Bedeutung der Digitalisierung entlang der Wertschöpfungskette 
des Unternehmens herausgearbeitet werden.  
Inhalt des Gesamtkonzepts bzw. der Roadmap für die digitale Transformation sind damit deutliche Ziel-
setzungen, die sich wiederum in weitere Handlungsfelder unterteilen.  

1. Ausrichtung auf veränderte Kundenbedürfnisse mit der Tendenz zur Individualisierung (Angebot 
von zubuchbaren Leistungen) 

2. Digitalisierung der Unterstützungsprozesse 
3. Sicherstellung der erfolgreichen digitalen Transformation (zwingend erforderlich) 

Dabei ist jedoch zu bedenken, dass die damit verfolgte Implementierung der Digitalisierungsstrategie 
auch zu Herausforderung führt, denn die Umsetzung erfordert sowohl zeitliche als auch personelle Res-
sourcen. Das Tagesgeschäft sollte hierdurch nicht negativ beeinflusst werden.  

Um die Beteiligung von Mitarbeitern aus dem gesamten Konzern zu ermöglichen, wurde eine Beteili-
gungsbörse eingeführt. Interessierte Mitarbeiter haben die Möglichkeit sich auf unterschiedliche Themen 
zu bewerben, nach einem Auswahlverfahren eigene Erwartungshaltungen einzubringen und den Prozess 
mitzugestalten. Ziel ist die Zusammenführung von Wissen aus unterschiedlichen Bereichen durch funk-
tionale und hierarchieübergreifende Teambesetzungen. Dabei wird die Transparenz der Inhalte gewähr-
leistet. Arbeitsrechtlich sind keine Einschränkungen vorhanden. Jedoch ist es Voraussetzung, dass die 
jeweilige Führungskraft den notwendigen Freiraum zur Bearbeitung der Projekte im Rahmen der Digita-
lisierungsstrategie generiert.   
 
Ein weiterer Schwerpunkt der Strategie liegt auf der Sicherstellung der erfolgreichen digitalen Transfor-
mation unter Beachtung der Unternehmenswerte. 
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Mit der Anpassung der Organisationskultur soll die Offenheit für Veränderungen, die Partizipation und 
Vernetzung innerhalb des Unternehmens sichergestellt werden. Durch die Transparenz der Prozesse, 
ein aktives Change-Management und dem „Abholen der Mitarbeiter am Arbeitsplatz“ kann dies umge-
setzt und eine Erhöhung der Veränderungsbereitschaft erreicht werden. Gleichzeitig soll die Entwicklung 
der Mitarbeiterkompetenzen und des Digital Leadership sowie ein zu implementierendes Innovationsma-
nagement die Transformation sicherstellen. 
Teil des Innovationsmanagements ist die Schaffung eines innovativen Umfelds für mehr Agilität. Mit Kre-
ativflächen und der Nutzung von Kreativmethoden, soll dies gefördert werden. Umgesetzt wurden die 
benannten Kreativflächen in den Geschäftsräumen der Vivawest GmbH als sogenannter FREIRAUM. 
Hierzu wurden die Räume „Heimkino“, „Gardenroom“, „Spielzimmer“ und „Kaminzimmer“ vorgestellt, de-
ren Einrichtung der einer Wohnung nachempfunden ist.  
 
Als weiterer wichtiger Punkt zur innovativen Weiterentwicklung wurde das PropTech-Screening identifi-
ziert. Zur Optimierung von Prozessen erfolgt die laufende Betrachtung und Beurteilung von derzeit 78 
PropTechs. Hinzu kommen elf Pilotprojekte mit Start-Ups im Kontext wohnungsnaher Produkt- und Pro-
zessinnovationen. Dabei steht nicht ausschließlich das Innovationsmanagement im Vordergrund. Von 
großer Relevanz und damit auch deutlich abzugrenzen von der Innovation ist die Einführung eines Ver-
besserungsprozesses von Bestehendem, mit dem Ziel die Wettbewerbsfähigkeit zu steigern.   
 
