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So wird’s
gemacht

Neue Malknahmen, neue Chancen —
so kommt die Transformation der
Branche in Gang.

: Die Immol bilienverwal Iter

Eine Sonderpublikation des
Verbandes der Immobilien-
verwalter Deutschland e. V.
und seiner Landesverbéande



®IMMOWARE24

Immobilien einfach online verwalten.

Sie profitieren von mehr Zeitersparnis.
Und lhre Kunden vom besseren Service.
Mit dem neuen Portal24.

Exklusiv fiir alle Inmoware24 User: Das neue Portal24 fur Mieter & Eigentimer.

Dieses bietet Ihnen Funktionen, die Ihre Kunden gliicklicher machen werden, wie z. B. der Kl-basierte
Chatbot, der Probleme und Vorfalle im Haus automatisch entgegennimmt. AuBerdem Features, durch
die Sie immens Zeit sparen werden: So zieht das Portal24 alle Daten direkt aus lhrem Verwaltungs-
system Immoware24, d. h. Sie haben keine doppelte Datenhaltung wie bei anderen Portalen.

Im Portal24 bleibt immer alles aktuell — und vor allem synchron.

Jetzt Immoware24 unverbindlich testen & Portal24 kennenlernen!

www.immoware24.de/portal24-vdiv

Scannen & mehr erfahren.
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in den vergangenen Monaten haben
viele Verwaltungen erleben missen,
was es bedeutet, wenn eine ganze
Gesellschaft in einen verordneten
Stillstand hineingefiihrt wird, ohne
dass klare Perspektiven fiir den spateren Hochlauf existie-
ren. Viele Mittelstandler und ihre Mitarbeiter, nicht nur in
Kultur, Gastronomie und Tourismus, sind nach wie vor fas-
sungslos Uber ein quasi unverschuldetes Arbeitsverbot und
hoffen auf ein Ende dieses Zustandes.

Auch Immobilienverwaltungen sind davon betroffen, aber
bei Weitem nicht so hart, flieBt doch zumindest die monat-
liche Verwaltervergiitung weiter. Aber vieles andere steht
ebenso still: kaum Prasenzversammlungen, keine Sanierungs-
tatigkeiten und kaum Vertriebler, die ihre Dienstleistung noch
personlich vor Ort prasentieren. Zeit tiber Neues nachzu-
denken? Mitunter kann man schon den Eindruck gewinnen,
dass so mancher Verwalter sich intensiver Gedanken tiber die
Zukunft macht. Vielfach wurden neue Homeoffice-Losun-
gen fiir Mitarbeiter geschaffen und auch die Willensbildung
von Wohnungseigentiimergemeinschaften wurde in Online-,
Hybrid- und Telefonkonferenzen kreativ unterstitzt.

Nicht nur hilfreich, sondern in der heutigen Zeit auch
geboten gewesen ware eine gesetzliche Regelung fiir reine
Online-Eigentiimerversammlungen. Hieran fehlt es leider
noch. Auch im Zuge der Corona-Notfallgesetzgebung blieb
eine befristete dahingehende Offnung bislang aus. Zumin-
dest unterstiitzt das Bundesjustizministerium das vom VDIV
Deutschland vorgeschlagene Instrument der Vertreterver-
sammlung. Seit Beginn der pandemiebedingten Kontakt-
beschrdnkungen rat der Verband Immobilienverwaltungen
und Eigentiimergemeinschaften zu diesem Format und
empfiehlt, in enger Abstimmung mit dem Verwaltungs-
beirat auch im Jahr 2021 verstarkt davon Gebrauch zu
machen. Wie das funktionieren kann, zeigt die VDIV-Hand-
lungsempfehlung zu Eigentlimerversammlungen in Zeiten
der Corona-Pandemie mit entsprechendem Informations-
material flir Eigentlimergemeinschaften. Jiingst heraus-
gegeben haben wir zudem eine ,Mustervereinbarung fiir
mobiles Arbeiten”, die wertvolle Hilfestellung dabei gibt,
mit Mitarbeitern sinnvolle Regelungen fiir die Arbeit abseits
des betrieblichen Schreibtischs zu treffen.

EDLTO RS

Ry Digitale Verwaltung

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Leserinnen, liebe Leser,

Um Sie auf dem Weg hin zum ,digitalen Verwalter” best-
moglich zu unterstiitzen, geben wir auf den folgenden Sei-
ten der funften Ausgabe von vdivDIGITAL einen Uberblick
tiber rechtliche und technische Moglichkeiten sowie tiber
Erfahrungen aus der Praxis und liefern wertvolle Inspiratio-
nen zu Prozessoptimierung und vernetztem Arbeiten. Einen
noch tieferen Einstieg in die Materie bietet das Forum
Zukunft VI am 13, und 14. Oktober in Weimar. Dort zeigen
wir [hnen, wie es gelingen kann, durch Digitalisierung,
Prozessoptimierung und Zeitmanagement bestehende
Geschafts-felder auszubauen, Innovationen zu entdecken
und die Potenziale der WEG-Reform zu heben. Viele
Unternehmen beschaftigen sich derzeit beispielhaft mit der
Frage, mit welchen Auswirkungen auf die
innerbetrieblichen Prozesse in der Zeit nach Corona zu
rechnen ist und wie sich die Kommunikation mit Mietern
und Eigentiimern verandern wird. Eine Antwort darauf
kann die vorliegende Ausgabe nicht geben, aber sie kann
Impulse setzen.

Eines jedenfalls diirfte sicher sein: Wer sich nicht auf den
Weg der Digitalisierung begibt, verschenkt wertvolle Ent-
wicklungschancen. Es geht nicht darum, schon morgen zu
100 Prozent digital aufzutreten, was den meisten Kunden
auch noch nicht gefallen diirfte, aber es bedeutet, loszu-
laufen, sich den Herausforderungen zu stellen und Kunden
und Mitarbeiter, vor allem aber sich selbst mit der richtigen
Strategie zu begeistern.

Denn eins hat uns die Vergangenheit gelehrt: Wer sich
unternehmerisch nicht entwickelt, wird irgendwann vom
Markt tiberrollt und bleibt zuriick. In diesem Sinne: Neh-
men Sie Fahrt auf, erkennen Sie lhre Moglichkeiten, und
stellen Sie sich weiterhin erfolgreich dem Wettbewerb.

Ich wiinsche lhnen viel SpaB beim Lesen!

|hr

Martin KaRler
Geschaftsfihrer Verband der Immobilienverwalter
Deutschland e. V.
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Bereit fiir schnelles Internet und eine
zeitgemadBe Multimedia-Nutzung?

Gehen Sie keine Kompromisse ein — setzen Sie
auf eine zukunftssichere Kombination aus
Glasfaser und Fernsehempfang via Satellit.

Wir haben die perfekte Losung fiir Sie:
offene Glasfaser-Hausnetze plus bestes
Fernsehen dank optischer SAT-ZF-Anlage.
Wohnwertsteigerung und hohe
Mieterzufriedenheit inklusive.

Weitere Informationen finden Sie unter
wowi.astra.de
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Der
Weg

ZUIT)

Ziel

ie Digitalisierung schreitet
voran, die Pandemie hat den Trend zu
Videokonferenzen noch deutlich ver-
starkt. Das Wohnungseigentumsrecht
(WEG) bleibt indessen konservativ. § 23
WEG versteht den Begriff der Eigenti-
merversammlung weiterhin als Zusam-
menkunft von physisch anwesenden
Personen. Online-Elemente der Ver-
sammlung bediirfen der Einfithrung in
die Gemeinschaftsordnung durch Rege-
lung der Eigentlimer. Grundsdtzlich
erfordert dies eine Vereinbarung der
Eigentiimer, die zur Wirksamkeit gegen-
tiber Rechtsnachfolgern ins Grundbuch
einzutragen ist. Entsprechend ist ein
Beschluss zur Einflihrung einer reinen
Online-Versammlung mangels Beschluss-
kompetenz nichtig. Eine Ausnahme
gilt, wenn eine Vereinbarung der Woh-
nungseigentiimer eine entsprechende
Beschlussfassung erlaubt.

Die gesetzliche
Beschlusskompetenz

Die Online-Teilnahme an einer Prasenz-
versammlung kann allerdings nach § 23
Abs. 1S.2 WEG durch Beschluss ein-
gefiihrt werden. Die nach dem aktien-
rechtlichen Vorbild des § 118 Abs. 1S.2
Aktiengesetz (AktG) gefasste Bestim-
mung lautet: Die Wohnungseigentiimer
kénnen beschlieBen, dass Wohnungs-
eigentiimer an der Versammlung auch
ohne Anwesenheit an deren Ort teilneh-
men und sémtliche oder einzelne ihrer
Rechte ganz oder teilweise im Wege
elektronischer Kommunikation austiben
kénnen.

Auf Grundlage eines solchen Beschlus-
ses hat die Eigentiimerversammlung

als Prasenzversammlung stattzufinden.
Jeder Wohnungseigentiimer hat die
Wabhl, ob er online teilnimmt oder an
dem Versammlungsort erscheint, der in
der Ladung genannt werden muss. Die
Eigentlimer brauchen nicht vorab anzu-
geben, ob sie sich
online zuschal-
ten oder person-

DER AUTOR

PROF. DR. FLORIAN JACOBY

Der Inhaber des Lehrstuhls fiir Biirgerliches
Recht, Zivilverfahrens-, Insolvenz-und Gesell-
schaftsrecht der Universitdt Bielefeld leitete den
Arbeitskreis fiir die Erstellung der Beschlussvor-
lagensammlung des VDIV Deutschland.

lich erscheinen.
Machen alle
Eigentimer von
der Moglichkeit
zur Online-Teil-
nahme Gebrauch,
wird die Ver-
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Wie man per Beschlussfassung die Online-Teilnahme
an Eigentimerversammlungen ermaoglicht.

sammlung allerdings faktisch zu einer
reinen Online-Versammlung.

Vom Inhalt des Beschlusses hdngt es ab,
ab wann und wie lange er die Online-
Teilnahme ermdglicht. So kann er die
Online-Teilnahme ab sofort eroff-

nen. Wird der Beschluss z. B. unter
TOP 1 gefasst, kann die Zuschaltung
der Eigentlimer zu den weiteren Tages-
ordnungspunkten schon in derselben
Versammlung erfolgen. Ublicherweise
wird die Zulassung ab der néchsten Ver-
sammlung auf unbestimmte Zeit gelten.

Beschlussvorschlag

In der Arbeitsgruppe des VDIV Deutsch-
land, die die Handlungsempfehlung
,Neue Beschlisse nach der WEG-Reform
2020" aus dem Februar 2021 erarbeitet
hat, wurde folgender Beschlussvorschlag
formuliert:

Die Teilnahme an Eigentiimerversamm-
lungen mittels elektronischer Kommu-
nikation wird nach MafBgabe folgender
Bestimmungen zugelassen:

(1) Jeder Eigentiimer kann sein Teil-
nahme-/Rede-/Antrags- sowie Stimm-
recht per Chat-/Audio- /Video-Funktion
(***jeweils Einschldgiges auswahlen***)
im Wege von der Verwaltung auszuwéh-
lender elektronischer Kommunikations-
mittel ausiiben.

