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Vorwort

Wie wir kommunizieren, wie wir unseren Geschéftsalltag planen, wie wir unsere Leistun-
gen kontrollieren — die Digitalisierung hat auch in das tagtdgliche immobilienwirtschaft-
liche Geschehen Einzug gehalten. Verschiedenste Aspekte der Digitalisierung priagen
unternehmensinterne Abldufe und gestalten unternehmensiibergreifende Beziehungen.
Informationen werden iibermittelt, Daten verarbeitet, Dateien ausgetauscht. Die poten-
ziellen Kommunikationswege sind dabei so mannigfaltig wie die zur Verfiigung stehenden
Dateiformate. ,,Wissen ist Macht™, dies wusste schon der englische Philosoph Francis Ba-
con lange vor dem Zeitalter der Digitalisierung. Doch Wissen muss aktiv strukturiert wer-
den, damit wir nicht passiv einer Informationsflut ausgesetzt sind. Geschickt angewendet,
ermoglicht uns strukturiertes Wissen, Chancen zu erahnen und Risiken in den Immobilien
und Portfolios vorzubeugen. Bei all der Dynamik von Digitalisierungsbestrebungen darf
daher ein zentrales Ziel nicht auBler Acht gelassen werden: Es gilt, die Transparenz hin-
sichtlich der Ausgangslage zu erhdhen, um vor Trugschliissen gefeit zu sein. Oder, wie
es Bacon sagt: ,,Wissen und Macht des Menschen fallen zusammen, weil Unkenntnis der
Ursache tiber deren Wirkung téuscht.*

IT-Systeme helfen dabei, Kenntnisse iiber Ursache und Wirkung im Immobilienma-
nagement zu erlangen. Die Immobilienbranche investiert daher in ihre Infrastruktur, in
ihre Applikationen und in deren Vernetzung. Diese Investitionen erfordern nicht nur einen
monetiren Beitrag, sondern insbesondere IT-technisches und immobilienwirtschaftliches
Know-how. Die wesentliche Grundlage fiir eine optimale Systemunterstiitzung ist ein
Verstiandnis der immobilienwirtschaftlichen Prozesse. Innovative Systemldsungen sind zu
antizipieren, um immobilienwirtschaftliche Geschiftsmodelle abzubilden. Prozess- und
Systemlandschaften wachsen zusammen.

In diesem Herausgeberband kommen Vorreiter auf dem Weg zu dieser integrierten Pro-
zess- und Systemlandschaft zu Wort. Thre Erfahrungen spiegeln Einsatzfelder, Methoden
und Losungsmoglichkeiten wider. Konkrete Fallbeispiele werden geschildert und metho-
disches Grundlagenwissen wird vermittelt. Bewusst werden IT-technisches und immo-
bilienwirtschaftliches Know-how kombiniert. Denn die dargestellten Erfahrungen sollen
auch als Ideengeber und Leitfaden fiir eine bestmogliche Integration der Prozess- und
Systemwelt dienen. Die Herausgeber mdchten allen Autoren aus Wissenschaft und Praxis,



VI Vorwort

die zu dieser Publikation beigetragen haben, ihren ausdriicklichen Dank aussprechen. Ihre
Ausfithrungen tragen wesentlich dazu bei, diese Integrationsarbeit voranzutreiben und da-
mit Immobilienchancen und -risiken transparenter zu gestalten.
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IT-Systeme in der Immobilienbranche
erfolgreich einfiihren

Regina Zeitner und Marion Peyinghaus

1 Einleitung

Die Digitalisierung als Megatrend hat auch in die Immobilienwirtschaft Einzug gehalten
und ist inzwischen uniibersehbar.! Es gibt kaum ein Unternechmen der Immobilienbranche,
das derzeit nicht in die Leistungsfahigkeit seiner IT-Systeme investiert. Da die Entschei-
dung fiir ein IT-System hohe Kosten mit sich bringt und langfristige Auswirkungen auf die
Prozessabwicklung hat, ist es zwingend erforderlich, die Anforderungen an das IT-System
genau zu definieren. Analog zu der Vorbereitung eines Bauprojekts zahlt es sich aus, den
Betrieb und die Anwendungsfille der spateren Nutzungsphase zu antizipieren, um unno-
tige und zudem kostenintensive Zusatzentwicklungen zu vermeiden und die IT-Lebens-
zykluskosten gering zu halten. Aber nicht nur in der Phase der Definition der Anforderun-
gen gilt es, bestimmte Erfolgsfaktoren zu berticksichtigen. Auch bei der anschliefenden
Auswahl des Systems, der Systemanpassung und der Einfithrung des IT-Systems konnen
Risiken frithzeitig reduziert werden.

