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VOLLE KONTROLLE UBER EINZELMASSNAHMEN UND BUDGETS

Wenn der Sommer dem Herbst weicht, beginnt flr viele Immobilienunternehmen eine der
anspruchsvollsten Phasen des Jahres: die Budgetplanung. Diese ist fr ein erfolgreiches
Immobilienmanagement unverzichtbar, gilt aber auch als aufwendig und fehleranféllig.
Denn noch immer dominieren unUbersichtliche Tabellenkalkulationen, die Transparenz
kosten und Prozesse ausbremsen. Moderne Softwareldsungen setzen genau hier an: Sie
bundeln alle relevanten Informationen an einem Ort und ermdglichen automatisierte Frei-
gabe- und Kontrollprozesse. Damit wird die Budgetplanung nicht nur effizienter, sondern
auch revisionssicher - ein entscheidender Vorteil in einem Geschaftsfeld, das von steigen-
den Anforderungen an Nachvollziehbarkeit und Geschwindigkeit gepragt ist. Wie genau
die Immobilieneigentlimer und Asset Manager einerseits die Kontrolle tiber die Kostenpla-
nung sowie die Umsetzung von EinzelmaBnahmen zurlickerlangen und die Property Ma-
nager andererseits in ihren taglichen Aufgaben spirbar entlastet werden, zeigt der Autor

in diesem Beitrag auf.
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Der Umgang mit Budgets gehort sicherlich
zu den wichtigsten und zugleich kompli-
ziertesten Aufgaben im Immobilienmana-
gement. Der aufwendige und oft unbeliebte
Prozess beginnt fir Immobilieneigentiimer
und Asset Manager meist, wenn der Som-
mer in den Herbst libergeht: mit der Bud-
getplanung. Wie viel Geld muss ich fir
welche MaBnahmen (Kernsanierung, Hei-
zungserneuerung et cetera) in welcher Lie-
genschaft im kommenden Budgetjahr in die
Hand nehmen? Ob wenige hundert Euro
oder Millionenbetrdge - die Darstellung
und Freigabe samtlicher geplanter Kosten
erfolgt in den allermeisten Fallen noch im-
mer mittels eines Tabellenkalkulationspro-
gramms. Der Property Manager holt sich
nun flr jedes anstehende Projekt mehrere
Angebote bei allen beteiligten Gewerken
ein. Er verwaltet nicht selten um die 30 Lie-
genschaften und setzt alle geplanten MaB3-
nahmen in der Praxis um.

Planung mit Stolpersteinen

Je nach Hohe des infrage stehenden Betra-
ges muss er dann keine oder sogar mehre-
re Freigaben beim Asset Management, Pro-
kuristen oder Fonds Manager erbitten. Da
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der Informationsfluss immer wieder stockt,
ist das Asset Management wiederum regel-
maBig gezwungen, den Stand der Umset-
zung zu erfragen: Wie steht es um den
Projektfortschritt? Wurden die Mittel auf-
gebraucht? In der Folge schicken sich Pro-
perty und Asset Manager Dokumente hin
und her.

Bei Immobilienunternehmen kdnnen pro
Jahr Hunderte bis Tausende EinzelmaBnah-
men aufkommen, die sich oftmals jeweils
noch einmal aufgliedern. Die Folge: Das
Asset Management pflegt riesige, uniiber-
sichtliche Kalkulationstabellen. Dies ist
nicht nur ineffizient und intransparent.
Das Vorgehen ist auch lberaus fehleranfal-
lig - spatestens, wenn mehrere Dateiversi-
onen parallel im Umlauf sind.

Richtig kompliziert wird es jedoch, wenn
MaBnahmen Uber das Jahr hinausreichen
und Budgets auf Antrag ins nachste Jahr
zu Ubertragen oder zuriickzustellen sind.
Oder wenn wegen Handwerkermangels
zwar keine Erneuerung der Heizungsanla-
ge, daflir aber der Aufzugsanlage maglich
ist: War fur diese konkrete MaBnahme kein
Budget eingeplant, ist eine aufwendige
Umschichtung erforderlich. Ist ein Projekt
endlich erfolgreich abgeschlossen, warten
weitere Herausforderungen. Denn nun ent-
stehen potenzielle Gewahrleistungsmangel
an den neuen Anlagen mit neuen Vertrd-
gen, zu erfassenden Abnahmedaten und
Weiteres.

Softwaretools schaffen Transparenz
Das Kernproblem der Kostenplanung ist of-

fensichtlich: Es gibt keinen Ort, an dem alle
Akteure jederzeit auf den gleichen Stand

schauen konnen. Hier setzen moderne digi-
tale Systeme an. Uber spezialisierte Soft-
wareldsungen kénnen die Verantwortlichen
im Asset Management einer MaBnahme di-
rekt ein Budget zuweisen. Dieses erscheint
dann als EinzelmaBnahmen-Ticket in der
Software.

Nun lassen sich tber diesen Weg Angebote
einholen und ablegen. Auch hier gibt es ei-
nen digitalen Workflow: So lassen sich die
Angebote zunachst als ungeprift eintra-
gen und nach erfolgreichem Check auf
.geprift" sowie gegebenenfalls auf ,ver-
handelt" setzen. Bei Liegenschaften im
Ausland l3sst sich zudem direkt der ent-
sprechend passende Steuersatz auswahlen.
Und da das System alle moglichen Wah-
rungen sowie die entsprechenden Wech-
selkurse unterstiitzt, zeigt das Dashboard
die Kostenkalkulation sofort in der eigenen
Wahrung an. Bei der Beauftragung von
auslandischen Firmen und der Besteuerung
von Rechnungen mit dem Reverse-Charge-
Verfahren kdnnen unterschiedliche Steuer-
satze Ubrigens auch innerhalb Deutsch-
lands relevant sein.