Foto: © Vitalii Matokha / Shutterstock.com



(2) Die Online-Beteiligung hat (ber
einen durch geeignete Verschliisselung
geschiitzten Zugang zu erfolgen. Der
berechtigte Online-Teilnehmer hat die
Ubertragung an Nichtberechtigte zu
unterbinden.

(3) Jeglicher Ubertragungsfehler — gleich
auf wessen Verantwortungsbereich die-
ser beruht — hindert den Fortgang der
Eigentiimerversammlung nicht. Der
Online-Teilnehmer ist fiir einen solchen
Fall darauf verwiesen, sich von einer
anwesenden Person vertreten zu lassen.

Dieser Beschlussvorschlag basiert auf der
Einschatzung, dass die Durchfiihrung
einer Prasenzversammlung mit Online-
Teilnahme anspruchsvoll ist. Der Verwal-
ter sollte sich vor Beschlussfassung klar
dariiber werden, mit welchen Mitteln

er in welchem Umfang die Online-Teil-
nahme sicherstellen kann. Folgende Ein-
zelprobleme sind zu unterscheiden:

(1) Das Gesetz erlaubt den Eigentiimern,
festzulegen, welche Rechte online ausge-
ibt werden konnen. In Betracht kommt,
dass der Online-Teilnehmer allein zuho-
ren, seine sonstigen Rechte aber nur
durch einen Vertreter in der Prasenz-
Versammlung ausiiben kann. Entspre-
chend nennt der Musterbeschluss unter
(1) Alternativen, um festzulegen, welche
Rechte Eigentlimer wie online ausiiben
konnen. Diese Méglichkeit der Beschran-
kung ist aus dem Aktienrecht bekannt
und vom Gesetzgeber vorgesehen. Das
ist den Eigentiimern schon deswegen

zumutbar, weil sie lber die Moglichkeit
verfiigen, ihre Rechte in der Prasenzver-
sammlung auszutiben.

Soweit Rechte nicht online ausgelibt wer-
den kénnen, muss dem Eigentiimer frei-
lich die M&glichkeit eingeraumt werden,
sich neben der Online-Teilnahme noch

in der Prasenzversammlung durch einen
Bevollmachtigten vertreten zu lassen. So
ist daran zu denken, dass ein Teilnehmer
nur (iber die Online-Verbindung zuhort,
seinem Vertreter aber (etwa per Textnach-
richt) Weisungen erteilt, wie er abzustim-
men hat oder welche Fragen er stellen soll.

(2) Durch die Online-Ubertragung wer-
den die Missbrauchsgefahren erhoht.
Zwar kann auch die Prasenzversammlung
etwa durch versteckte Mobilfunkgerate
aufgezeichnet werden. Die Ubertragung
erleichtert aber verbotene Aufzeich-
nungen. Die Versammlungsleitung kann
das nicht verhindern, ist allein aufgefor-
dert, die Voraussetzungen der Nicht-
offentlichkeit dadurch zu schaffen, dass
nur berechtigte Nutzer nach Legitima-
tionspriifung zugelassen werden, wie es
unter (2) formuliert ist. So kann die Ver-
waltung auch die Teilnahme abweichend
von der tblichen Unterschriftsliste fest-
stellen. Mit Streichung der Anforderun-
gen an die Beschlussfahigkeit durch das
Quorum des § 25 Abs. 3 WEG a. F. hat
die Feststellung der Teilnahme freilich
ohnehin an Bedeutung verloren. Im Falle
eines erkannten Missbrauchs hat die Ver-
waltung den betroffenen Eigentiimer
ggf. nach Abmahnung abzuschalten.

(3) Die Online-Teilnahme kann durch
Ubertragungsfehler erschwert oder
unmoglich gemacht werden. Grundsatz-
lich hat der jeweilige Eigentiimer seinen
Zugang zum Netz sicherzustellen, wah-
rend die Verwaltung die Ubertragung ins
Netz verantwortet. Der Vorschlag unter
(3) will sicherstellen, dass die Versamm-
lung ungeachtet aller Ubertragungsfehler
durchgefiihrt wird. Das bringt eine erheb-
liche Einschrankung fiir den Online-Teil-
nehmer mit sich. Denn es hangt nicht von
seinem Verantwortungsbereich ab, ob
die Ubertragung pldtzlich abbricht. Die
Eigentiimer mssen sich lberlegen, ob
sie diese strenge Beschlussfassung befur-
worten. Dem Muster liegt das Bestreben
zugrunde, dass die Online-Teilnahme den
Aufwand einer Vertagung nicht notwen-
dig machen soll. Der Online-Teilnehmer
kann seine Teilnahme durch Vertreter
sicherstellen. Gewiss darf diese Gestal-
tung nicht dahingehend missverstanden
werden, dass die Verwaltung missliebige
Online-Teilnehmer durch Kappen der
Online-Verbindung oder schlechte Vor-
bereitung der Ubertragung ausschlieBen
kann. Denn auf diese Klausel darf sich die
Verwaltung nur solange berufen, wie sie
den Missstand nicht leichtfertig verursacht
hat. Andernfalls handelte sie treuwidrig.

(4) Zusitzliche Kosten einer Online-Teil-
nahme, etwa Verwaltervergiitung und
Aufwendungen fiir Hard- und Software,
haben nach Gesetz alle Eigentiimer nach
Miteigentumsanteilen zu tragen. Eine
abweichende Verteilung bedarf eines
Beschlusses nach § 16 Abs. 2 S. 2 WEG.

homevoice

Die Hausverwaltungssoftware

der nachsten Generation! lhr Team:

D
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www.homevoice.io/durchstarten
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ie schnell die Zeit ver-
geht! Vor etwa einem Jahr waren
Online-Meetings fiir die meisten Ver-
waltungen und ihre Kunden noch Neu-
land. Mittlerweile hat die urspriingliche
Notldsung, um nicht ganz in Handlungs-
unfahigkeit verharren zu mussen, viele
Anhanger und Anwender gefunden.
Virtuelle Teammeetings gehdren zum
beruflichen Alltag, und wo Skype auch
bei Familienkontakten vor Infektionen
schiitzt, verliert das Unbekannte seinen
Schrecken. So habe auch ich mich rela-
tiv frith entschlossen, Versammlungen
kleinerer und mittlerer Liegenschaften
online einzuberufen. Nach intensiver
Recherche und dem Vergleich verschie-
dener Anbieter entschied ich mich fiir
die Software ,GoToMeeting”. Zahlreiche

etestet
gut befunden

Die digitale Eigentimerversammlung
im 365-Tage-Praxistest

Zusatzfunktionen und Flexibilitat bei der
Zahl zuschaltbarer Teilnehmer passten
zum Anforderungsprofil unseres Unter-
nehmens.

So l¢uft's rund

Nun ldsst auch das neue Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG) die Online-Teil-
nahme an Eigentiimerversammlungen
eigentlich erst nach entsprechender
Beschlussfassung in einer Prasenzver-
anstaltung zu. Die Durchfiihrung in
dieser Form ist mit der Einholung unter-
zeichneter und weisungsgebundener
Vollmachten aller Eigentlimer im Vor-
feld jedoch rechtlich abgesichert und
die Beschlussfahigkeit damit dauerhaft
gewahrleistet.

Mit der Einladung erhalten die Eigenti-
mer ihren persénlichen Teilnahme-Link.
In Kombination mit einem individuel-
len Einwahl-Code kénnen sie damit der
virtuellen Versammlung per Rechner
oder Smartphone beitreten. Denkbar
einfach, lediglich
Nutzer mobiler
Endgerte brau-

DER AUTOR
MARKUS HERRMANN

Der Geschiftsfiihrer der VR Immobilien-
management GmbH in Landau und
Dirmstein setzt seit Frithjahr 2020 auf
Online-Eigentiimerversammlungen.

chen zusatzlich
eine App. Die Teil-
nahme ist dann
wahlweise nur per
Telefon oder auch
mit Video-Stream

moglich.

6 vdivDICITAL

Fast wie im ,richtigen Leben” haben
auch Online-Teilnehmer die Tagesord-
nung jederzeit im Blick. So wird nichts
dem Zufall Giberlassen. Programmab-
stlirze oder Bild- und Tonschwankungen
blieben nahezu véllig aus, alle Anwen-
dungen liefen stabil, erwiesen sich als
nutzerfreundlich und leicht bedienbar.
Vereinzelte Stérungen lieBen sich eher
auf eine ,ruckelige” Internetverbindung,
Nebengerdusche oder Missverstandnisse
unter den Teilnehmern zurlckfiihren. Sie
lassen sich mit einem guten Briefing im
Vorfeld und der Einhaltung der verein-
barten Spielregeln nahezu vollstindig eli-
minieren.

Deutlich zielfiuhrender Ablauf
Als Moderator wird der Versamm-
lungsleiter von den Teilnehmern fast
mehr respektiert, und auch Regeln der
Gesprachsfiihrung finden Akzeptanz:
Teilnehmer zeigen Wortmeldungen tiber
die Chatfunktion an, die der Versamm-
lungsleiter dann chronologisch abarbei-
tet — ohne storende Zwischenrufe und
Unterbrechungen, die Diskussionen
unndtig in die Lange ziehen.

Zu komplexeren Tagungspunkten kon-
nen temporar zugeschaltete Experten
oder Sachverstandige gehort werden.
Auch das Herbeiflihren von Entschei-
dungen und Beschliissen erfolgt ana-
log zu den Abstimmungsprozessen einer
Prasenzversammlung. M&chte sich der
Versammlungsleiter ausschlieRlich auf
diese Rolle konzentrieren, lasst sich

lllustration: © KrerkStock / Shutterstock.com



die Handlungsi&higkeit von

Verwaltungen, unabhdngig von
Inzidenzzahlen und Verordnungen.

im Vorfeld auch ein externer Modera-
tor dazu buchen, um die Teilnehmer zu
begriiRen, technische Probleme zu |&sen
und bei den mit dem Medium weniger
erfahrenen Eigentlimern Unsicherheiten
auszuraumen.

Gut zu wissen: Digitale Versammlungen
lassen sich aufzeichnen. Das spart Zeit
und vereinfacht die Nachbearbeitung und
Protokollierung. Allerdings sollte man alle
Teilnehmer aus Griinden des Datenschut-
zes zuvor darlber informieren.

Seit Beginn der Pandemie entwickeln
die Anbieter von Online-Konferenzen

@WEG-Verwaltung
\“ ’ Pergolenviertel

Hausverwalter-Service

Online-Versammlungen bewahren

ihre Produkte konti-
nuierlich weiter und
erweitern sie um neue,
auch fir Immobilien-
verwaltungen rele-
vante, Funktionen. So
ist beispielsweise die
casavi-Cloudsoftware
mit Abstimmungs-, Dokumentations-
und Protokollfunktion bereits perfekt
auf digitale Eigentiimerversammlungen
zugeschnitten.

Handlungsidghig bleiben

Viele Kollegen, die seit dem Friihjahr
2020 komplett auf Eigentiimerver-
sammlungen verzichtet haben, geraten
zunehmend in die Bredouille, weil sich
nach wie vor nicht abzeichnet, wann

sie Versdaumtes nachholen kénnen. Die
Ungewissheit bringt administrative
Strukturen ins Stocken — mit wachsen-
der Unzufriedenheit, auch aufseiten der

Eigentimer.

