s

VIRTUELLE IMMOBILIENMARKTE

12[2021 Immobilien & Finanzierung

VON INSELLOSUNGEN ZUM ,DIGITALEN BAUKASTEN"
DER IMMOBILIENVERWALTUNG

Die Digitalisierung der Immobilienwirtschaft schreitet rasch voran. Und auch wenn dieser
Branche Innovationsfreude haufig abgesprochen wird, so ist nach Uberzeugung der Au-
torin auch das Verwaltergeschaft langst im digitalen Zeitalter angekommen. Im An-
schluss an die erfolgreich etablierten technischen Losungen flr eine digitale Buchhal-
tung, individualisierbaren Portalen fiir Eigentlimer, Mieter und Handwerker oder fir die
ortsunabhdngige Betreuung der Immobilienbestédnde stehe nun der ndchste Entwick-
lungsschritt an: Die Zusammenflhrung unterschiedlicher Lésungen zu einem Gesamt-
system, das Uber die Herstellergrenzen hinweg nutzbar ist. Wie das gelingen kann, ist

Gegenstand des vorliegenden Beitrags.

Red.

Die Folgen der Covid-19-Pandemie haben
nicht nur zu einer Beschleunigung der Di-
gitalisierung in den unterschiedlichsten
Wirtschaftsbereichen geflihrt - sie haben
auch vor Augen geflhrt, welche Vorteile
digitalisierte Unternehmen gegeniber ihrer
analogen Konkurrenz haben. Die Vorziige
digitaler Lésungen - sei es beziiglich der
Prozessoptimierung, der Beschleunigung
der Bearbeitungsprozesse oder der Flexi-
bilitdt der Mitarbeiter - sind auch in der
Immobilienwirtschaft schon heute zu ei-
nem echten Wettbewerbsfaktor avanciert.

Investitionen, die sich auszahlen

Zu Beginn einer erfolgreichen Digitalisie-
rungsstrategie ist es fir Unternehmen jed-
weder Branche unumganglich, intensiv in
ihre Zukunft zu investieren. Dies betrifft
keineswegs nur das technische Equipment.
Ebenso wichtig ist die Fortbildung der
Belegschaft. Es niitzt nichts, einen Technik-
experten einzustellen und die tbrigen Pro-
zesse so weiterlaufen zu lassen wie bisher.

Ein erfolgversprechender Weg in das di-
gitale Zeitalter ist auch stets mit einer
Anderung des grundsatzlichen Arbeitsver-
stdndnisses in der bestehenden Belegschaft
verbunden. Hierflr bieten sich fachlich
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fundierte Seminare oder auch Team-Buil-
ding-Workshops an - ohne ein motiviertes
Team, das bereit ist, die neuen Wege mit-
zugehen, kann die Digitalisierung eines
Unternehmens auch mit der besten Technik
nicht gelingen.

Dabei macht die zunehmende Etablierung
technischer Losungen qualifizierten Mitar-
beitern keineswegs Konkurrenz - ganz im
Gegenteil. Durch den Einsatz digitaler An-
wendungen werden gerade die Arbeiten
zunehmend automatisiert erledigt, die ei-
nem wiederkehrenden Schema folgen und
keine besonderen Vorkenntnisse erfordern.
Fir die ubrigen Tatigkeiten bleibt qualifi-
ziertes Fachpersonal nach wie vor wichtig,
es gewinnt durch den Einsatz digitaler Lo-
sungen sogar zusatzlich an Gewicht.

Mehr Zeit fiir das Kerngeschaft

Nehmen wir beispielsweise die Zuteilung
von E-Mails: Moderne Softwarelésungen
sind schon heute in der Lage, bestimmte
Schlagworte in einer Kundenanfrage selbst-
standig zu erkennen und diese vollauto-
matisch an den oder die zustandigen Mit-
arbeiter weiterzuleiten. Die Notwendigkeit,
eingehende E-Mails hdndisch weiterzulei-
ten, kann durch eine geschickte Program-
mierung der Software vollstdndig entfallen.

