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Facility und Property Management

Digitalisierung im Property Management - Zeit fur

einen branchenweiten Datenstandard

Analoge und mitunter zeitintensive Arbeitsschritte sind noch immer fester Be-
standteil im Alltag vieler Property Manager, etwa im Rahmen der Erfassung und
Verarbeitung wichtiger Dokumente. Der Autor ist iiberzeugt, dass gut angelegte
und sorgfiltig gepflegte elektronische Datenrdume in diesem Zusammenhang
einen echten Mehrwert fiir die Branchenakteure bieten. Gerade vor dem Hin-
tergrund steigender Anforderungen im Bereich des Reportings sowie des dyna-
mischen Transaktionsmarktes zeige sich die Notwendigkeit, zu handeln. Seiner
Ansicht nach wiren die mithilfe digitaler Datenrdume zu erzielenden Kosten-
und Effizienzvorteile noch grdBer, wenn es branchenweite Standards und
einheitliche Definitionen gabe. Warum es an dieser Stelle bislang trotz diverser
Initiativen und Diskussionsplattformen noch hapert, erldutert er im folgenden

Beitrag ebenfalls.

Vieles, was im Property Management
noch heute weit verbreitete Praxis ist,
mutet in Zeiten des digitalen Umbruchs
und der totalen Vernetzung etwas alt-
modisch an. Die Immobilienwirtschaft
insgesamt gilt nicht unbedingt als Vor-
reiterin bei der Digitalisierung. Doch
langst hat der Megatrend auch diese
Branche fest im Griff. Sowohl fiir das
technische wie auch fiir das kaufmén-
nische Property Management verspricht
die Digitalisierung eine kaum zu tiber-
schitzende Bandbreite an Einsatzmdog-
lichkeiten, die auch mehr und mehr
Verbreitung finden - von der smarten
Gebaudetechnik tber das Fldichenmana-
gement bis hin zur volldigitalisierten
Buchhaltung. Letztere kdnnte ihr Poten-
zial noch wirkungsvoller entfalten, gabe
es einen gemeinsamen, brancheniiber-
greifenden Datenstandard.

Ein Beispiel fiir ein noch immer anzu-
treffendes, aber nicht mehr ganz zeit-
gemaBes Verhalten aus dem Alltag eines
Property Managers ist die Erfassung und
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Verarbeitung von Rechnungen, Vertra-
gen, Ablesedaten und dhnlichen Doku-
menten. Bis heute ist es oftmals ge-
brauchlich, dass die Daten beispielswei-
se aus neuen Mietvertragen per Hand in
die internen Datenbanken eines Proper-
ty Managers tibertragen werden. Das
kann mitunter Stunden dauern - sind
gewerbliche Mietvertrage doch oft sehr
komplex. Diese Arbeit kann jedoch weit-
gehend automatisiert werden. Es sollte
aber nicht dabei bleiben, die Dokumen-
te einfach einzuscannen und irgendwo
abzuspeichern.

Einscannen und Abspeichern
reicht nicht

Stattdessen erfasst eine selbstlernende
Software die Inhalte der eingelesenen
Dokumente, ordnet sie richtig zu und
pflegt sie passgenau in die Datenbank
ein. In seinen digitalen Aktenschrénken
findet der Property Manager dann {iber-
sichtlich alle Daten aus Bau- und Miet-
vertragen, Rechnungen und Ablesun-
gen, zur Eigentiimervertretung oder
zum Forderungsmanagement. Die intel-
ligente Gebdudetechnik - von der Kli-
ma- und Heizungsanlage liber die Be-
leuchtung bis hin zum Aufzug - liefert
ihm zudem aufschlussreiche Daten zum
Gebaudezustand und zum Nutzerver-
halten.

Werden alle diese Daten zentral erfasst,
sinnvoll miteinander verkniipft und
systematisch ausgewertet, ergibt sich
ein umfassendes Gesamtbild der Immo-
bilie und seiner Nutzer. Die Kénigsdiszi-

plin ist es nun, dieses Gesamtbild ge-
winnbringend zu interpretieren und die
richtigen Schliisse daraus zu ziehen:
Welcher Mieter kdnnte bald eine groBe-
re Flache bendtigen? Wo gibt es den
nachsten Sanierungsbedarf? Welche
Indizien sprechen womdglich fiir eine
nahende Kiindigung?

Ein gut angelegter und sorgfaltig ge-
pflegter Datenfundus ist auBerdem
unerlasslich flir eine umfassende Auto-
matisierung vieler alltaglicher Biiro-
vorgange: Abrechnungen an die Mieter
kdnnen automatisch erstellt und ver-
schickt werden, Zahlungseingange lber-
wacht, Forderungen verwaltet, Rech-
nungseingange erfasst, zugeordnet und
gegebenenfalls beglichen werden - alles
praktisch ohne aktives Zutun eines Mit-
arbeiters. Die Erleichterung fir das Ta-
gesgeschift eines Property Managers

ist offenkundig.

Der elektronische Datenraum
als digitales Herzstiick

Zentrale Schaltstelle eines digitalen
Nervensystems ist der elektronische
Datenraum. Es gibt derzeit wohl kaum
einen namhaften Property Manager, der
sich nicht gerade mit der Einrichtung
der entsprechenden IT-Infrastruktur
befasst oder befasst hat. Uber ein intui-
tiv bedienbares Frontend stehen alle
relevanten Daten und Informationen
jeder jeweils berechtigten Partei zur
Verfligung, vom Investor {iber den Ver-
walter bis hin zum Nutzer - rund um
die Uhr, stets aktuell und vollkommen
ortsungebunden.