Online- ETV

® Ab sofort endlich wieder termin-
gerechte ETVs planen

® Ortsunabh. Abstimmung: via App;
vor Ort: App, Keypad oder Hand

® Beschlussbuch, Niederschrift & . &
Dokumente sofort digital versendel

® ETV mit Zoom & Abstlmmung . m
beschluss.app - oder |ntegr|ert'

Neu! Raum mit Konferenztech
und Hardware-as-a-Service

Ist Ihre Hausverwaltungssoftware fit fir die digitale ETV? Wenn nein, leiten Sie gerne unsere Adresse an lhren Software-Anbieter weiter: https.//beschluss.app!

heuwte informiert - morgen installiert
-—_a

Unser 365-Tage-Praxistest hat wie erhofft
besttigt, dass Online-Veranstaltungen
die Handlungsfahigkeit von Verwaltun-
gen bewahren, und zwar unabhéngig von
Inzidenz, behordlichen Vorgaben und gel-
tenden Verordnungen. Auch Eigentiimer
haben diese Form der Versammlung gut
angenommen, bezeichnen den Ablauf als
angenehm und zukunftsfahig, zumal sie
sich als effizienter, kompakter und deut-
lich flexibler erweisen als reine Prasenz-
veranstaltungen.

Wo nicht erst seit heute Aktionars- oder
Mitgliederversammlungen mit tausen-
den Teilnehmern als digitale GroBevents
durchgefiihrt werden, darf dies fiir den
eher begrenzten Rahmen einer Eigenti-
merversammlung keine uniiberwindbare
Hiirde darstellen. Ich pladiere fir mehr
Mut zum Selbstversuch und daftr, von
den digitalen Errungenschaften aus Zei-
ten der Pandemie auch Uber sie hinaus
zu profitieren.
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Teilnehmer

Mestor e

So treffen sich anwesende und zugeschaltete Teilnehmer.

Vor Ort und online

Ein eigens entwickeltes Tool ermoglicht Eigenttimerversammlungen
vor Ort und mit Online-Zuschaltung.

ber zwei Jahre lang haben die
Digital-Experten von smarteins in Koope-
ration mit der Immobilienverwaltung Pan-
dion Services an einer neuen SaaS-L&sung
flir die Immobilienbranche getiiftelt. Das
Resultat heiBt Vulcavo und ist eine einsatz-
bereite Software, die perfekt den Anfor-
derungen von Immobilienverwaltungen
und Eigentilimern entspricht, insbesondere
vor dem Hintergrund, dass dringend neue
Losungen flr Eigentiimerversammlungen
gesucht werden. Dazu wurde die Eigen-
tlimerversammlung als solche auf Herz
und Nieren gepriift, um das neue Tool auf
bestmdgliche Performance auszulegen.

Die meisten Prozesse vor, wahrend und
nach Eigentlimerversammlungen wur-
den bislang auf herkdmmliche Weise
erledigt: Einladungen einzeln verschickt,
Abstimmungen per Stimmzettel oder
Handzeichen, die Auszahlung manuell.
Wahrenddessen wird Protokoll gefiihrt
und anschlieBend mit Beschlussnieder-
schrift und Beschlusssammlung nachbe-
reitet. Diese Vorgehensweise funktioniert
und verweist mit Recht auf jahrzehnte-
lange Anwendung.

Bei Vulcavo liegt der Fokus nicht
zwangsldufig auf neuen Funktionen.
Vielmehr geht es um eine deutliche
Steigerung der Effizienz fiir beide Par-
teien: Verwalter und Eigentiimer. Denn
Vulcavo erle-
digt samtliche
mit einer Eigen-

DER AUTOR
DENIS AGCA

www.vulcavo.de

Der Mitbegriinder und -geschéftsfiihrer von
smarteins hat sich mit seinem Start-up auf die
Entwicklung digitaler Losungen spezialisiert.

tlmerversamm-
lung verbundenen
Prozesse in einem
Bruchteil der
bisher beno-
tigten Zeit und
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des bisherigen

Aufwands - von der Einladung tber
die Art der Versammlung bis hin zu
Abstimmung, Auswertung und Nach-
bereitung — und bildet so das gesamte
Prozedere in einer einzigen digitalen
Anwendung detailliert ab.

Die Details Klick far Klick

Die Einladung zur Eigentlimerversamm-
lung wird automatisch und digital ver-
schickt. Mit ihr erhalten Teilnehmer der
Versammlung die entsprechende Tages-
ordnung, ausgewahlte Dateianhange
und Zugangsdaten fiir die Online-Kon-
ferenz.

Die Versammlung selbst kann flexi-

bel sowohl als Prasenzveranstaltung

als auch als Hybridveranstaltung mit
Online-Video-Zuschaltung durchgefiihrt
werden. In jedem Fall leitet Vulcavo Ver-
walter und Eigentlimer Schritt fiir Schritt
durch die Tagesordnung.

Abstimmungen erfolgen live und sind
von iberall aus moglich. Dies gilt fir
Eigentiimer und ggf. Bevollméachtigte
gleichermaRen.

Foto: © Andrey Mertsalov / Shutterstock.com; Abbildungen: Vulcavo



Abstimmungsergebnisse werden von
der Software in Echtzeit Ubermittelt,
ausgewertet und fiir alle transparent
dargestellt — sowohl fiir konventio-
nelle Beschlussfassungen als auch fiir
Geschaftsordnungsbeschliisse.

Die Nachbereitung wird automatisch
erstellt und ist im Anschluss sofort
exportierbar. Beschlussniederschrift und
Beschlusssammlung sowie weitere Proto-
kolle sind mit personalisierten Vorlagen
und individuellem Design verfiigbar.

Die Reform des Wohnungseigentumsge-
setzes 2020 hat — unter Berlicksichtigung
der Datenschutzgrundverordnung — die
Teilnahme und Ausiibung des Stimm-
rechts der Eigentlimer auch online
erméglicht. Die Eigentlimerversamm-
lung wird damit zur Hybridveranstal-
tung mit physisch anwesenden und per
Live-Video zugeschalteten Teilnehmern.
Fur diese neue Form, die viele Verwal-
tungen vor technische Probleme stellt,
bietet Vulcavo nun bereits eine Losung:
Alle Eigentlimer konnen gleichzeitig an
der Veranstaltung teilnehmen, ohne vor-
her eine Software installieren zu missen.
Auf Prasenz-Versammlungen verzichten
muss man aber nicht. Denn urspriinglich
wurde das Programm genau dafir ent-
wickelt, Versammlungen vor Ort schnell
und transparent zu gestalten.

Insbesondere bei Hybridversammlun-
gen kann die Kommunikation der vor
Ort anwesenden und der zugeschalteten
Teilnehmer zur Herausforderung wer-
den. Die Software zielt darauf ab, Wort-
beitrdge und Diskussionen wahrend der
Versammlung zu versachlichen und zu
strukturieren. Moglich macht’s die inte-
grierte Moderationsfunktion. Uber sie
kann die Versammlungsleitung Teilneh-
mern das Wort erteilen und Wortmel-
dungen der Reihe nach freischalten. Per
Kamera und Mikrofon oder tber die
Chat-Funktion kommen Teilnehmer zu
Wort und kénnen so auch untereinander
kommunizieren und Informationen aus-
tauschen.

Auch Eigentiimer

Zu Nutzen ist Vulcavo

im Abonnement, das

monatlich abgerech-

net wird. Das Preismo-

dell setzt sich aus drei

Faktoren zusammen, die von der Zahl
der Versammlungen und ihrer Dauer
unbeeinflusst sind: Es entsteht eine ein-
malige Einrichtungsgebiihr in Hohe von
netto 1.500 Euro. Da die gesamte Soft-
ware Nutzern als ,Whitelabel”-Lésung
bereitgestellt wird, werden alle sichtba-
ren Elemente auf das Corporate Design
der jeweiligen Hausverwaltung abge-
stimmt, also Logo, Gestaltungsfarben,
Domain, Einladungsschreiben und auch
personalisierte Protokolle wie Beschluss-
niederschrift und Beschlusssammlung.

Die monatliche technische Grundge-
biihr bezieht sich auf die Bereitstellung
der Server, die Verwendung von Video-
lizenzen, tagliche Back-ups sowie die
allgemeine technische Wartung der Soft-
ware-Infrastruktur. Sie betrdgt je nach
GroRe des Verwaltungsunternehmens
netto 100 bis 750 Euro.

Der dritte Posten ist eine monatliche
Verwaltungsgebihr pro Einheit von
netto 0,40 Euro: Je nach Verwaltung bil-
det Vulcavo eine variable Zahl verwal-
teter Einheiten ab. Berechnet werden
lediglich die, in denen eine Verwaltung
die Software tatsachlich zum Einsatz
bringt. Andert sich der Bestand, kommen
etwa neue Eigentlimergemeinschaften
hinzu, kann dies im System auch unter-
jahrig aufgenommen werden.

Die Nutzung der Software wird direkt
mit der Hausverwaltung abgerech-
net. Das hat Vorteile flr die Umlage
der Selbstkosten einer Verwaltung,
denn in die anschlieRende Rechnungs-
stellung an die Eigentiimer flieBen
entstandene Aufwendungen fiir die
optimierte Eigentimerversammlung
mit ein — inklusive einer Marge fiir die
Verwaltung.

ein gutes Argument fur

die Digital-Gebtihr.

Wiirde die Nutzungsgebiihr fiir die
Software direkt von den Eigentiimern
erhoben, blieben die Selbstkosten der
Verwaltung auBen vor, und ihre zusatz-
liche Abrechnung wiirde sicherlich zu
unliebsamen Diskussionen fiihren. Dieses
mit Bedacht gewdhlte Abrechnungsver-
fahren aber ermdglicht es Verwaltungen,
in die den Eigentiimern in Rechnung
gestellte ,Digital-Gebiihr” auch Anschaf-
fungskosten fiir Beamer, Mikrofon,
Kameras sowie eventuelle Personalschu-
lungen samt Marge einzurechnen.

Dazu ein Beispiel: Eine Verwaltung
bedient mit Vulcavo exakt 2.000 Ein-
heiten. Legt man die einmalige Einrich-
tungsgebihr von 1.500 Euro auf die
ersten zwolf Monate um und addiert sie
zu den weiteren monatlichen Gebiih-
ren, entsteht eine monatliche Gesamt-
nutzungsgebihr von 1.275 Euro. Eine
zusatzliche Investition in Hohe von
3.000 Euro fur Hardware und interne
Schulungen kann ebenfalls mit 250 Euro
monatlich auf das erste Jahr umge-

legt werden kann. Bei 2.000 Einhei-

ten kommt die Verwaltung somit auf
15,74 Euro Digital-Gebiihr pro Wohn-
einheit und Jahr, zuzlglich der individu-
ell erhobenen Marge — aufgerundet also
20 Euro jahrlich pro Einheit, in denen
neben den Kosten flir die Software auch
die Kosten fiir Anschaffungen und eine
Marge enthalten sind.