I CCPMRE (2014a).
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2 Marktbediirfnisse und Marktreaktionen

Die Anwendungsbereiche von IT-Systemen im Immobilienmanagement sind vielseitig.
Investoren oder Asset Managern stehen Softwareapplikationen fiir das Portfolio- und Ob-
jekt-Management, fiir das Risikomanagement oder die Kreditverwaltung zur Verfligung.
Property und Facility Management hingegen nutzen vorwiegend Systeme zur Miet- und
Objektbuchhaltung oder zum Management von Flachen und technischen Anlagen. Dar-
iiber hinaus sind die Unternehmen der Immobilienbranche unabhingig von ihrer Wert-
schopfungsstufe an einem systematischen Management unstrukturierter Daten, wie bspw.
Bilddateien, interessiert. In diesem Fall kommen Dokumenten-Managementsysteme oder
sogenannte Datenrdume zur Anwendung.

Softwareentwickler haben spezielle Systeme fiir die oben genannten Anwendungsfille
entwickelt. Auf der Ebene des Portfolio und Asset Managements sind BI>-Systeme erfor-
derlich, die iiber umfangreiche Auswertungs- und Szenario-Funktionalititen verfiigen. In
dieser Gruppe haben sich u. a. Systeme wie avestrategy, Argus, Bison XP, Immopac oder
RE-VC etabliert. Im Titigkeitsfeld des Property Managements kommen ERP3-Systeme
zum Einsatz, die eine kaufménnische Verwaltung der Mietverhéltnisse und Immobilien-
objekte ermdglichen. In dieser Kategorie haben sich vor allem die Systeme Blue Eagle,
imsWare, ixHaus, SAP RE-FX, Realax oder wodis durchgesetzt. Im Bereich der CAFM-
Systeme, die zur technischen und infrastrukturellen Bewirtschaftung der Objekte und An-
lagen eingesetzt werden, stofit man u. a. auf die Namen Maximo, Speedikon oder Sparta-
kus. Uberdies existiert ein umfassendes Angebot an Dokumenten-Managementsystemen
(DMS) bzw. Datenrdumen. Die Zielsetzungen eines DMS unterscheiden sich von jenen
eines Datenraums, der insbesondere zur Abwicklung von Transaktionen dient. Ein DMS
unterstiitzt die Prozesse im Immobilien-Bestandsmanagement, ermdglicht die integrierte
Dokumentenbearbeitung und ist bestenfalls mit den vorherrschenden Systemen vernetzt.
Dokumente werden langfristig aufbewahrt und innerhalb des DMS aufgerufen, verdndert
und gespeichert. Ein Transaktionsdatenraum bildet einen gewissen Stand an Dokumenten
in einem definierten Zeitraum ab. Diese Systeme sind in der Regel nicht vernetzt. Ziel ist
es, die Dokumente vor unbefugtem Zugriff zu schiitzen und nicht autorisierte Anderun-
gen zu verhindern. Géngige Dokumenten-Managementsysteme in der Immobilienbranche
sind beispielsweise Awaro, ELO oder Easy. Unter den Datenrdumen sind die Systeme
Drooms, Intralinks oder IRooms zu nennen.

Um aus dem groflen Angebot ein passendes System auszuwéhlen, sind zwei wesent-
liche Aspekte zu beriicksichtigen. Die Systemanforderungen miissen eindeutig bestimmt
sein, und die Vernetzung zu anderen Systemen muss sichergestellt werden. Systeme agie-
ren selten losgeldst und autark, sondern treten in Beziehung zu Systemen anderer Unter-
nehmen oder Unternehmensbereiche, wie bspw. dem zentralen Buchhaltungssystem. Erst

2 Business Intelligence.
3 Enterprise-Resource-Planning.
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Abb. 1 Investitionsbereitschaft IT-Schnittstellen

die Vernetzung der Systeme und die so ermdglichte automatisierte Dateniibertragung ge-
wihrleistet volle Prozesseffizienz.