Abschließend gibt Herr Dr. Fuchs einen Einblick in die „Projektküche“ der Vivawest GmbH und stellt 
bereits umgesetzte Projekte der Digitalisierungsstrategie vor.  
Dazu gehören unter anderem das Einführen von rund 300 mobilen Endgeräten, die Einführung eines 
Vertriebstools, die Implementierung einer Chat-Bot-Funktionalität, Virtual Reality-Rundgänge und 360°-
Rundgänge in der Vermietung, die Einführung des digitalen Mietvertrages und die Pilotierung von Smart 
Home-Projekten. 
Die beschriebene Digitalisierungsstrategie dient als Basis, um den dynamischen Änderungen zu folgen 
und gerecht zu werden. Das Bild der Zukunft und insbesondere der Weg dorthin sind entscheidend für 
die Weiterentwicklung eines Unternehmens.  
 

3. Workshops in Kleingruppen 
Begleitung durch Rüdiger Grebe, EBZ-Akademie 

Nach einer kurzen Einleitung, stellt Herr Grebe die drei Themenfelder vor, die im Folgenden innerhalb 
der Kleingruppen besprochen und diskutiert werden sollen. 

 Interne Innovationskraft fördern durch modernes Ideenmanagement  
 Mitarbeiterkompetenzen und digital Leadership  
 Umsetzung von Digitalisierungsstrategien 

 
4. Vorstellung der Ergebnisse aus den Kleingruppen 

Die Vorstellung der Ergebnisse erfolgt durch den jeweiligen Gruppenleiter.  
Die Dokumentation des Workshops ist auf der Homepage der AGW veröffentlicht.  

 
5. PropTech-Screening 

Wolfgang Moderegger, Co-Founder Real Estate Innovation Network AG 
 
Die Built World Innovation GmbH bietet Europas führende Plattform für Immobilienunternehmen und hat 
sich als Ziel gesetzt, Unternehmen zur Entwicklung von Innovationen zusammenzubringen. Dabei sind 
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sinnvolle Zusammenschlüsse und Vernetzungen in Verbindung mit Inspiration, Kreation von neuem und 
letztlich Investition die Basis für den gemeinsamen Erfolg.  
 
Etablierte Unternehmen und Startups als Quelle der Inspiration können bei Zusammenschluss Ihre Sy-
nergien nutzen und voneinander profitieren. Während Startups neue Technologien und Geschäftsmo-
delle auf den Markt bringen, fällt es ihnen schwer sich zu etablieren. Immobilienunternehmen hingegen 
sind gut in der Umsetzung ihres täglichen Geschäfts und verfügen über die nötige Marktkenntnis sowie 
dem nötigen Kapital. Jedoch sind sie hinsichtlich Innovationen und der Neigung ein Risiko einzugehen, 
eher schwach einzustufen. Demnach sollte die Chance des Zusammenspiels genutzt werden. 
Diese Chance bietet die Built Innovation GmbH mit ihrer Plattform, die stetig erweitert wird. Doch auch 
geografisch entwickelt sich die Plattform weiter. So ist die Expansion über Europa hinaus, nach Indien, 
Singapur, Hong Kong und China geplant, um andere Technologien und Innovationen kennenzulernen 
und diese sinnvoll zu nutzen.  
 
Weltweit bestehen im Bereich Immobilien rund 7.000 Startups, die viele Ideen mitbringen. Die öffentlich 
zugängliche Homepage bietet dabei einen Überblick über 848 der Startups aus mehr als 40 Ländern.  
Die PropTechMap ist über den Link www.proptechmap.de abzurufen. 
 
Abschließend wird noch einmal hervorgehoben, wie sinnvoll die Zusammenarbeit mit PropTechs aber 
insbesondere auch der Zusammenschluss innerhalb der Wohnungswirtschaft selbst, das heißt die unter-
nehmensübergreifende Arbeit, ist. Die Potentiale der gesamten Wohnungsunternehmen können nutzbar 
sein, um Problemstellungen zu erkennen und den Startups Anknüpfungspunkte sowie Veränderungspro-
zesse vorzugeben. 
 