Als Kooperationspartner des VDIV
Deutschland hat sich smarteins das Ziel
gesetzt, mit innovativen Ansatzen das
Tagesgeschift von Verwaltungen zu
erleichtern. Die haben derzeit Gelegen-
heit, sich die Funktionsweise der Soft-
ware in Demo-Terminen personlich
erldutern zu lassen. Seit Anfang Marz
dieses Jahres ist Vulcavo bereits deutsch-
landweit bei Eigentlimerversammlungen
im Einsatz.

vdivDICITAL 9



DIE DIGITALE VERWALTUNG

Ist onlinE
die Los

Die Eigentiimerversammlung
in Corona-Zeiten

Von Steffen Haase

ie Durchfiihrung einer Eigentiimerversammlung
in Zeiten der Corona-Pandemie stellt Verwaltungen weiter-
hin vor groBe Herausforderungen. Drei Moglichkeiten der
Umsetzung werden derzeit diskutiert: reine Prasenzversamm-
lungen, reine Online-Versammlungen und Hybridversamm-
lungen. Der neue § 23 Abs. 1 S. 2 Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) erlaubt lediglich die Online-Teilnahme, nicht aber die
reine Online-Versammlung. Sie ist nur durch Vereinbarungen
moglich, die derzeit aber wohl kaum bereits vorliegen wer-
den. Mit Online-Teilnahme ist die technisch realisierte Zuschal-
tung einzelner Eigentiimer aus der Ferne zu einer physisch
stattfindenden Prasenzversammlung gemeint. Man nennt das
Hybridversammlung. Bei einer reinen Online-Versammlung
dagegen gibt es gar keinen physischen Versammlungsort mehr,
und die Kommunikation ist ausschlieRlich auf elektronischem
Wege méglich. Verwalter miissen daher auch weiterhin zur
Prasenzversammlung einladen, brauchen weiterhin einen Ver-
sammlungsraum. Und unter welchen Voraussetzungen kénnen
sich Eigentiimer dann zuschalten?

Voraussetzungen der Online-Teilnahme

Das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG)
erlaubt die Online-Teilnahme nicht automatisch. § 23 Abs. 1

S. 2 WEG erteilt lediglich die Beschlusskompetenz, Versamm-
lungen fiir die Online-Teilnahme zu &ffnen. Diese Vorschrift
begriindet deshalb auch keinen Anspruch einzelner Wohnungs-
eigentlimer auf eine Online-Teilnahme. Vielmehr muss in einer
Versammlung entschieden werden, ob kiinftig davon Gebrauch
gemacht werden soll. Bei der Abstimmung kénnen die Woh-
nungseigentiimer frei entscheiden: Der MaBstab ordnungsma-
Riger Verwaltung wird in aller Regel weder die Offnung noch
die Nicht-Offnung fur die Online-Teilnahme erfordern. Fir das
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Jahr 2021 bedeutet dies: Die Offnung muss fur die Zukunft in
einer klassischen Prasenzversammlung entschieden werden. In

der aktuellen Situation hilft das Verwaltern nicht weiter. Aus-
gebremst von den MaBnahmen gegen Corona ist die Durch-
fiihrung von Prasenzversammlungen zurzeit schwierig oder gar
nicht moglich. Ob, wie und ab wann sich das wieder d@ndert,
kann nicht pauschal beantwortet werden. Hier gilt es, sich mit
den Regelungen der einzelnen Bundeslander auszukennen und
auf dem Laufenden zu bleiben. Bei den hybriden Eigentiimer-
versammlungen stehen wir also erst am Anfang. Was Verwal-
ter beachten missen, wenn die Eigentiimergemeinschaft einen
entsprechenden Beschluss gefasst hat, erldutert Prof. Dr. Florian
Jacoby in seinem Textbeitrag auf Seite 4 f.

Die Vorteile digital unterstiitzter Versammlungen liegen auf
der Hand: Kleinere Raume verursachen weniger Kosten und
weniger Aufwand flr Verpflegung und HygienemaBBnahmen.
Der Kreis der Teilnehmer wird gréBer, weil z. B. Kapitalanleger
aus der Ferne dabei sein kdnnen. Versammlungen gehen ziigi-
ger vonstatten, so ldsst sich sinnvoll auch (iber nur wenige oder
gar einen einzigen Tagesordnungspunkt abstimmen, und man
kénnte sie auch zu anderen Zeiten einberufen. Die Entschei-
dungsfindung geht schneller, es fallen weniger Anfahrtswege an
und damit geringere Reisekosten. Bei entsprechender Gestal-
tung des Verwaltervertrags konnen WEG-Verwaltungen zusatz-
liche Einnahmen erzielen. Zudem werden diejenigen, die eine
Online-Teilnahme an Eigentlimerversammlungen nicht anbie-
ten, am Markt kiinftig das Nachsehen haben.

Die Suche nach der passenden Lésung
Wer sich nun auf die Suche nach einer geeigneten Lésung fiir

die technische Umsetzung macht, sollte auf Folgendes achten:

Foto: © fizkes / Shutterstock.com
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Wichtige Auswahlkriterien sind die Schnittstelle, D|g |ta ler Wo rkﬂ_ow
intuitive Workflows fiir Diskussionsfiihrung und a UCh u nte rwegsl

Abstimmungen, die Einhaltung der Datenschutz-
grundverordnung (DSGVO) bzw. der General

Data Protection Regulation (GDPR) der Europai-
schen Union, die Dokumentation der Teilnahme

iImmocheck-app

Die App fiir Hausverwalter
und Hausmeister

und des Ein- und Ausloggens (wer ist wann anwe-
send?), die Steuerung von Abstimmungsprozes-
sen, der Rednerliste bzw. von Wortmeldungen,
die Protokollerstellung und die Schnittstelle zur
Beschlusssammlung, die flexible Nutzbarkeit mit

aufzugwarter-app

. . . . Die App fiir Funktions-
empfohlen), responsives Design mit Unterstiit- kontrollen von Aufziigen

stationdren und mobilen Endgeraten wie PC, Lap-
top, Tablet und natirlich Smartphone (Headset

zung fiihrender Browser-Technologien wie Goo-
== gle Chrome, Microsoft Edge oder Apple Safari
und ein transparentes Pay-per-Use-Bezahlmodell

Jetzt einen Monat
kostenlos testen!

mit giinstigen Kosten pro Teilnehmer.

Besonderes Augenmerk wird auf die Schnittstelle

zur Verwaltungs-Software zu legen sein, denn

neben den Adressdaten der Eigentiimer miissen
auch die fiir Abstimmungen erforderlichen Daten transferiert

werden: Kopfe, Einheiten oder Miteigentumsanteile. So las-
sen sich Anwesenheit und Abstimmung leicht dokumentieren.

Personlich anwesende Teilnehmer kénnen wiederum wahlen,
ob sie ihre Stimme per Smartphone oder Uber ein Leih-Tablet
selbst abgeben, oder ob stellvertretend der Verwalter Handzei-
chen digital erfasst. Nutzen alle Teilnehmer technische Gerite,
vereinfacht das die Auszdhlung des Abstimmungsergebnisses
deutlich. Allein wegen dieser zu beachtenden Aspekte schei-
den Ldsungen wie Teams, Zoom etc. aus, und man muss sich als
Verwalter mit professionellen Portalen beschaftigen.

FAZIT
I?ybridverrmmlunge; I;telle:ﬂlmmobi- Die browserbasierte
ienverwaltungen un' |g§n umer vor SAAS Lésung fiir hybride
Herausforderungen. Einerseits stehen Ver- Versammlungen:
sammlungen dringend an, andererseits
sind nicht alle Eigentlimer den Online- ZEITGLEICH
Losungen aufgeschlossen, die derzei- HTML- UND
-osUngen atligeschiossen, die ce FUNKBASIERT
tigen Regelungen nicht ohne Weiteres flexibel ABSTIMMEN!
umsetzbar. Dass Verbande derzeit fordern, einfach
reine Online-Versammlungen umgehend kompatibel:
gesetzlich zu erméglichen, ist nachvoll- I Zugangskontrolle Mit der Option eines voll-
ziehbar. Nicht nachvollziehbar dagegen I Vollmachtsverwaltung integrierten Videoconferen-
. o I Prasentations-Content - d St - DSGVO-
ist, dass dies im Rahmen der Notfallge- I Redelisten Manager cing und streaming,
setzgebung im Aktien- und Vereinsrecht : 5eslchlf:ssfa;§_ungen EOEfortmtln Deutschland
) ) mlaufbeschliisse ehostet.
mit Art. 2 § 5 des Abmilderungsgesetzes I Autopilot statt App
geschah, den Wohnungseigentiimerge- I Streaming Schnittstelle made by
meinschaften jedoch verwehrt blieb. m
www.hybride-eigentiimerversammiung.de
A
iiit Vote@H
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as seit Corona vorherrschende Gebot des Social
Distancing ist so ziemlich der Gegenentwurf zur Prasenzver-
anstaltung. Auf diese verdnderten Bedingungen haben sich
vor allem die borsennotierten Unternehmen schnell einge-
stellt und die vielfaltigen Moglichkeiten genutzt, die ihnen der
virtuelle Raum fiir ihre Kapitalmarktkommunikation bietet.
Es war einerseits der einzige Weg, den Kontakt zu Investoren,
Analysten und Journalisten in der Krise nicht abrei-
Ben zu lassen. Andererseits hatten viele
Gesellschaften bereits Erfahrungen
mit dem Streaming von Veran-
staltungen gesammelt, denn
Online-Ubertragungen
von Bilanzpresse- oder
Analystenkonferen-
zen waren auch vor
dem Ausbruch der
Pandemie schon
Gang und Gabe.

Hohere

Reichweite

und gerin-

gere Kosten
Angesichts der
Kontaktbeschran-

kungen und Ver-
sammlungsverbote

zog die Nachfrage

nach Live-Ubertragun-
gen noch einmal deutlich
an. Dabei sind Audio-Web-
casts, bei denen die Teilnehmer

die Prasentation online verfolgen

und per Telefon zugeschaltet sind, nicht

nur eine praktikable (Not-) Losung, wenn keine
Prasenzveranstaltung moglich ist, sondern sie haben fiir Veran-
stalter durchaus einen Mehrwert: Trotz Reisebeschrankungen
kdnnen sie ortsunabhangig mit Partnern, Kunden, der Presse
oder Investoren in Verbindung treten und erreichen damit

DER AUTOR

MARCO GEIST

Der Kundenbetreuer der EQS-Group
unterstiitzt Unternehmen, Vereine, Verbande
und andere Organisationen bei der Durchfiih-
rung von virtuellen Hauptversammlungen und
anderen Online-Ubertragungen.
www.egs.com/de /ir-loesungen /webcast /
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Tretipunkt

Internet

Handlungsitahig bleiben — per Webcast

sogar mehr Teilnehmer, die nicht immer alle vor Ort sein kon-
nen. Zudem sind Webcast-Ubertragungen vor allem mit vielen
Teilnehmern deutlich glinstiger als die Organisation einer Pra-
senzveranstaltung.

Um weitere Teilnehmer auch zeitversetzt zu erreichen, lasst
sich eine On-Demand-Version des Webcasts auf der eigenen
Website integrieren. Wer nicht live dabei sein konnte, kann dies
zeitversetzt Uber einen Weblink nachholen, auch auf mobilen
Endgerdten.