Ein weiteres Beispiel aus der Immobilien-
branche wdre die Terminvereinbarung mit
Handwerkern oder sonstigen Dienstleistern
bei regelmdBig anstehenden Wartungen
oder wiederkehrenden Vor-Ort-Terminen.
Durch Eingabe der jeweiligen Fristen und
der entsprechenden Ansprechpartner bei
den beauftragten Handwerkern und der
Bewohner der Wohnanlagen lassen sich
diese Termine bereits vollautomatisch or-
ganisieren.

Das System ist in der Lage, den Service-
partner zum gewinschten Zeitpunkt
selbsttatig auf einen anstehenden Vor-Ort-
Auftrag hinzuweisen. Durch Angabe der
notigen Kontaktdaten kann dieser sich
selbststandig mit den Bewohnern einer
Anlage in Verbindung setzen, um einen
Termin zu vereinbaren. Der Hausverwalter
stellt hierflr lediglich die technischen
Maglichkeiten zur Verfligung und kann
sich auf das Kerngeschéaft seiner Tatigkeit
konzentrieren.

Diese Beispiele zeigen, wie groB3 die Aus-
wirkungen digitaler Lésungen auf die alt-
bekannten Arbeitsablaufe in Unternehmen
sein konnen. Klassische ,Praktikanten-Ta-
tigkeiten" werden zunehmend von digi-
talen Losungen bestritten. Die tbrigen Auf-
gaben mussen von qualifizierten, technisch
aufgeschlossenen und fachkundigen Mit-
arbeitern bestritten werden.

Digitalisierung andert
Unternehmenskultur

Der Fachkraftemangel hat die deutsche
Wirtschaft ldngst erreicht. Fir die Chef-
etagen wird es darum immer wichtiger,
aktiv um geeignete Arbeitskrafte zu wer-
ben und ihren Mitarbeitern ein angeneh-
mes Arbeitsumfeld zu bieten. Nur so kann
es gelingen, junge, qualifizierte Mitarbeiter
anzuwerben und langjahrige Fachkrafte im
Unternehmen zu halten.

Die Bereitstellung geeigneter technischer
Lésungen fir die Arbeit im Homeoffice und
der - insbesondere bei jungen Arbeit-
nehmern - immer lautere Wunsch nach
der viel zitierten ,Work-Life-Balance" sind
zwei Seiten der gleichen Medaille: Starre
Kernzeit-Arbeitsmodelle mit Prasenzpflicht
und einer Stechuhrmentalitdt aus Indus-
trialisierungszeiten sind Auslaufmodelle,
die einer agilen Unternehmensfiihrung
weichen.

Die moderne, digitalisierte Immobilien-
branche lebt von einer vertrauensvollen
Zusammenarbeit aller Beteiligten. Dies
geht zum einen mit einer steigenden
Verantwortung der einzelnen Mitarbeiter,
aber auch mit einem effektiven Objekt-
Controlling einher - auch hierflr sind
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zeitgemaBe Softwareanwendungen unver-
zichtbar.

Flickenteppich erschwert die Integration
neuer Anwendungen

Der technische Fortschritt der Digitali-
sierung beruht auf vielen Unternehmen,
die in den vergangenen Jahrzehnten an
unterschiedlichsten Lésungen flr die ver-
schiedensten Problemstellungen gearbeitet
haben. Dies fiihrt - gerade in der Immo-
bilienverwaltung - zu einem regelrechten
.Flickenteppich” an Angeboten von Soft-
wareunternehmen, Entwicklern und Prop-
techs, die sich haufig nicht ohne Weiteres
miteinander kombinieren lassen.

Der Verwalter entscheidet sich mit der
Auswahl eines bestimmten Anbieters somit
haufig fur einen gewissen ,Pool" von An-
wendungen, der es ihm bisweilen unmaog-
lich macht, Programme anderer Unterneh-
men in sein Arbeitsumfeld zu integrieren.