Der Property Manager hinterlegt nun das
eingegangene Angebot in einer Maske.
Liegen alle Angebote vor, erstellt er in ei-
nem nadchsten Schritt mithilfe der Soft-
ware einen Vergabevorschlag, der an die
Anforderungen des Kunden angepasst ist,
und fordert die Freigabe beim Asset Ma-
nagement ein. Uber ein elektronisches
Unterschriftenverfahren lassen sich die
Genehmigungsprozesse nach einer zu
hinterlegenden Matrix (also: Wer muss ab
welchem Betrag was unterschreiben?)
abbilden.

Nach der Freigabe beauftragt der Property
Manager dann die Bestellung beim Dienst-
leister. Er 14dt die Beauftragung sowie die
Bestdtigung ebenfalls in die Losung und
allokiert auf diese Weise das Budget. In der
Ubersicht sind nun sowohl die initiale In-
vestition als auch die Auftragsbestatigung
(allokiertes Budget) ersichtlich. Freie Mittel,
also die Differenz aus der urspriinglichen
Kostenplanung und dem ausgehandelten
Angebot, lassen sich fiir andere Leistungen,
die mit der MaBnahme zusammenhangen,
einsetzen. Kommen Abschlagsrechnungen
herein, erfasst der Property Manager diese
im System. Die Ubersicht zeigt nun bereits
gezahlte Abschldge sowie den noch offe-
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nen Betrag an. Jeder einzelne Zwischen-
schritt in diesem Prozess ist auch nach-
trdglich noch im System nachvollziehbar
hinterlegt.

Ist die MaBnahme abgeschlossen, meldet
der Property Manager dies Uber die Soft-
wareldsung an das Asset Management. Aus
dem Ablauf ist jetzt ein neuer Gewéhrleis-
tungsanspruch entstanden, der fiir einen
Gewdhrleistungsprozess  zur  Verfugung
steht. Uber die Dashboards hat das Asset
Management in Form von Diagrammen
und Graphen jederzeit portfoliolbergrei-
fend den vollstdndigen Uberblick Gber die
laufenden EinzelmaBnahmen und die zur
Verfligung gestellten Budgets.

Uberblick und Kontrolle

Die Zeit der tabellenkalkulationsbasierten
Budgetverwaltung neigt sich dem Ende zu.
Denn die Vorteile der Planung von Einzel-
mafBnahmen, wie etwa Instandsetzungen,
mittels digitaler Unterstiitzung liegen auf
der Hand. Sie ermdglichen die vollstandige
Kontrolle mit individuell anpassbaren Frei-
gabeanforderungen sowie automatisierten,
volltransparenten Genehmigungsprozessen
an einem Ort. Der Asset Manager hat
endlich jederzeit Einblick in den Bearbei-
tungsstand einer MaBnahme. Samtliche
Prozesse, die der Property Manager norma-
lerweise in einem lokalen System fiihrt, er-
folgen nun fiir alle Akteure einsehbar an
der Oberflache.

Der Weg Uber digitale Systeme ermdglicht
der Vielzahl an unterschiedlichen Unter-
nehmen und Organisationen, die an einer
Immobilie tatig sind, einen gemeinsamen
Blick auf die Liegenschaft. Alle Dokumen-
te, Plane, Vertrage und Wartungsprotokol-
le liegen hier an einer zentralen Stelle ab.
Neben vollstandiger Transparenz bedeutet
dies eine erhebliche Arbeitserleichterung
fir alle Beteiligten. Aufwendige Abstim-
mungen entfallen. Alle Prozesse finden in-
nerhalb der Losung statt und erfolgen
weitgehend automatisiert. Angebote las-
sen sich Uber das System einholen und
sauber ablegen. Vergabeempfehlungen
konnen initiiert, Rechnungen eingestellt
und mit dem allokierten Budget abgegli-
chen werden. Auch die Verschiebung von
Mitteln, Ubertragungen und die Erstellung
von Jahresendbudgets erfolgen innerhalb
der Lésung.

Via Schnittstelle ist auch eine Anbindung
an andere Systeme maoglich. So lassen sich
extern erstellte Budgets im Tool bearbeiten
und dann zurlickspielen. In jedem Fall ist
der Freigabeprozess individuell anpassbar

und alle erforderlichen Dokumente sind
optimal vorbereitet. Dank elektronischem
Unterschriftenprozess mit einer qualifizier-
ten Signatur ist das Ausdrucken und ana-

loge Unterschreiben von Dokumenten
nicht mehr erforderlich. Potenzielle Fehler-
quellen durch héandische Eintragungen
oder diverse Dateiversionen entfallen voll-
stdndig. Mit digitalen Plattformen erhalten
Asset Manager nicht nur eine bessere Ent-
scheidungsgrundlage und revisionssichere
Prozesse. Die zentrale Dokumentation lie-
fert ihnen auch die optimale Grundlage flr
fundierte Reportings.

Der Aufwand, der jedes Jahr durch die Pla-
nung, Dokumentation und Kontrolle von
EinzelmaBnahmen entsteht, ist immens.
Hinzu kommen die anschlieBenden Aufga-
ben, die aus neuen Gewahrleistungsansprii-
chen entstehen. Kein Wunder, dass Budget-
planung und -kontrolle bei allen Beteiligten
immer wieder auch Quelle fir Frustration
und Arger sind. Digitale Lésungen geben
sdmtlichen Akteuren laufend und in Echtzeit
den vollstandigen Uberblick Uber alle lau-
fenden Projekte. Sie bieten ihnen maximale
Transparenz und Kontrolle, reduzieren Kos-
ten und potenzielle Fehlerquellen.  m—