In der Immobilienwirtschaft besteht ein hohes Bewusstsein fiir die Notwendigkeit der
Systemvernetzung. Marktstudien der Jahre 2011 und 2013 zeigen, dass die Ausbildung
der Systemschnittstellen noch unzureichend ist. Die an der Studie beteiligten Unterneh-
men haben dieses Defizit jedoch erkannt und investieren zukiinftig deutlich stirker in
die automatisierte Datenbereitstellung bzw. den Schnittstellenbetrieb (vgl. Abb. 1).* Aber
auch Forschungsinstitute und Branchenverbande weltweit haben auf diesen Bedarf re-
agiert. So hat bspw. die Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung (gif) in
Deutschland einen Arbeitskreis zum Thema Datenaustausch gegriindet. Ergebnis ist eine
Richtlinie,’ die den Austausch von Daten in den relevanten Prozessen im Immobilienma-
nagement standardisiert. International widmen sich die Institutionen Open Standard Con-
sortium for Real Estate (OSCRE) oder Format d’Inter-échanges de Données Juridiques et
Immobilieres (FIDJI) der Standardisierung von Datenaustauschformaten.

Investitionen in die IT und klare Vorgaben zum Datenaustausch sind zwingend notwen-
dig. Unternehmensintern liegt das Argument dafiir in der Effizienzsteigerung, iiberdies hat
beides Einfluss auf die Neugeschéftsgewinnung. Die Margen im Immobilienmanagement
geraten mehr und mehr unter Druck. Um wettbewerbsféhig zu bleiben, sind eine zuneh-
mende Standardisierung der Leistungen und die Reduktion von Personalkosten Pflicht.
Der Wettbewerb beginnt bereits in der Akquisitionsphase. Kann ein Unternehmen im Ak-
quisitionsgesprach heute nicht den Einsatz eines State of the Art-IT-Systems nachweisen,
wird es in der Regel vom weiteren Verfahren ausgeschlossen. Auch bei der sich anschlie-
Benden Vertragsgestaltung miissen die Dienstleister {iber eine belastbare IT verfiigen.
Reporting-Inhalte und -Termine oder Vorgaben an die Dateniibertragung werden in der

4 CCPMRE (2014b, S. 125).
5 gif (2014).
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Regel vertraglich als Teil des Leistungsverzeichnisses definiert, ebenso wie die digitale
Vorhaltung der Objekt- und Mieterakten. Fiir Unternehmen, die an den entscheidenden
Schnittstellen tiber ein leistungsstarkes Daten- und Dokumentenmanagement verfiigen,
ergibt sich ein klarer Wettbewerbsvorteil.

Zudem entstehen durch mangelnde IT-Unterstiitzung im Immobilienmanagement viel-
faltige Risiken. Insbesondere Planungsprozesse werden in der Branche oftmals lediglich
durch Excel-Tools unterstiitzt. Diese Software bietet zwar hohe Flexibilitdt, jedoch keine
Stabilitdt und damit auch keine mit einem datenbankgestiitzten Tool vergleichbare Revi-
sionssicherheit.® Die Verkniipfung mit Daten anderer Systeme, wie bspw. zum Kreditver-
waltungssystem, erfolgt bei Excel hdufig durch eine manuelle Integration, weshalb Fehler
im Planungsergebnis und Inkonsistenzen in der Datenbasis nicht auszuschlieen sind.

3 Strukturierte Einfithrung von IT-Systemen

Der Prozess der Entscheidungsfindung hinsichtlich der Investitionen in die bestehende IT-
Landschaft ist in der Regel langwierig. Wenn dann die Entscheidung gefallen ist, drangt
oft bereits die Zeit, und das System soll schnellstmdglich eingefiihrt werden. Kein System
erfullt jedoch auf Knopfdruck alle spezifischen Unternechmensanforderungen. Daher soll-
ten der Auswahl- und auch der Einfiihrungsprozess sorgfiltig geplant und durchgefiihrt
werden.

Die strukturierte Einfithrung von IT-Systemen kann generell in vier Phasen unterteilt
werden:

1. Systemanforderungen
2. Systemauswahl

3. Systemanpassung

4. Systemeinfiihrung

In der ersten Phase, der Festlegung der Systemanforderungen, gilt es, die Bediirfnisse der
spéteren Nutzer zu erfassen. Als Nutzer gelten dabei sowohl die Anwender der betroffenen
Fachbereiche als auch die fiir den Systembetrieb verantwortlichen IT-Mitarbeiter. Die an-
schlieende Phase der Systemauswahl umfasst die Suche nach dem passenden System im
Markt. Durch ein strukturiertes Pflichtenheft und aussagekréftige Anbieterpriasentationen
wird das zum Geschiftsfall passende System identifiziert. Jedes System erfordert eine
gewisse Anpassung auf den spezifischen Kontext des Unternechmens. Diese Anpassung
wird in der dritten Phase vorgenommen. Abschliefend werden im Rahmen der System-
einfihrung der Roll-out des Systems erfolgreich umgesetzt und die Anwender auf den
Systemeinsatz vorbereitet.