Und genau hier liegt der nachste notige
Entwicklungsschritt, der Softwareanbieter
und Dienstleister der Branche vor groBe
Herausforderungen stellt. Denn die tech-
nischen Hurden, um verschiedene Soft-
wareldsungen miteinander zu verbinden,
sind haufig hoch.

Dennoch weist der Weg der Zukunft weg
von individuellen Losungen hin zu einem
gemeinsamen ,Baukasten der Digitalisie-
rungslosungen”, der es Verwaltern ermdg-
licht, die gewilnschten Programme und
Tools so zusammenzustellen, wie es fir
ihren beruflichen Alltag am besten ist.

Brancheninitiative stellt Kompatibilitat
auf den Priifstand

Um sich dieser Aufgabenstellung anzu-
nehmen, hat der Miinchner Softwarespezi-
alist Domus in Kooperation mit dem Ver-
band der Immobilienverwalter Deutschland
(VDIV) und anderen beteiligten Branchen-
vertretern im Jahr 2017 die AG Digitalisie-
rung ins Leben gerufen.

Heute gehoren der AG neben Herstellern
von ERP-Systemen und Dienstleistungsun-
ternehmen der Verwalterbranche auch
Start-ups im Immobilienbereich an.

Unabhédngig ihrer bestehenden Konkur-
renzsituation war es deren gemeinsames
Ziel, eine gemeinsame Datenaustausch-
Plattform fiir ERP-Systeme und Dienst-
leister zur Standardisierung des Daten-
abgleichs zu schaffen.
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In diesem Rahmen konnte bereits vor zwei
Jahren eine technische Machbarkeitsstudie
finanziert werden, die Ende 2019 zu dem
Ergebnis kam, dass sich das urspriinglich
gefasste groBe Ziel, einen einheitlichen
standardisierten  Datenabgleich  unter-
schiedlicher Systeme zu etablieren, auf-
grund zu groBer technischer Unterschiede
der Systeme nicht erreichen lieB3.

Gemeinsame Schnittstellen
bis Ende des Jahres

Dennoch hat die AG Digitalisierung ihr
Ziel nicht aus den Augen verloren. Nach-
dem sich die urspriingliche Vision eines
standardisierten Datenabgleichs nicht rea-
lisieren lieB, wurde der Fokus auf indi-
viduelle Schnittstellen der verschiedenen
ERP-Anbieter gelegt. Diese sollen kiinftig
eine systematische Stammdatenibertra-
gung von ERP-Systemen zu Dienstleistern
ermoglichen.

Das festgesetzte Ziel aller AG-Mitglieder,
ihre Ldsungen bis spatestens Ende des Jah-
res zu entwickeln, scheint realistisch: Wah-
rend sich einige Schnittstellen noch im
Testbetrieb befinden, sind erste Losungen
schon in den Live-Betrieb mit Testkunden
ubergegangen.

Derzeit befassen sich die AG-Mitglieder
neben der technischen Weiterentwicklung
ihrer Produkte auch mit der Ausgestaltung
der rechtlichen Grundlagen. Hierflr wer-
den dann individuelle Vertrdge gestaltet,
um die Zusammenarbeit zwischen den
ERP-Anbietern und den Schnittstellen-
nutzern auf ein rechtlich solides Funda-
ment zu stellen.

Die juristischen Weichen flr einen fla-
chendeckenden Einsatz der entwickelten
Schnittstellen sollen ebenfalls bis Ende des
Jahres gestellt sein.

Weichenstellung fiir die Zukunft

Mit ihren Bemiihungen investieren die Teil-
nehmer der AG Digitalisierung bewusst in
die Zukunft der Verwalterbranche. Dabei
finanzieren sie die Analyse der Potenziale
fur eine mogliche Dateniibertragung, die
entsprechenden Weichenstellungen inner-
halb ihrer Softwareldsungen sowie die Ent-
wicklung technischer Schnittstellen ebenso
aus eigener Kraft, wie den hierfur erforder-
lichen personellen Aufwand.

Damit stellt die Branche schon heute die
Weichen fiir die ndchste Generation der
digitalen Immobilienverwaltung. —
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