 

6. SPIRI.BO – der gute Geist des Wohnens. Die Service-Plattform für Wohnverwalter. 
Matthias Herter, Vorsitzender der Geschäftsführung meravis Wohnungsbau- und Immobilien 
GmbH 

 
In Zeiten des Wandels sind Chancen zu ergreifen, um voran zukommen.  
Als Einstieg wird hier auf eine Darstellung der Markt-Relevanz zurückgegriffen, die die Relevanz etab-
lierter Wohnungsunternehmen im Vergleich zu Startups im Zeitablauf aufzeigen soll. Deutlich wird die 
Relevanzsteigerung bei den Startups, während Wohnungsunternehmen diesbezüglich an Relevanz ver-
lieren. Folglich ist ein Umdenken hinsichtlich der Nutzung von Synergien und des Angebots von Woh-
nungen nötig. Wohnungsunternehmen sind nicht ausschließlich der Lieferant von Wohnungen. Vielmehr 
sind sie Anbieter von Wohnungen in Verbindung mit der Bereitstellung von Services und Dienstleistun-
gen. Ziel sollte sein, ein neues Wohn-Erlebnis zu designen. 
 
Besonders bedeutend für ein „Zuhause“ sind die Themenfelder Sicherheit, Privatsphäre, Zugehörigkeit, 
Komfort und Besitz. Verglichen mit der Bedürfnispyramide von Maslow wird deutlich, dass die Wohnungs-
wirtschaft in der Regel nur die grundlegenden Bedürfnisse der Sicherheit und Privatsphäre bietet. Im 
oberen Bereich ist die Wohnungswirtschaft kaum tätig, wobei dies als ein neuer Wirkungsbereich ange-
sehen werden kann. Demnach stellt sich die Frage, an welcher Stelle die Wohnungswirtschaft mit ihren 
Dienstleistungen einen Nutzen schaffen und Wohnen als Service generieren kann.   
 
Auf Grundlage dieser Fragestellung wurde seitens der meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH 
ein Tochterunternehmen gegründet, das sich mit der Entwicklung einer Applikation, einem digitalen Pro-
dukt für das Wohnen von morgen befasst. Als Ergebnis wird die App „SPIRI.BO“ vorgestellt, die derzeit 
noch nicht veröffentlicht ist. 
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Sie bietet verschiedene Dienstleistungen rund um das Wohnen wie Umzugsleistungen, Hilfestellungen 
bei Strom-, Gas- oder Internetverträgen oder das Angebot von Versicherungen. Mit einem personalisier-
ten Account sind Empfehlungen oder Bewertungen von beispielsweise Handwerksleistungen oder Schü-
lernachhilfe denkbar. Hinzu kommen ein Mieter-Portal oder die Verknüpfung mit Smarthome-Technolo-
gien. Dies sind nur einige Möglichkeiten, um Serviceleistungen von Wohnungsunternehmen auszu-
bauen. Dabei ist die Nutzung nicht auf die Mieter eines Wohnungsunternehmens beschränkt. Grundsätz-
lich soll die Nutzung der Applikation durch Mieter verschiedener Unternehmen ermöglicht werden.  
 

7. Bericht der Interessengemeinschaft Messdienst 
Heiko Sander, Geschäftsführer WSL Wohnen & Service Leipzig GmbH  

 
Herr Sander berichtet aus der letzten Sitzung der Interessengemeinschaft Messdienst, welche im Vorfeld 
der Arbeitskreissitzung stattfand.  
Schwerpunkte der Sitzung waren folgende Themenfelder: 

 Vorstellung der Firma Itron Messtechnik GmbH; 
 Auswertung von Funktionsstörungen der Funkwasserzähler Qwater 5.5; 
 Besprechung der Inhalte eines einheitlichen anonymen Kennzahlensystems; 
 Vorstellung der PPC AG (Beteiligung der noventic group). 

 
 