§ Liideke (2009).
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Die Inhalte und besonderen Herausforderungen in den einzelnen Phasen werden in den
folgenden Kapiteln erldutert.

3.1 Systemanforderungen

Fiir die Erstellung des Anforderungsprofils sollte das Unternehmen im Vorfeld einige Fra-
gestellungen beantworten. Zur Diskussion stehen dabei insbesondere folgende Themen:

* Welche Anforderungen ergeben sich aus dem Geschiftsmodell des Unternechmens?
* Welche Leistungen sollen durch das IT-System unterstiitzt werden?

*  Wie setzt sich das Immobilienportfolio zusammen?

*  Welche Reporting-Verpflichtungen sollen erfiillt werden?

Geschiiftsmodell

Unter dem Stichwort Geschéftsmodell werden im ersten Schritt die Wertschopfungsstufen
des Unternehmens erfasst. Handelt es sich bspw. um einen stark integrierten Immobilien-
fondsanbieter, der iliber einen hohen Eigenleistungsanteil vom Property Management bis
zum Fondsmanagement verfiigt, sollte die Struktur der gesamten Systemlandschaft unter-
sucht werden. In dieser Situation stehen ein integriertes IT-System verschiedenen unter-
einander vernetzten Spezialapplikationen als Losungsansatz gegeniiber.

Integrierte Systeme bieten die Moglichkeit, eine Vielzahl der Geschiftsanwendungen
und Daten in einem System zu vereinen. Jedoch reduzieren sich dabei die fachspezifischen
Ausprdgungen. Spezialapplikationen hingegen besitzen diesen hohen Spezialisierungs-
grad. Jedoch miissen diese Applikationen erst aufwendig durch Schnittstellen miteinander
vernetzt werden, um eine einheitliche Datenbasis zu gewdhrleisten. Fiir den Geschéfts-
bereich Risikomanagement etwa wéren folgende Losungen gegeneinander abzuwigen:
Integrierte Portfoliomanagement-Systeme, wie bspw. Argus, AveStrategy, RE-Port oder
Revis, besitzen zum Teil Risikomanagementfunktionen und greifen auf eine integrierte
Datenbasis zuriick. Die Systeme RICA oder Sem.iRisk gehdren dagegen zu den auf das
Risikomanagement fokussierten Spezialapplikationen.” Um die spezifischen Funktionali-
taten nutzen zu konnen, miissen jedoch erst die Stammdaten zu den Immobilien und Miet-
vertrdgen in diese Applikationen iibertragen werden.

Vor- und Nachteile der beiden Losungen konnen ebenfalls vor dem Hintergrund des
Geschiftsmodells diskutiert werden. Fiir einen konzerneigenen Immobilienbereich mit
einem stabilen Leistungsfeld und bestéindigen Reporting-Anforderungen ist ein integrier-
tes IT-System eine dauerhafte und effiziente Losung. Agiert das Unternehmen als Dienst-
leister am Markt und hat oftmals wechselnde Funktions- und Reporting-Anforderungen,
bieten sich eher Spezialapplikationen an. Diese konnen bei Anpassungen modulweise ent-
wickelt, getestet und freigegeben werden und stellen somit die flexiblere Option dar.

Neben der Frage, welche IT-Anwendungen oder -Applikationen das Unternehmen fiir
sein Management der Immobilien benétigt, gibt das Geschaftsmodell auch erste Hinweise

7 Lausberg (2014).
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auf das benoétigte Systemumfeld. Ein Beispiel dafiir ist die Hohe der Fremdkapitalquote
fiir die Finanzierung der Immobilien: Je hoher die Finanzierungsquote, desto sinnvoller ist
eine Verkniipfung der Immobilienmanagement-Applikation mit dem Kreditverwaltungs-
system. Diese automatisierte Dateniibertragung erleichtert die Uberwachung von Grenz-
werten aus den Finanzierungsvertrdgen und die Steuerung der Liquiditdt. Der Liquiditéts-
bedarf aus den Immobilen, bspw. fiir Reparatur- und Instandhaltungsmafinahmen, wird
automatisch mit den Verbindlichkeiten aus den Finanzierungsvertragen abgeglichen. Zu-
dem konnen Auswirkungen mdglicher Immobilienverkdufe auf die Darlehenskonditionen
simuliert werden.