Virtuelle Hauptversammlungen
Die COVID-19-Notfallgesetzge-
bung ebnete auch den Weg
flr eine Premiere: Erstmals
durften Aktiengesell-
schaften rein virtuelle
Hauptversammlun-
gen durchfiihren -
ohne die bislang
vorgeschriebene
Prasenzveranstal-
tung. Der Auf-
wand fiir eine
Online-Haupt-
versammlung
mit einem recht-
lich engen Kor-
sett ist nattrlich
groRer als bei-
spielsweise fiir die
Ubertragung einer
Bilanzpressekonferenz
als Audio-Webcast. Aller-
dings erlauben es moderne
Technologien auch hier schon
seit Jahren, Inhalte der Prasenzver-
anstaltung eins zu eins im Internet nach-
zubilden und dabei auch den Teilnehmern am
heimischen Computer das Live-Erlebnis zu vermitteln.

Als Pionier in Deutschland lddt die EQS Group ihre Anteilseig-
ner schon seit neun Jahren zur Hauptversammlung ins Internet
ein. Die Aktiondre konnen die Veranstaltungen des Miinch-
ner Anbieters Regulatorischer Technologien (kurz: RegTech) an
ihren mobilen Endgeraten nicht nur verfolgen, sondern auch
digital abstimmen und sich interaktiv mit Fragen und Redebei-
trdgen an der Generaldebatte beteiligen.

Smarte Lésung mit Bewegtbildern

Vereine, Verbande und andere Organisationen gerieten durch
die Beschrankungen der Pandemie ebenfalls immer mehr unter
Zugzwang, denn auch sie mussten ihre Jahreshauptversamm-
lungen, Mitglieder- oder Delegiertenversammlungen durch-



flihren, um handlungsfahig zu bleiben. Dies war wegen der
Ansteckungsgefahr fiir die Teilnehmer im vergangenen Jahr
praktisch nur tbers Internet moglich.

Vom Aufwand her dhneln diese Veranstaltungen den Aktio-
nadrs-Hauptversammlungen, und auch hierfiir gibt es Komplett-
|6sungen: Erfahrene Dienstleister iibernehmen die vollstandige
technische Umsetzung, bei einem Audio-Webcast Plus, der
auch Bewegtbilder Ubertrdgt, sogar ohne zusatzliches Personal
vor Ort.

Fiir diese innovative Losung ist lediglich eine Webcam
erforderlich, um die Livebilder der Sprecher aufzuzeichnen.
Diese werden dann zusétzlich zu den synchron gesteuerten
Prasentationsfolien in den Webcast eingebunden. Die Teil-
nehmer erhalten im Vorfeld eine Einladung per E-Mail, die
alle Anweisungen zu Anmeldung und Ablauf der Veranstal-
tung enthdlt. Mit ihrem personlichen Passwort wahlen sie
sich in das Portal ein, iiber das das Live-Streaming lauft. Auch
Online-Abstimmungen und -Umfragen sowie interaktive
Frage- und Antwortrunden per Chat-Funktion laufen {ber
diese Plattform. Optional gibt es auch einen offenen Stream,
uber den auch nicht registrierte Personen die Veranstaltung
verfolgen.

In Aktiondrsversammlungen
bereits seit Jahren erprobt: Webcasts
mit und ohne bewegte Bilder.

Ein Audio-Webcast-Plus kann fiir eine unbegrenzte Zahl von
Online-Teilnehmern gebucht werden. Um die rechtlichen
Anforderungen zu erfiillen, wie dies flr Eigentlimerversamm-
lungen gilt, kdnnen sich zeitgleich auch Teilnehmer vor Ort
versammeln und ihr Stimmrecht (ber eigene oder geliehene
mobile Endgerdte ausiiben.

Krisensichere Kommunikation

Audio-Webcast Plus ist eine smarte, kosteneffiziente Losung

fur reine Online-Ubertragungen sowie fiir Hybridveranstaltun-
gen mit begrenztem Teilnehmerkreis am Versammlungsort. Sie
erfordert wenig technisches Know-how und liefert dank virtuel-
ler Tests im Vorfeld gute Qualitdt. Bei GroBveranstaltungen mit
mehreren tausend Anwesenden vor Ort, wie es beispielsweise
bei DAX-Konzernen iblich ist, stoRt diese Losung allerdings an
ihre Grenzen. Hier geht es nicht ohne Personal und professionel-
les Equipment sowie den entsprechenden finanziellen Einsatz.

PREMIUM-
PARTNER
Bund

Zugegeben, so schnell geht es selbst bei uns nicht. Und doch: Unsere Online-Schadenmeldung erleichtert lhre Arbeit als
Immobilienverwalter erheblich, denn neben der schlanken Abwicklung garantieren wir einen zligigen und effizienten Informationsaustausch

mit allen Schadenbeteiligten.
i PANTAENIUS

pantaenius.eu/vdiv Unternehmensversicherungen
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Endlich freil

Der Weg in die Zukunft mit digitalen

Eigentimerversammlungen

anz schon knifflig: Im Zuge der Corona-Pandemie
stehen Hausverwalter vor der Herausforderung, einerseits Kon-
taktbeschrankungen einhalten und andererseits Eigentiimerver-
sammlungen einberufen zu missen. Um das zu I6sen, bieten
sich digitale Formate an. Diese sind oft effizienter als konven-
tionelle Eigentiimerversammlungen und auch darauf ausge-
legt, den formalen, also den seit 1. Dezember 2020 geltenden
gesetzlichen Anforderungen gerecht werden zu kénnen.

Konferenz per Bild und Ton

Um eine solche Versammlung durchfiihren zu kénnen, ist ein
maRgeschneidertes Video-Konferenz-Tool notwendig, das tiber
zusatzliche Funktionen verfiigt. Dazu gehort zum Beispiel die
Moglichkeit, die Tagesordnung, deren TOPs vom Verwalter digi-
tal erfasst und bearbeitet werden konnen, fiir Konferenzteilneh-
mer sichtbar darstellen zu kdnnen. Die Option der geordneten
Worterteilung sorgt fiir einen klaren und strukturierten Ablauf -
die Versammlungen verlaufen deutlich sachlicher und professio-
neller. Auch Abstimmungen lassen sich beschleunigen, wenn eine
Berechnungsfunktion im Einsatz ist, fiir die im Vorfeld lediglich
festgelegt werden muss, ob das Ergebnis nach Kopf-, Wert- oder
Objektstimmrecht berechnet werden soll. Die dafiir erforderli-
chen jeweiligen Miteigentumsanteile kénnen aus dem ERP-Sys-
tem {ibernommen werden.

DER AUTOR

ULRICH STUKE

Geschiftsfiihrer facilioo GmbH
www.facilico.de /digitale-eigentuemer-
versammlung
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Anbindung an eine offene digitale Plattform
Verwaltungen, die bereits eine offene digitale Plattform wie
die von facilioo nutzen, arbeiten noch effizienter: Sie mis-
sen ihre Daten nicht erneut im Video-Konferenz-Tool hinter-
legen. Ohne Medienbruch wahlen sie in facilioo ein Objekt
aus, um es in die bereits angelegte Eigentiimerliste fiir die
Video-Konferenz zu ibernehmen. Ebenso lassen sich Abstim-
mungsprinzipen in die Voreinstellungen der Video-Konferenz
tibertragen. Nach erfolgter Abstimmung konnen daraus direkt
Vorgdnge generiert werden, und alle Beteiligten erhalten
automatisiert eine Push-Notification als Update zu Instand-
haltungsmaRnahmen.

Hybride Veranstaltungen

Sind - so wie es das Wohnungseigentumsgesetz vorsieht —
Versammlungsteilnehmer sowohl vor Ort anwesend als

auch online zugeschaltet, konnen die im Versammlungs-
raum anwesenden das Geschehen auf dem Monitor oder

per Beamer-Projektion verfolgen. Fiir sie tragt die Versamm-
lungsleitung abgegebene Stimmen ins System ein und vervoll-
standigt damit das Gesamtergebnis, das auch in der hybriden
Veranstaltung automatisiert ermittelt wird.

Wurden die gefassten Beschliisse digital gefasst, ldsst sich mit
wenigen Klicks ein Protokoll erstellen, das automatisiert alle
Tagesordnungspunkte, Abstimmungsergebnisse und weitere
Daten aufnimmt. Es muss abschlieRend nur noch von den Par-
teien unterschrieben werden.

Eine weitere Erleichterung, die die Gesetzesnovelle schafft,
wird ebenfalls digital abgebildet: Weil die Einladung zur
Versammlung seither nur noch der Textform bedarf, haben
Verwaltungen mehr Méglichkeiten, mit ihren Kunden

zu kommunizieren — z. B. auch per E-Mail, SMS, Whats-
App oder in Mischformen davon. Und das gilt auch fiir
Umlaufbeschlisse.

lllustration: © O-IAHI / Shutterstock.com
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Managen Sie grofse Immobilienportfolios jetzt noch effizienter: Die neuen
Techem Data Exchange Services bieten eine einheitliche API, Uber die sich
Ihr System einfacher und sicher an unseres andocken lasst. Fir schnellen
automatischen Datentausch, der viel Zeit spart. Damit Sie sich aufs Wesent-
liche fokussieren kénnen: techem.de
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Flexibel & effizient

Es gibt sie, die umfassende Lésung aus einem Guss
fur hybride Eigentiimerversammlungen.

eit der Gesetz-
geber durch den neuen
§ 23 Abs. 1S. 2 Woh-
nungseigentumsgesetz
den Weg fiir digitale bzw.
hybride Eigentlimerver-
sammlungen frei gemacht
hat, sehen sich WEG-Ver-
walter vor der groRen
Herausforderung, nicht
nur finanzierbare, son-
dern auch praktikable
Losungen fiir hybride
Versammlungen zu fin-
den. Digitale Formate von Online-Ver-
anstaltungen versprechen flexible und
einfach umsetzbare Losungen, den vor-
herigen Gestattungsbeschluss vorausge-
setzt. Doch was, wenn die Mehrheit der
Eigentiimer nicht an einer ausschlieBlich
virtuellen Eigentlimerversammlung teil-
nehmen kann oder will?

Vom elektronischen
Abstimmungssystem

zur Online-Plattform

Dann kommt Vote@Home ins Spiel:
Die Browser-basierte SaaS-Lésung
fiir hybride Versammlungen wurde
entwickelt, um Prasenzversamm-
lungen bei gleichzeitiger virtueller
Teilnahme professionell abzubilden.

Open-Source-basiert und den Vorga-
ben der Datenschutzgrundverordnung
(DSGVO) entsprechend, wahlweise
Seite an Seite mit einem x-beliebigen

Audio- oder Videokonferenzsystem
oder inklusive einer vollintegrierten
Jitsi-Meet-Videokonferenz (und -Strea-
ming-Schnittstelle) stellt die Lésung vor
allem eine intuitiv zu bedienende ein-
fache Benutzeroberflache flr Eigentii-
mer und Versammlungsleiter bereit. Die
technischen Hirden zur Wahrnehmung
der gesetzlich zugesicherten Beteili-
gungsrechte werden auf ein Minimum
reduziert.