8. Bericht aus Berlin 
Dr. Claus Wedemeier, GdW  

 
Als Einstieg beschreibt Herr Dr. Wedemeier die Debatte der Enteignung und einen möglichen Zeitplan, 
bis ein entsprechendes Gesetz in Kraft treten könnte. So könnte es nach mehreren Prüfungsschritten ab 
Juni 2020 zu einem Volksentscheid kommen. Im Rahmen einer GdW-Befragung wurde festgestellt, dass 
sich die Mehrheit der befragten Personen gegen die Enteignung positioniert.  
Neben der Enteignungsdebatte wird auch auf die aktuelle Diskussion um die Einführung eines Mieten-
deckels eingegangen. In dem Gutachten zum Mietendeckel für das Land Berlin, wurde der Beschluss 
eines entsprechenden Landesgesetzes befürwortet. Inhalt des Gesetzes soll der Ausschluss des Rech-
tes zur Miterhöhung nach § 558 BGB für einen befristeten Zeitraum sein.  
Hinsichtlich der Grundsteuerreform ist weiterhin offen, ob die Bundesländer bemächtigt werden sollen, 
eine gesonderte Regelung einsetzen zu können. Sollte dies der Fall sein, ist festzulegen, ob es sich dabei 
um ein gleiches alternatives Modell handelt oder ob auch in diesem Bereich Abweichungen möglich sind. 
Die Wohnungswirtschaft präferiert weiterhin das Flächenmodell.  
 
Weiter gehet Herr Dr. Wedemeier auf die Fusion von Vodafon und Unitymedia ein. Die EU-
Wettbewerbsbehörde berücksichtigt die Kritikpunkte der Wohnungswirtschaft. So wurde unter anderem 
die des GdW argumentierte Beschränkung des Wettbewerbs im Gestattungsmarkt als Beschwerdepunkt 
seitens der EU-Kommission gelistet.  
 
Zum Thema Unternehmenstrends 2030 berichtet Herr Dr. Wedemeier von der vor zuletzt acht Jahren 
durchgeführten Studie, in der die zentralen Wohnungstrends 2020 vorgestellt wurden. Anfang 2019 er-
folgte erneut eine Befragung aller GdW-Mitgliedsunternehmen, wobei mit der Veröffentlichung der Er-
gebnisse im Juni 2019 zu rechnen ist.  
 
Als große Herausforderung der Unternehmen wird die Erarbeitung einer Digitalstrategie bewertet. In die-
sem Bereich wird der Leitfaden Digitale Agenda entstehen, der eine Orientierung vorgibt, sinnvolle digi-
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tale Lösungen und Maßnahmen für das eigene Unternehmen bereitstellt sowie eine Übersicht über ver-
schiedene strategische Ansatzpunkte enthält. Vorgestellt wird der Leitfaden am 19.06.2019 auf dem 
GdW WohnZukunftsTag.  
 
Abschließend werden intelligente und vorausschauende Smart Living Services (ForeSight), mit der Ziel-
setzung einen aktiven Beitrag zur Weiterentwicklung smarter Gebäude und Wohnungen zu leisten, vor-
gestellt. Bei Interesse oder Unterstützungsbedarf zur Umsetzung eines solchen Prozesses, steht Herr 
Dr. Wedemeier als Ansprechpartner seitens des GdW zur Verfügung.  
 

 

9. Offenes Forum – Zeit zum Austausch / Fragen 
 

 Nächste Sitzung:  

 Zeitpunkt:  Dienstag, 12. November 2019  
 Ort:   Mannheim  

 
Als neue Veranstaltungsreihe stellt Herr Dr. Hain das AGW-Netzwerk Informationstechnologie (IT) vor, 
welches parallel zur Interessensgemeinschaft Messdienst im Vorfeld der Arbeitskreissitzungen stattfin-
den wird. Insbesondere Führungskräften der Mitgliedsunternehmen aus dem Bereich IT, d.h. Unterneh-
mens- und Fachbereichsleiter IT soll es ermöglicht werden, sich interdisziplinär auszutauschen und sich 
operativen sowie strategischen Fragestellungen im Bereich Informationstechnologie zu widmen. In Ab-
grenzung zum Arbeitskreis Digitale Geschäftsmodelle wird sich das Netzwerk Informationstechnologie 
insofern verstärkt mit der technischen Umsetzung sowie den täglichen operativen Aufgaben auseinan-
dersetzen. 

Das erste Netzwerktreffen Informationstechnologie findet am Montag, den 11. November 2019 in Mann-
heim statt. 
Die Einladung wird durch die AGW-Geschäftsstelle erfolgen.  

Herr Dr. Hain bedankt sich beim Arbeitskreis für den Erfahrungsaustausch und die konstruktive Zusam-
menarbeit und wünscht den Teilnehmern eine gute Heimreise.  
 