Immobilienportfolio
Die Wahl des IT-Systems wird auch von der Art des Immobilienportfolios beeinflusst, u. a.
von der Anzahl der Objekte und Mietvertrdge sowie den Nutzungsarten der Immobilien.
Die Anzahl der Mietvertrage hat entscheidenden Einfluss auf die System-Performance,
also die Reaktionszeit der Anwendungen. Je mehr Mietvertrdge im System sind, desto
hoher ist die erforderliche Rechenleistung bspw. bei der Kalkulation eines Portfolio-Busi-
nessplans. Daher ist ein Immobilienportfolio bestehend aus Hotels mit nur einem Mietver-
trag pro Objekt in der Regel im Hinblick auf die System-Performance unproblematisch.
Bei einem Immobilienportfolio bestehend aus mehreren Tausend Wohneinheiten oder aus
Shoppingcentern existieren hohere Anforderungen an die Leistungsfahigkeit des Systems.
Die Art der Nutzung ldsst aber nicht nur auf die Anzahl der Mietvertrage schliefen,
sondern deutet auch auf erforderliche Kennzahlen oder notwendige Reports. Wohnungs-
baugesellschaften etwa interessiert die Vermietungsquote der Wohnungen je nach Zim-
mergrofle oder sie mochten die Attraktivitit von Wohneinheiten mit Balkon kalkulieren.
Fiir einen Hotelbesitzer ist die Frage nach Zimmergroe und Balkon eher zweitrangig.
Wichtig sind hier vielmehr die Kennzahlen zur Belegungsquote oder zum Umsatz pro
Hotelbett. Bei Shoppingcentern wiederum steht der Umsatz pro Flacheneinheit im Vor-
dergrund sowie die Anzahl der Besucher. Je nach Fokus des Unternechmens miissen die-
se Datenfelder im System und in den gewiinschten Reports hinterlegt werden. Da diese
Informationen iiber den iiblichen Datensatz eines Immobilienverwalters hinausgehen,
muss im Rahmen des Datenmanagements geklart werden, wer diese Informationen in die
Datenfelder einpflegt oder wie diese Informationen in das System {ibertragen werden.

Leistungsspektrum

Das Leistungsspektrum eines Unternehmens gibt in erster Linie Aufschluss iiber die Funk-
tionen, die im System verfiigbar sein miissen. Ein Unternehmen, das auf die Vermietung
spezialisiert ist, bendtigt eine Funktion zur Simulation und zum Vergleich potenzieller
Mietvertrage. Im Rahmen des Transaktionsmanagements sind solche Tools fiir die Simu-
lation und die Bewertung von Immobilienverkdufen erforderlich. Ein Projektentwickler
hingegen benétigt Unterstiitzung in der Planung, Beauftragung und Abwicklung von Bau-
projekten. Solche Funktionen sind teilweise in der Standardausfithrung der am Markt ver-
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fligbaren Systeme enthalten oder konnen durch eine Weiterentwicklung, das sogenannte
Customizing, hinzugefiigt werden.

Neben den gefragten Funktionen definiert das Leistungsspektrum aber auch weitere
systembezogene Rahmenbedingungen. Handelt es sich bspw. bei dem Unternehmen um
einen Asset Manager, der sich primir um Transaktionsportfolios kiimmert und an einem
schnellen Abverkauf interessiert ist, so ist es von gro3em Interesse, die Immobilienstamm-
daten rasch in die Systeme zu integrieren. In der Praxis dauert diese Datenintegration oft
einige Monate, was vor dem Hintergrund der Haltedauer der Immobilien ein zu grofer
Zeitraum ist. Eine effiziente Datenintegration unterstiitzen bspw. systemgestiitzte Einga-
bemasken oder vordefinierte Upload-Tabellen.

Nicht zuletzt gibt das Leistungsspektrum Auskunft {iber den Nutzerkreis und mogliche
Workflows. Steht ein Unternehmen in enger Zusammenarbeit mit Immobilienmaklern, ist
es hilfreich, diesen Partnerfirmen die Daten der zu vermarktenden Objekte automatisiert
zur Verfiigung zu stellen. Dies ist bspw. durch die automatische Generierung eines Ob-
jekt-Exposés iiber einen Web-Zugriff auf das Immobilienmanagement-System moglich.
Dariiber hinaus sollen auch Informationen der Makler an das Unternechmen zuriickflie3en,
sodass weitere Entscheidungen oder Freigaben auf der Basis des aktuellen Datenstandes
erfolgen konnen. Idealerweise wird der Entscheidungsstand allen am Vermarktungspro-
zess Beteiligten automatisch {ibermittelt. Diese Anwendungsfille haben jedoch zur Be-
dingung, dass das IT-System iiber eine webbasierte Eingabemaske verfiigt, unternehmens-
iibergreifende Workflows abbildet und Fremdsysteme integrieren kann.