Erforderlich sind weder App, noch Down-
loads und keine Installation. Lediglich
eine stabile Inter-
netverbindung und

DER AUTOR
BERND NIXDORF

Konigswinter

Geschaftsfiihrer der VoteWorks GmbH,

www.hybride-eigentiimerversammlung.de

ein browsertaug-
liches Endgerit
werden beno-
tigt, im Rahmen
einer Prasenzver-
anstaltung auch
ein funkgestiitztes
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Abstimmungsgerat.

So funktioniert's
Tagesordnung, Eigentii-
merlisten oder Beschluss-
vorlagen werden tber
CSV-Dateien oder eine
REST-Schnittstelle auf

die als Software-as-a-Ser-
vice (SaaS) in Deutschland
bereitstehenden Server
hochgeladen. Auf diese
Weise kdnnen Beschluss-
texte, Rednerlisten,
wahlweise inklusive Rede-
zeituhr, sowie Ergebnisse
von Beschlussfassungen

(z. B. einer namentlichen
Abstimmung) — auch ohne
Videokonferenz - flr alle Teilnehmer der
hybriden Versammlung gleichzeitig visuali-
siert werden. Eigentlimer erhalten mit der
Einladung zur Eigentiimerversammlung
den Link sowie Benutzernamen und Pass-
wort. Wer sich online zuschalten mdochte,
tut das von wo auch immer. Vor Ort Anwe-
sende haben die Wah!: Sie lassen sich ein
Funkabstimmgerat aushandigen oder ver-
wenden dazu das eigene Smart-Device. So
sind die notwendigen Voraussetzungen
fiir jede denkbare Konstellation (sogar fur
Umlaufbeschliisse) gegeben, um die Aus-
tbung aller gesetzlich verbrieften Mitwir-
kungsrechte in Form von Mitsprache und
Stimmrechten zu gewahrleisten.

Versammlungsraume konnen kiinftig also
auch kleiner sein, die Zahl der insgesamt
Teilnehmenden online wie vor Ort jedoch
wird steigen. Da alle Daten in Echtzeit erho-
ben und aufbereitet werden, lassen sich
Niederschriften deutlich schneller bereit-
stellen — ohne Medienbruch und Schnitt-
stellenprobleme. Denn Vote@Home ist
eine integrierte flexible Losung, die sich in
der Veranstaltungsorganisation bewahren
wird, auch Uber die Pandemie hinaus.

/ Shutterstock.com

lllustration: © RIMM_Art
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Die Softwarelosungen von DOMUS
unterstiitzen Immobilienverwalter
nicht nur in den ,klassischen Bereichen”
Buchen, Mahnen und Abrechnen.

Sie ermoglichen die Optimierung

der alltaglichen Geschaftsprozesse, die
papierlose Buchfiihrung fiir WEG-Verwal-
ter sowie eine vollig ortsunabhangige
Betreuung der Immobilienbestande.

Weitere Informationen unter
www.domus-software.de
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Dilejiteils

Eine Aufgabe auf Champions-LeaguetNiveau

icht um einfache Digita-
lisierungsprozesse wie eine digitale
Dokumentenablage soll es hier gehen,
sondern um Merkmale einer digitalen
Prozess- und Informationssteuerung,
und dies mit Blick auf die Besonderhei-
ten der digitalen Kundenkommunikation
mit Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten. Denn die WEG-Verwaltung ist eine
der komplexesten Formen der Immobi-
lienverwaltung, und das wirkt sich auch
auf die Umsetzung von Digitalisierungs-
prozessen aus.

Was es so schwierig macht
Zum einen ist jede Eigentiimerge-
meinschaft individuell verschieden,
unterschiedliche Prozess- und Ent-
scheidungswege stellen uns vor jeweils
besondere Aufgaben, und viele Gemein-
schaftsordnungen regeln Sachverhalte

DER AUTOR
MICHAEL EMIG

Der Inhaber der Emig
Immobilien, Mainz,
belegte Platz 3 der
Immobilieverwalter
des Jahres 2020.
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speziell. Zum anderen geben gesetzli-
che Vorgaben den Handlungsrahmen
fiir Verwaltungen explizit vor. Das novel-
lierte Wohnungseigentumsgesetz ldsst
die Individualitdt jedes Objekts aktu-

ell noch starker hervortreten. Sowohl
die erweiterte Beschlusskompetenz der
Eigentiimer als auch die Moglichkei-

ten des § 27 Abs. 2 WEG befeuern diese
Tendenz.

Eine weitere Herausforderung bei der
Digitalisierung einer WEG-Verwal-

tung stellt die Steuerung der Informati-
ons- und Kommunikationswege dar. Je
nach Vorgang miissen alle oder nur ein-
zelne Eigentiimer, Mieter oder auch z. B.
Beirate, Handwerker, Hausmeister an
einem Prozess beteiligt und /oder darii-
ber informiert werden. Vor diesem Hin-
tergrund hat die WEG-Reform 2020
unsere Tatigkeit noch komplexer gestal-
tet. Die Offnung des § 29 Abs. 1 WEG
fir eine frei definierbare Zahl von Beira-
ten erschwert dem Verwalter die gezielte
Kommunikation. Zudem ist das Infor-
mationsrecht jedes Eigentiimers nach

§ 18 Abs. 4 WEG eine Verpflichtung, die
erfiillt werden muss. Die Frage, in wel-
cher Form eine Uberwachung der Ver-
waltung durch den Beirat nach § 29
Abs. 2 WEG digital ermdglicht werden
kann oder muss, wird erst die Zukunft
beantworten. Zu guter Letzt haben Ver-

walter bei jeder digitalen Datenver-
arbeitung auch noch die Vorgaben der
Datenschutzgrundverordnung in Bezug
auf Datenvorhaltung und -freigabe zu
berlcksichtigen.

Wie 16st man

Mammut Aufgaben?

Wie an jede Aufgabe sollte man auch an
diese realistisch herangehen und zwi-
schen groRen Erwartungen und tatsach-
licher Realisierbarkeit differenzieren. Der
eigene Anspruch an eine professionelle
Verwaltung und der Kundenwunsch nach
Reaktion in Echtzeit werden oft durch
praktische Umsetzbarkeit und die am
Markt existenten Softwarelésungen in
ihre Schranken verwiesen.

Grundvoraussetzung fiir eine erfolg-
reiche Digitalisierung von Prozessen ist
die Standardisierung aller Geschéftsab-
ldufe sowie die dezidierte Festlegung
der Prozessinhalte. Die Standardisie-
rung beginnt bereits im Kleinen, mit
einer wichtigen, wenn auch ungelieb-
ten Aufgabe, ndmlich der umfassenden
Pflege und Aktualisierung der Stamm-
daten. Erfolgreiche Digitalisierung
erfordert stets eine umfangreiche und
belastbare Datenbasis. Darauf aufbau-
end ist jeder einzelne Geschaftsvor-
gang — ob technischer, kaufmannischer
oder organisatorischer Art — in Bezug

Foto: © Dmitriy Rybin / Shutterstock.com



auf die Prozessbeteiligten zu analysie-
ren: Wer ist wann, wo und wie an die-
sem Vorgang beteiligt? Ist es ein rein
interner Vorgang, oder missen externe
Beteiligte oder gar Personengrup-

pen eingebunden werden? Sind diese
rein informativ involviert, oder ist eine
Rickmeldung unsererseits erwiinscht,
vielleicht sogar gefordert? Auch die
Falligkeit oder der Zeitrahmen eines
Vorgangs sind festzulegen. All dies
macht in der Gesamtheit deutlich, wie
schwierig es ist, komplexe Vorgdnge
zu standardisieren, um damit die Vor-
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aussetzung fir ihre Digitalisierung zu
schaffen.

Die passende Softwarelésung
Zahllose PropTech-Unternehmen wer-
ben derzeit um die Gunst der Verwal-
ter. Und wie fiir alle Partnerschaften gilt
auch hier: Priife, wer sich ewig bindet.
Entscheidend ist nicht nur die Frage, wel-
chen Mehrwert eine Software heute bie-
tet, sondern vielmehr, wie passt sie in
mein Konzept der ndchsten Jahre? Dass
die Tiicke im Detail steckt, zeigt sich oft
erst in der angewandten Praxis. Nicht

jede Branchensoftware
eignet sich fiir jede Ver-
waltung und deren Pro-
zesse. Nicht kompatible
Schnittstellen sind ein
haufiges Argernis, weil
sie an der Praxis vorbei
entwickelt wurden oder
nur fir einzelne Soft-
waremodule. Aber liegt
die Verantwortung fiir
den Leistungsumfang
sowie die Weiterent-
wicklung einer Software
ausschlieRlich bei den
Anbietern? Eher nicht.
Nur wenn die Branche
endlich genauer defi-
niert, was bendtigt wird,
und Gbergreifende Soft-
warestandards fordert, kdnnen praxis-
nahe Lésungen umgesetzt werden.

Der Blick in die Zukunfit

Der digitale Umbruch wird nicht von
heute auf morgen stattfinden. Die Zeit
ist aber definitiv heute reif dafiir. Denn
die Digitalisierung wird ein Gewinn fir
alle Beteiligten sein — fiir uns Verwalter,
fir unsere Kunden und nicht zuletzt fiir
die Umwelt. Und eigentlich stehen wir
ja bereits vor der nachsten spannenden
Vision, und da geht es von der Digitali-
sierung zur Automatisierung.

Schon heute alle Anforderungen der
EU-Energieeffizienz-Richtlinie (EED) erfillen!

KALO

einfach persénlicher.

Erfahren Sie mehr unter:
eed.kalo.de

<= Mit unserer Funkmesstechnik erftllen Sie bereits heute alle
= Vorgaben der EED und sind fur zuklnftige Anforderungen
= bestens vorbereitet — dafiir sorgen wir personlich!

KALO - Ihr Partner fir die klimaintelligente Inmobiliensteuerung

Folgen Sie uns auf

Sprechen Sie mit uns persdnlich! T 040 23775-0
KALORIMETA GmbH - info@kalo.de - www.kalo.de
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Intelligentes Work

Warum dielDigitalisierung und Automatisierung

ie Aufgaben der Immobili-
enverwaltung setzen unterschiedlichste

Qualifikationen und Kompetenzen vo-
raus — nicht nur als Immobilienspezia-
list, sondern auch als Marketingexperte,
Jurist, Buchhalter, Controller, Verhand-
lungsfiihrer, Bauingenieur und Ser-
vice-Center-Manager. Hinzu kommen
gesetzliche Regulierungen, Vorgaben zu
Nachhaltigkeit und Umweltschutz sowie
die fortschreitende Digitalisierung von
Gebaudetechnik und Prozessen, mit
denen die Anforderungen immer weiter
steigen. Dies alles zu leisten und zu kon-
nen, wird zur zunehmenden Herausfor-
derung.