Anbieter wie Evana oder Architrave
haben sich auf solche Lésungen fiir die
Immobilienwirtschaft spezialisiert. Die
Vorteile liegen auf der Hand: Im All-
tagsgeschaft sind Fragen von Investo-
ren, Nutzern, Lieferanten oder Facility
Managern schneller und einfacher be-
antwortet. Beschwerden sind schneller
bearbeitet, Rechnungen schneller tiber-
prift und gegebene falls beglichen,
Forderungen schneller erkannt und
geltend gemacht. Immer mehr Investo-
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ren und Nutzer fordern inzwischen die
einfache Datenauskunft auf Knopf-
druck, die sie aus anderen Branchen
langst gewohnt sind.

Anforderungen an das
Reporting steigen stindig

Zwei Trends zeigen den konkreten Nut-
zen dieser Datenraume aber besonders
deutlich und machen sie schon bald
faktisch unentbehrlich: Zum einen stei-
gen die Anforderungen an das Re-
porting seitens der Investoren stetig.
Die Investoren wollen immer genauer,
kontinuierlicher und aktueller tber ihre
Immobilienengagements informiert
sein. Das ist begriiBenswert. Zum Teil
geschieht dies aus eigenem Antrieb der
Investoren, zum Teil folgen sie aber
auch regulatorischen Vorgaben oder
den Erwartungen ihrer Anleger. Fiir den
Property Manager ist es da eine groBe
Erleichterung, wenn er die geforderten
Daten per Mausklick jederzeit tagesak-
tuell abrufen kann.

Der zweite Trend ergibt sich aus dem
Transaktionsumfeld. Der anhaltende
Boom im Immobilienmarkt bringt es
mit sich, dass die Haltedauer von Immo-
bilieninvestitionen in den vergangenen
Jahren deutlich zurlickgegangen ist.
Waren friher zehn Jahre eine verbrei-
tete Dauer, werden Investments heute
oft schon nach wenigen Jahren wieder
.gedreht”

Fiir die Property Manager bedeutet dies
einen erheblichen Aufwand. Auf der
Verkiuferseite werden sie immer haufi-
ger und in immer kiirzeren Abstinden
damit beauftragt, die fiir die Transaktion
bendtigten Daten zusammenzustellen,
aufzubereiten und zur Verfligung zu
stellen. Auf der Kduferseite wiederum
miissen sie das Objekt analysieren, die
technische Ausstattung verstehen, die
Mieter kennenlernen und nicht zuletzt
samtliche Daten in ihre eigenen Systeme
ubertragen. Digitale Losungen, die aus-
gewahlte Daten jederzeit zur Verfligung
stellen konnen, versprechen daher einen
groBen Zeit- und Kostenvorteil.

Branchenweite Standards:
Warten auf den Durchbruch

Dieser Zeit- und Effizienzvorteil wire
flir die gesamte Industrie noch groBer,
wenn es branchenweit gemeinsame
Datenstandards und einheitliche Defini-

tionen gabe. Komplexe Mieter- und
Vertragsdaten kdnnten im Transaktions-
fall sehr viel einfacher und schneller
tiber eine einheitliche Schnittstelle zwi-
schen den Datenrdumen der einzelnen
Property Manager migriert werden als
das heute der Fall ist. Schon im Vorfeld
einer Transaktion kénnten dem Kaufin-
teressenten die fiir die Preisbestimmung
relevanten Daten einfacher Gbermittelt
werden.

Diesem Vorhaben hat sich bereits eine
ganze Reihe an Initiativen und Diskussi-
onsplattformen gewidmet. Beispielhaft
hervorgehoben seien die ,Initiative Digi-
tales Immobilienmanagement”, ,Asset
Management Excellence” sowie die Pro-
jekte der Gesellschaft fiir Immobilien-
wirtschaftliche Forschung (gif). Der
groBe Durchbruch ist bislang aber noch
nicht gelungen. Dafiir gibt es vielféltige
Griinde, die hauptsachlich in der Bran-
che selbst zu suchen sind: Die Property-
Management-Branche weist eine sehr
heterogene Struktur auf: GroBkonzerne
und ihre Tochter konkurrieren mit mit-
telstdndischen Anbietern und kleineren
Spezialisten. Entsprechend gehen Inter-
essenlagen, Prioritaten und Anforderun-
gen an einen Standard auseinander.

Vielzahl von Individuallosungen

Die einzelnen Property Manager bewe-
gen sich mit unterschiedlichen Ge-
schwindigkeiten ins digitale Zeitalter.
Nicht Gberall sind die Bereitschaft und
die Mdglichkeiten in gleichem MaBe
vorhanden, viel Geld, Zeit und Manage-
mentkapazitaten dafur aufzubieten -
zumal das hohe Transaktionstempo
derzeit viele Ressourcen bindet. Auch
missten die Branchenvertreter starker
bereit sein, die Wettbewerber ein Stiick-
weit in die eigenen Karten schauen zu
lassen. Im Ergebnis arbeiten die Proper-
ty Manager nun an einer Vielzahl von
Individuallésungen.

Es besteht aber Anlass zum Optimismus.
Denn ein branchenweiter Datenstandard
ware nicht nur sehr wiinschenswert. Auf
Dauer wird gerade vor dem Hintergrund
der tendenziell anhaltend hohen Trans-
aktionsdynamik kein Weg daran vorbei-
fihren. Die Einzellosungen, die derzeit
entwickelt und umgesetzt werden, bie-
ten nun sogar die Chance, mit einiger
Erfahrung aus der Bandbreite der L6-
sungswege die besten Ansdtze herauszu-
greifen, weiterzuverfolgen und in nicht
allzu ferner Zukunft in einen Branchen-
standard einflieBen zu lassen. —
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