Reporting und Daten
Das Bediirfnis nach einem regelméBigen und transparenten Informationsaustausch ist in
der Immobilienbranche in den letzten Jahren stark gestiegen. Als Reaktion darauf wurden
Musterbeispiele der Berichterstattung definiert.® Die Anforderungen zur Berichterstattung
ergeben sich aus den Anspriichen der internen und externen Kunden des Unternehmens
und entsprechen dem Informationsbediirfnis der involvierten Fachbereiche. Dartiber hi-
naus gibt es fiir institutionelle Immobilieninvestoren in einem regulierten Umfeld klare
Richtlinien zur Berichterstattung gegeniiber den Aufsichtsorganen. Diese Regelungen
sind verbindlich verankert (bspw. KAGB, Solvency II oder Basel III). Sind die geforder-
ten Daten fiir diese Reports bereits im System enthalten, sind nur noch das Design der
Reporting Templates und die Berechnungslogik fiir die einzelnen Kennzahlen festzulegen.
Komplexer wird es, wenn es sich um einen zusétzlichen Datenbedarf handelt, die
Daten also noch nicht im System verfiigbar sind. Pro Report sollte fiir jedes Datenfeld
die Quelle der erforderlichen Daten {iberpriift werden. So wird schnell deutlich, ob diese
Daten bereits im eigenen System vorhanden sind oder Daten von anderen Applikationen
im Unternehmen oder aus Systemen von Dienstleistern eingelesen werden miissen. In die-
sem Fall miissen die entsprechenden Felder in der Datenbank angelegt und die Erfassung
oder Integration der Dateninhalte geklédrt werden. Ein zusétzlicher Datenbedarf kann sich

8 Biaumer et al. (2011); Seilheimer und Sitzlach (2014).



8 R. Zeitner und M. Peyinghaus

auch im Rahmen eines Benchmarkings ergeben. Fiir ein Benchmarking der Immobilien
eignen sich externe Marktdaten wie bspw. Kennzahlen zur Marktmiete oder zu den Be-
wirtschaftungskosten. Marktdaten kdnnen aus unterschiedlichen Quellen herangezogen
werden: Uber Schnittstellen kann auf Daten aus professionellen Marktdatenbanken zu-
riickgegriffen werden (bspw. Property Market Analysis, REGIS, bulwiengesa), Daten aus
Marktberichten (bspw. OSCAR, FM Benchmarking) kénnen manuell hinterlegt werden,
oder aber Daten werden durch definierte Immobiliendienstleister oder Gutachter zur Ver-
fligung gestellt. Voraussetzung fiir die Nutzung jeder Datenquelle ist die Uberpriifung der
Qualitdt und die Kompatibilitdt mit den eigenen Datenfeldlisten und Datenbankstrukturen.
Ist dies nicht der Fall, kommt es zu fehlerhaften Kategorisierungen. So ist es bei Mietver-
tragsdaten bspw. nicht ungewdhnlich, dass Mietfldchen aufgrund der Branchenzugehdrig-
keit des Mieters einer falschen Nutzungsart zugeordnet werden.’

Bei der Aufstellung der Liste gewiinschter Reports sollte pro Report gepriift werden,
welche Ebene der Bericht abbilden soll. Die Darstellung der Mietriickstédnde kann auf der
Ebene der Mieteinheit erfolgen, auf der Ebene des Vertrages fiir mehrere Mieteinheiten
oder auch fiir den Mieter selbst. Zudem sollte im Vorfeld diskutiert werden, welche Pers-
pektiven ein Report enthalten soll. Ein Beispiel hierfiir ist der Soll-Ist-Vergleich des Cash-
flows: Neben einer reinen Soll-Ist-Analyse, also der Gegeniiberstellung von Planannah-
men und tatsédchlichen Zahlungsstromen, wird zunechmend die Darstellung der vertraglich
vereinbarten Zahlungsstrome (abgeschlossene Mietvertrége, beauftragte Baumafinahmen
etc.) gefordert.