Das komplexe Leistungsspektrum der
Immobilienverwaltung bilden zahlrei-
che Prozesse ab, die jeweils von einem
bestimmten Ereignis im Tagesgeschaft
ausgeldst werden und in Leistungen fur

Eigenti-
mer und
Mieter umge-

' setzt werden. Die

konkrete Ausgestaltung

dieser Prozesse erfolgt in jedem
Unternehmen unterschiedlich, z. B. in
Bezug auf eingesetzte Software, Auto-
matisierungsgrad, Verfligbarkeit von
Informationen, Kontrollmechanismen
und Entscheidungskompetenzen. Einige
Unternehmen lagern Geschéftspro-
zesse wie den der Neuvermietung voll-
standig an Dienstleister aus, andere
erbringen sie als Dienstleistung auch fir
andere Verwaltungen. Wie solche Pro-
zesse ablaufen, ergibt sich haufig eher
aus der Praxis, ohne vorherige Defini-
tion. Dabei ist die Prozessgestaltung ent-
scheidend fiir die Effizienz erbrachter
Leistungen und deren von Kunden wahr-
genommene Qualitat — somit auch fiir
die Wettbewerbsfahigkeit.

Vom Prozess zum
Workflow-Management

Die Digitalisierung ermoglicht die Neu-
gestaltung vieler Geschaftsprozesse.
Durch den Preisverfall bei Rechnerleis-
tung und Speicherplatz kdnnen unstruk-
turierte Informationen wie Bauakten,
Mietvertrage,
Schriftverkehr
und Fotos in gro-

DER AUTOR
HENRIK MORTENSEN

ausgezeichnet.

a’n

Der Inhaber der Hamburger Mortensen
Immobilien e. K. wurde vom VDIV Deutschland
als Immobilienverwalter des Jahres 2020

Ren Mengen digi-
tal erfasst und fir
Entscheidungs-
situationen zur
Verfligung gestellt
werden. Nicht nur
Mitarbeiter, auch
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Mieter, Eigentiimer und Dienstleister
kénnen tiber mobile Endgerdte und die
vorhandene Vernetzung standortunab-
hangig auf diese Informationen zugreifen
und in den Ablauf von Geschéaftsprozes-
sen eingebunden werden.

Intelligente Workflows steuern Ablaufe
von Geschéftsprozessen durch die ver-
schiedenen Bearbeitungs- und Frei-
gabestufen automatisch mit digital
hinterlegten Ablaufdiagrammen. Bear-
beitungsschritte und einfache Entschei-
dungssituationen werden weitestgehend
automatisiert. Komplexe Beurteilungen
und Entscheidungen, die menschliches
Know-how erfordern, werden tber hin-
terlegte Zustandigkeiten, Vertretungsre-
gelungen und Kompetenzen automatisch
den zustandigen Mitarbeitern zugewie-
sen. Checklisten, die Bereitstellung rele-
vanter Dokumente und der Zugang zu
Ergebnissen zuriickliegender Entschei-
dungssituationen befdhigen Mitarbeiter,
neue Entscheidungen in angemessener
Zeit und fundiert zu treffen.

Am Beispiel der Bearbeitung von Scha-
densmeldungen lasst sich das Prinzip
intelligenter Workflows veranschau-
lichen: Uber Online-Portale kénnen
Mieter, Hausmeister oder Dienstleis-
ter entdeckte Schaden selbst melden
und zur Dokumentation auch gleich
Fotos beifligen. Schadensmeldungen, die
schriftlich, per E-Mail oder telefonisch
bei der Verwaltung eingehen, werden in
gleicher Weise von Mitarbeitern einge-
geben. Dabei wird eine eindeutige Vor-
gangsnummer erstellt.

Die weitere Steuerung des Ablaufs tiber-
nimmt das Workflow-Management:
Anhand hinterlegter Zustandigkeiten
wird der verantwortliche Objektbetreuer
identifiziert, ihm in seiner Aufgabenliste

lllustration: © Foryoui3 / Shutterstock.com



ﬂow-Momag

von Prozessen kiinftig unumgdnglich ist.

die neue Schadensmeldung angezeigt.

Er priift sie und die begleitenden Doku-
mente auf Vollstandigkeit und fordert bei
Bedarf weitere Unterlagen an. So kann
haufig auf die aufwendige Inaugenschein-
nahme des Schadens vor Ort durch Hand-
werksbetriebe verzichtet werden. Uber
die der Meldung zugeordneten Schliis-
selbegriffe haben Mitarbeiter Zugriff auf
die Historie des Mietverhéltnisses und der
Flacheninstandhaltung, um den Mietver-
trag auf individuelle Instandhaltungsver-
einbarungen hin zu tberpriifen. Uber die
Instandhaltungshistorie lassen sich even-
tuell bestehende Gewahrleistungsansprii-
che identifizieren, sodass abschlieBend
uber die Einholung eines Angebots oder
die Beauftragung der Schadensbehebung
entschieden werden kann. Zu dieser Ent-
scheidung wird Zustandigen vom Work-
flow ebenfalls {iber eine zuvor angelegte
Zuordnung genau das richtige Unter-
nehmen fiir das Objekt vorgeschlagen.
Dessen Beauftragung wird automatisch
generiert und an den Handwerksbetrieb
weitergeleitet.

Auswirkungen auf Qualitdt
und Transparenz

Intelligente Workflows kénnen die
Qualitdt von Geschaftsprozessen fiir

Mieter, Eigentiimer und

das eigene Unternehmen

deutlich steigern: Fir Mieter ist

im Schadensfall die Verwaltung tber
ihr Portal 24 /7 erreichbar und der Bear-
beitungsstand ersichtlich. Eigentlimer
profitieren von geringeren Instandhal-
tungskosten, weil unnétige Anfahrten
vermieden und berechtigten Ansprii-
che geltend gemacht werden. Das Ver-
waltungsunternehmen selbst profitiert
auch: Die Zufriedenheit der Eigentlimer-
und Mieter steigt, und Sachbearbeiter
sind weniger abhdngig vom ,Inselwissen”
ihrer Kollegen.

Intelligente Workflows schaffen auch
mehr Transparenz im Unternehmen: Der
Bearbeitungsstand eines Vorgangs und

die ihm zugeordnete Dokumentation mit
Fotos, Angeboten und Rechnungen sind
iber die Vorgangsnummer jederzeit ein-
sehbar. So kdnnen auch Mitarbeiter, die
nicht involviert oder nicht entsprechend
qualifiziert sind, Auskiinfte erteilen und
ihre Kollegen entlasten — behalten mit den
Aufgabenlisten zudem stets den Uberblick
tber die ihnen zugewiesenen Projekte.

Weil intelligentes Workflow-Manage-
ment auch statistische Informationen

emen
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liefern kann, etwa zur Auslastung ein-

zelner Positionen und zur Erfiillung von
Qualitatskriterien, um nur einige zu nen-
nen, erleichtert es die Unternehmens-
steuerung. Minimiert werden dabei auch
gleich Risiken durch etwaige Bearbei-
tungsfehler, denn Vorgéange werden stan-
dardisiert, Kompetenzen klar verteilt und
Kontrollmechanismen definiert.

Ausblick

Intelligente Workflows wirken nicht nur
positiv auf Qualitdt und Transparenz,
zukiinftig wird auch der steigende Wett-
bewerbsdruck die Neugestaltung von
Prozessen vorantreiben. Immer mehr
PropTechs, die einzelne Prozesse der
Immobilienverwaltung - z. B. die Ver-
mietung — digital abbilden, treten in den
Markt ein und konkurrieren so mit kon-
ventionellen Unternehmen. Die Weiter-
entwicklung der Kiinstlichen Intelligenz
und ihre Nutzung auch in kleineren
Unternehmen wird weitere Innovations-
kraft entfalten.

Die Zukunft der Immobilienverwaltung

Vernetzt arbeiten. Einfach verwalten.

Eigenes Onlineportal mit
Service-App fur Mieter
und Wohnungseigentimer

[

| —

Digitales Vorgangsmanagement
unter Einbeziehung von
Dienstleistern und Kunden

{2k
&)

Jetzt kostenlos testen!

Einsparung von bis zu
60 % Portokosten durch
elektronischen Briefversand

Einfache Anbindung an
vorhandene Verwaltungs-
und CRM-Software

, 2. casavi
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Komplett &

homewise verwaltet kleinere Immobilien in privater Eigentimerschatt.

Von Andrea Kdrner

unden von homewise sind
Privatleute, die in der Regel nicht mehr
als 20 Einheiten besitzen und daftir eine
Sondereigentums- oder Mietverwal-
tung beauftragen. Die Verwaltung selbst
wurde von Beginn an als digitales Unter-
nehmen gedacht und aufgebaut. Alle
Anfragen, Unterlagen und Prozesse kon-
nen von Kunden unkompliziert und in
Echtzeit eingereicht, eingesehen und
abgeschlossen werden.

»In der Hausverwaltungsbranche besteht
aus meiner Sicht enormer Digitali-
sierungsbedarf. Deswegen habe ich
homewise gegriindet”, so Clemens Cas-
tell, der schon mehrere PropTechs ins
Leben gerufen hat. Die Idee kam ihm,
als ein Bekannter iiber den Arger und
den hohen zeitlichen Aufwand mit sei-
nen vermieteten Eigentumswohnungen
klagte. Eine professionelle Hausverwal-
tung fiir seine Objekte in verschiedenen
Regionen konnte er nicht finden, und
lokale Anbieter waren nicht auf die Kom-
munikation mit modernen Medien ein-
gestellt.

Uberzeugt davon, dass man Verwal-
tungsprozesse digitalisieren und damit
einen professionellen und kundenori-
entierten Service auch fiir Eigentlimer
kleiner oder weniger Objekte anbie-
ten kann, suchte der Betriebswirt das
Gesprach mit etablierten Hausverwal-
tungen und analysierte den Markt. ,Das
Ergebnis war die Erkenntnis, dass insbe-
sondere kleinere und weniger professio-
nell strukturierte Immobilieneigentiimer
eine enge und fachgerechte Betreu-
ung bendtigen und dass das nur durch
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eine digitale Struktur moglich ist, die
wirtschaftlich und tiberregional aufge-
stellt ist”, fasst Castell die Grundidee fiir
homewise zusammen.

Das Konzept kommt gut an: Innerhalb
eines Jahres konnte homewise tiber 500
Kunden gewinnen, hauptsachlich Privat-
leute mit weniger als 20 Einheiten. Es
werden aber auch Immobilienbestande
von Stiftungen und Vereinen, z. B. vom
Deutschen Roten Kreuz, verwaltet. Das
Team von homewise unterstiitzt bei
Nebenkostenabrechnungen, Reparatu-
ren, Vermietungen und allgemeinen Fra-
gen der Immobilienverwaltung, und zwar
deutschlandweit. Auf das Angebot auf-
merksam werden potenzielle Kunden,
die eher selten bereits tiber Vorerfah-
rung mit Verwaltungen verfiigen, meist
tbers Internet oder durch Empfehlung -
iibrigens oft von Immobilienverwaltun-
gen, die Auftrage dieser GroBenordnung
fur nicht rentabel halten.

Dass eine iiberregionale Kundenstruktur
eine Herausforderung sein kann, wurde
bei der Entwicklung des Geschaftskon-

zepts bedacht: Die Kundenbetreuung
erfolgt digital sowie per Telefon, sodass
alle Vorgdnge problemlos per Smart-
phone oder PC bearbeitet werden kon-
nen. Alle Systeme sind cloudbasiert, und
es wird — soweit moglich — papierlos
gearbeitet, mit durchgehend digitalisier-
ten Dokumenten, die jederzeit online
verfiigbar sind.