Um nachtrigliche Anpassungen des Datenmodells und der Struktur der Datenbank zu
vermeiden, sind solche Reporting-Inhalte frithzeitig festzulegen. Dies beugt auch Red-
undanzen vor. Wird zum Beispiel in einem Report der aktuelle Verkehrswert pro Objekt
angezeigt und in einem anderen die Wertentwicklung, konnen diese Berichte miteinan-
der verschmolzen werden. Intelligent gesetzte Filter oder flexible Ansichten mit ein- und
ausblendbaren Bereichen ermoglichen den Einsatz fiir verschiedene Nutzergruppen und
reduzieren die Betriebskosten zur Pflege der Reports.

Zusammenfassung der Anforderungen und Entwicklung der Systemarchitektur
Die oben dargestellten Aspekte geben einen Einblick in die Fragen, die sich ein Unterneh-
men vor einer Systemauswahl stellen sollte. Dariiber hinaus gibt es weitere Themen, wie
die Sicherheitsanforderungen des Unternehmens, das Nutzerprofil oder die gewiinschte
Art des Systembetriebs. All diese Themen sollten in einem Workshop diskutiert werden,
an dem Vertreter der involvierten Fachabteilungen und IT-Experten teilnehmen. Anforde-
rungen konnen dadurch zugleich aus fachlicher und aus technischer Perspektive gepriift
werden.

Die Ergebnisse sollten dokumentiert werden und als Basis zur Erstellung des Pflich-
tenhefts dienen. Wesentlicher Bestandteil dieser Dokumentation ist die Darstellung der

° Lausberg und Wiegner (2009).
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Systemarchitektur. Auch Applikationsarchitektur'® genannt, bildet sie die im Unterneh-
men aktuell vorherrschenden und geplanten IT-Systeme und ihre Schnittstellen ab (vgl.
Abb. 2). In dieser Grafik werden Funktionen zugeordnet und Datenfliisse konkretisiert.
Bspw. wird dargestellt, iber welche Systeme die Rechnungsbearbeitung und Verbuchung
abgewickelt wird und welche Systeme Empfanger dieser Buchungsdaten sind.

Besonders hilfreich ist diese grafische Darstellung bei der Verankerung einer neuen
Applikation in der bestehenden Systemlandschaft. Schnell wird deutlich, welche Funktio-
nen das System libernimmt, von welchen Systemen Daten bezogen und an welche Syste-
me Daten abgegeben werden. Mit Fortschritt des Projekts wird die Systemarchitektur zu-
nehmend konkretisiert. So werden bspw. bei Definition und Entwicklung von IT-Schnitt-
stellen die zwischen den Systemen zu iibertragenden Datensétze in der Systemarchitektur
eingetragen.

Bei erkannten IT-Defiziten greifen Unternehmen in der Regel schnell zur Implementie-
rung eines neuen Systems. Neu ist jedoch nicht gleichbedeutend mit besser. Daher sollte
anhand dieser Systemarchitektur auch gepriift werden, welche der erforderlichen Funk-
tionen durch bestehende Systeme abgedeckt werden kdnnen. Zudem sollte bei jeder IT-
Investition kritisch hinterfragt werden, welchen Wertbeitrag diese zu den Unternehmens-
zielen leistet.!!

3.2 Systemauswahl

Die im Anforderungsprofil grob umrissenen Systemeigenschaften werden in einem
Pflichtenheft im Detail definiert, das nachfolgend als Grundlage der Ausschreibung dient.
Parallel zum Pflichtenheft empfiehlt sich die Aufstellung einer Bewertungsmatrix, die
neben den funktionalen Anforderungen im Pflichtenheft auch Kriterien fiir das anbietende
Unternehmen beinhaltet. Bei der anschlieBenden Anbieterprésentation bzw. dem ,,Beauty-
Contest* dienen beide Dokumente als Priifraster fiir das Angebot.

Pflichtenheft

Die betroffenen Fachbereiche konnen ihre Forderungen an ein zukiinftiges IT-System oft
schnell beschreiben. Sie bendtigen Reports oder auch Funktionen (bspw. eine Mietver-
tragssimulation), um die tiglichen Prozesse im Immobilienmanagement effizienter zu
gestalten. Diese spezifischen fachlichen Anforderungen sollten gemeinsam mit der IT-
Abteilung erarbeitet werden, um unmittelbar die IT-technische Umsetzbarkeit zu priifen.
Eine iibergreifende Koordinationsstelle mit IT-Know-how harmonisiert zudem die An-
forderungen aus verschiedenen Fachbereichen und beugt Fehlentwicklungen vor. In der
Praxis kommt es bspw. oft vor, dass unterschiedliche Abteilungen gleiche Datenfelder mit
unterschiedlichen Namen versehen: Eine Abteilung spricht von der Sollmiete, die ande-
re von der Vertragsmiete. Werden solche Unstimmigkeiten {ibersehen, kann es zu Fehl-

10 Koch (2013).
I Hawari (2011).
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entwicklungen in der Datenbank oder im Mapping bzw. der Zuweisung der Datenfelder
kommen.

Fiir eine strukturierte Entwicklung der IT-Anforderungen bietet es sich an, die Prozess-
landschaft des Unternehmens oder der betroffenen Bereiche anzugeben. Bestenfalls wer-
den die Prozesse im Detail aufgezeigt und eine mdgliche Systemunterstiitzung ist in den
Prozessen bereits hinterlegt (vgl. Abb. 3). So kann bspw. im Rahmen einer Budgetplanung
jeder Prozessaktivitit das entsprechende IT-System zugewiesen werden. Die Aktivitdten
zur Erstellung der Vermietungsplanung und zur Kalkulation von Baumafnahmen wiirden
dann bspw. mit unterschiedlichen Systemen hinterlegt. Im Input der Aktivitit zeigt sich der
erforderliche Datenbedarf, wie im Falle einer Baumafinahme bspw. ein Mietvertrag mit
einem anstehenden Mieterausbau. Im Output wird wiederum ein zu erzeugender Report
dargestellt. Als Report fungiert hier bspw. auch ein Budgetantrag zur Durchfiihrung einer
BaumaBnahme. Diese prozessuale Darstellung beugt einerseits Liicken im Anforderungs-
profil vor und versetzt den IT-Dienstleister andererseits in die Lage, den Geschiftsablauf
genau zu verstehen und Ansatzpunkte flir systemgestiitzte Workflows zu entwickeln.

Erforderliche Reports und Tools sind besonders anschaulich, wenn Beispielvorlagen
als Anhang zum Pflichtenheft mitgeliefert werden. Handelt es sich bei diesen Beispiel-
vorlagen um Excel-Formate, konnen zudem Rechenoperationen fiir einzelne Datenfelder
direkt hinterlegt werden. So ist es bspw. hilfreich, fiir die Programmierung einer Bewer-
tungsfunktion als Grundlage eine DCF-Bewertung im Excel-Format heranzuziehen. Je
konkreter Anforderungen definiert werden, umso exakter kann ein Systemdienstleister ein
Angebot ausarbeiten. Das Unternehmen selbst schiitzt sich gleichzeitig vor unliebsamen
Nachtrdgen aufgrund unklarer Anforderungen. Allerdings sollte der Innovationsaspekt
auch nicht auBler Acht gelassen werden. In der Definition der Anforderungen sollte ge-
niigend Spielraum fiir kreative Losungsvorschlidge des Anbieters enthalten sein. Software-
anbieter entwickeln ihre Systeme konsequent weiter. Insbesondere durch internetbasierte
Kollaborationsplattformen ergeben sich fiir die einzelnen Akteure im Immobilienmanage-
ment viele Vorteile.!?

Neben den fachlichen Anforderungen, wie Funktionen und Reports, sollte auch das
Datenmanagement beschrieben werden. Dabei werden die erforderlichen Daten-Inputs
und -Outputs dargestellt. Hilfreich ist an dieser Stelle, die beabsichtigten Datenfliisse in
der anvisierten Systemarchitektur — also der Zielarchitektur — anzugeben. Bestehen bereits
Schnittstellen, sollten die existierenden Schnittstellendateien mitgeliefert werden. Besten-
falls sind die zu ergénzenden Datensétze darin markiert. Alternativ konnen Datenfeldta-
bellen mit Angabe des Datenfeldes und des Datenformats verwendet werden.

Bestandteil dieses Datenaustauschs ist auch der Buchungsstoff (Mietzahlungen, Rech-
nungen etc.). Buchungsdaten miissen nach einem vorgegebenen Kontenplan im Zielsys-
tem verarbeitet werden. Daher ist dieser Kontenplan mitzuliefern. Er gilt zudem auch als
Voraussetzung fiir ein mogliches Mapping zu Fremdsystemen. Dieses Mapping fungiert

12 HanBmann und Kolboom (2014).
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Abb. 3 Prozessbeispiel Planung Baumafinahmen