Insbesondere in Zeiten von COVID-

19 zeigen sich die Vorteile des digita-
len Modells: Alle Mitarbeiter kénnen
sich problemlos aus dem Homeoffice
um die Belange der Kunden kiimmern.
Deren Daten und alle Vorgange werden
in einem professionellem CRM-System
gepflegt, sodass Mitarbeiter wie Kunden
stets auf dem Laufenden sind. Auch Ver-
trdge werden online unterschrieben, was
Zeit und Ressourcen spart.

Bei all dem analysiert homewise samtli-
che Prozesse immer wieder neu: Je mehr
Daten zur Verfligung stehen, desto bes-
ser lassen sich Optimierungsbedarf oder
mogliche Fehlerquellen identifizieren.
Und das flihrt letztlich zu einer immer

Die Macher: Clemens Castell, Griinder und Geschéftsfiihrer, und Grischa Jacobs,
Co-Griinder und Technischer Direktor von homewise

Foto: © TippaPatt / Shutterstock.com



schnelleren und einfacheren Bearbeitung
von Anfragen.

Partner fiir den Einsatz vor Ort
Nichtsdestotrotz, ganz ohne Prdsenz vor
Ort geht es in der fachgerechten Ver-
waltung nicht. Gut 100 Partner beschaf-
tigt homewise daher als Objektbetreuer
an Standorten in der gesamten Republik
und arbeitet auch liber Kooperations-
modelle mit Immobilienverwaltungen
zusammen. Sie stehen bereit fiir alle
Belange, die die Anwesenheit am Objekt
erfordern.

SWir kommen kaum hinterher, die vie-
len Kundenanfragen zu bearbeiten, und
verstehen unser Modell als Markterwei-
terung. Daher setzen wir viel mehr auf
Kooperation mit anderen Verwaltern
oder Maklern, als uns als Konkurrenten
zu betrachten”, erklart Castell. Alle Vor-
gange vor Ort werden stets mit stan-
dardisierten Vorlagen und Formularen

digital dokumentiert, direkt
auf dem Smartphone, sodass
sie ohne Medienbriiche ins
homewise-CRM-System ein-
flieRen.

Fiir Reparaturen gibt es
ebenfalls eine interne Daten-
bank mit mehreren Hundert
Handwerkern und Dienst-
leistern. Die Beauftragung der
Gewerke per APl ist noch in Planung,
weil bisher die Dienstleister noch nicht
Uber die daflr erforderliche Infrastruktur
verfiigen.

Und das Unternehmen selbst? home-
wise ist schlank aufgestellt mit derzeit 15
Angestellten in verschiedenen Fachberei-
chen. Als Herausforderung erweist sich
derzeit das schnelle Wachstum mit einem
konstanten Bedarf an Fachpersonal mit
digitaler Expertise, und auch die Erweite-
rung der Biiroflachen steht bereits an.

Investitionen in digitales Know-how

sollen das kiinftige Wachstum in die-
sem Segment fordern und die Kunden-
zufriedenheit steigern. Zudem steht
die Automatisierung interner Ablaufe
im Fokus, um die Effizienz zu erhéhen
und Ressourcen freizusetzen fiir Inves-
titionen in Systeme und IT. Dazu wurde
gerade ein erfahrener Kopf aus der Ber-
liner Start-up-Szene an Bord geholt:
Mike Keppler war bereits in etablierten
Online-Unternehmen wie Check24 und
Everphone tatig.

Wie Sie als Immo-Profi das Admin-Monster besiegen.

Hoher Administrationsaufwand bei jeder Vermietung frisst die Immobilien-
wirtschaft nahezu auf. EverReal, der digitale Assistent, erledigt 2/3 des Admin-
Krams und kostet effektiv nur 3 €/Stunde.

orgenkind Immobilienvermie-

tung: viel Aufwand, wenig Rendite

Es ist kein Geheimnis, dass Immobilien-
vermietung ein zeitaufwendiges und
eher wenig lukratives Geschdéft ist. Im
Schnitt bendtigt ein einziger Mieter-
wechsel-Prozess 17 Arbeitsstunden. Bei
nur 60 Vermietungen/Jahr verbringen
Verwalter rund 130 von insgesamt 230
Arbeitstagen/Jahr mit administrativen
Tatigkeiten wie E-Mail-Bearbeitung,
Dokumenten-Erstellung sowie -Ab-
lage, etc. Zeit fur Kundenservice, Mit-
arbeiter- und Geschdftsentwicklung
bleibt dabei kaum.

Das Admin-Mons-

ter: Profitabilitat

und Wettbewerbsfdhig-
keit in Gefahr

Unser Leben wird immer komple-
xer, das Tempo schneller, Kunden-
erwartungen digitaler. Mitarbeiter
wandern zum Wettbewerb ab, der
2Zeitfresser” digitalisiert hat. Die
nachriickende Eigentimer-Gene-
ration schétzt Schnelligkeit, da-

tenbasierte Entscheidungen und trans-
parente Berichte. Niemand méchte
tagelang auf eine Entscheidung war-
ten oder Papier-Mietvertrage ablegen.

Most wanted: Immobiliensoftware,
die Zeit fiir Service und Geschaftsent-
wicklung einspart
Dabei gibt es einfach einsetzbare di-
gitale Lésungen, die Arbeitsprozesse
effizienter gestalten. Mit der Immobi-
liensoftware EverReal ist der Vermie-
tungsprozess zu 100 % digitalisiert und
bendtigt so statt 17 nur noch 5 Arbeits-
stunden. EverReal ermittelt z. B. in
Sekunden die optimalen Mie-

terprofile anhand fest-
gelegter Kriterien.
Automatisierte  Ko-

ordination von Be-
sichtigungsterminen
ist 70-mal schneller
als ein Mitarbeiter, der
daftr zum Telefon oder
E-Mail greifen muss.

Das Ergebnis: 12 Stunden Zeit-
ersparnis pro Vermietung
Bei 60 Vermietungen/Jahr
sind das 720 Stunden oder

90 Arbeitstage an neu gewonnener
Zeit - fir mehr Service, Zufriedenheit
und Wachstum.

Wie viel Euro sind 90 Arbeitstage
wert?

Eine Jahreslizenz fur die EverReal
Professional-Edition
kostet 2.388 €/Jahr. Das
ist ein Stunden-

preis von 3,31 €

- effizient und
wirtschaftlich

zugleich!

Fiihren Sie mind. 60 Vermie-
tungen/Verkaufe im Jahr
durch?

Testen Sie EverReal jetzt

30 Tage in vollem Umfang,
inkl. Onboarding kosten-
frei & unverbindlich: www.
everreal.co/weniger-ad-
min-mehr-geschaeft O

Q



DIE DIGITALE VERWALTUNG

Analog

oder

digital?

Fur die Mietverwaltung
empfiehlt sich der
intelligente Mittelweg.

ufriedene Kunden, reibungslose
Kommunikation und effiziente Prozesse —
wie in so vielen Branchen sind diese drei
Faktoren auch fir die Immobilienver-
waltung essenziell und Ziel eines jeden
Unternehmens. Doch wie lasst sich dieses
ideale Szenario in der Realitdt abbilden?
Ein Stichwort ist mit Sicherheit Digitalitat.

Unterstlitzung bietet eine groRe Vielfalt
von PropTechs verschiedenster Schwer-
punkte mit entsprechenden Technologien
und Software. Denn Uberall, wo Prozesse
automatisiert werden kdénnen, lassen sich
sowohl fiir Verwalter als auch fiir Eigen-
timer und Mieter Mehrwerte schaffen.
So kénnen Mietvertrage mittlerweile digi-
tal aufgesetzt und unterzeichnet werden.
Das erspart Wartezeiten und den Weg
zur Post. Digital archiviert, sind alle Doku-

DER AUTOR
DR. STEFAN
OLLIG

COO FONCIA
Deutschland
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mente schnell und flexibel verfiigbar. So
lassen sich Effizienzgewinne im Prozess
einfach erzielen und die Kommunikation
mit Kunden erleichtern.

Auch Smart Metering optimiert Ablaufe
in der Verwaltung: Mittels intelligenter
Zdhler sind Verbrauchsdaten zu Was-
ser und Warme aus der Ferne auslesbar.
Wo sich Abrechnungssysteme direkt an
Smart-Metering-Systeme anschlieen
lassen, kdnnen Heizkostenabrechnungen
bequem und integriert erstellt werden.

Mieterplattformen fiir mehr
Effizienz und Transparenz
Vielerorts bieten Immobilienverwaltun-
gen Plattformen fiir Mieter und Eigen-
tlmer an, die effizientes Arbeiten in
komplett neuer Form erméglichen. Per
App konnen Probleme direkt gemeldet
werden, wobei eine entsprechende Soft-
ware Anfragen in verschiedene Kate-
gorien einteilt, sodass der Hausmeister
oder ein externer Handwerker schnell
eingeschaltet werden. Idealerweise mit
einer Echtzeitverfolgung verkniipft, kon-
nen Eigentlimer oder Mieter den aktu-
ellen Stand der Bearbeitung jederzeit
verfolgen. Dieses hohe MaB an Transpa-
renz erspart Verwaltern nicht nur unge-
duldige Nachfragen, sondern es sorgt

vor allem fir mehr Kundenzufriedenheit.

Hybride Systeme

als goldener Mittelweg

Mit Blick auf die Mehrwerte verwun-
dert es nicht, dass viele Unternehmen

auf digitale Lésungen setzen. Die StoR-
richtung ist klar: Aus analog wird digi-
tal. Verschiedene Treiber beschleunigen
den Wandel. Einerseits gewinnen Tempo
und Effizienz von Prozessen mit steigen-
der UnternehmensgroRe an Relevanz.
Andererseits spielen auch Stakeholder
eine wichtige Rolle: Mitarbeiter sind
zufrieden, wenn sich Arbeitsprozesse rei-
bungslos abdecken lassen. Kunden und
Auftragnehmer erwarten ebenfalls eine
effiziente Zusammenarbeit.

Rein analoge Lsungen sind in diesem
Umfeld mittlerweile selten. Das bedeu-
tet aber nicht, dass alle Prozesse digital
ablaufen. Eine hybride Form bildet aktu-
ell den Standard. Automatisierte Abldufe
bringen dann Vorteile, wenn es darum
geht, Fakten durch Zahlen sichtbar zu
machen, Transparenz zu schaffen oder
repetitive Aufgaben zu bewaltigen, kurz:
Komplexitat zu vereinfachen.

Wenn digitale Prozesse

an ihre Grenzen stoBen

Immer dann aber, wenn es unabding-
bar ist, Komplexitdt zu erkldren, stoRt
Digitalitdt an ihre Grenzen. Nicht selten

Foto: © Golden Sikorka / Shutterstock.com



treten individuelle Pro-
bleme auf, die erfordern,
dass Verwalter sich mit
Mietern, Eigentiimern
und Dienstleistern sowie
direkt mit der Immobi-
lie auseinandersetzen,
etwa wenn das gespro-
chene Wort wichtig ist,
um einen Austausch auf
Augenhthe zu schaf-
fen. Emotionale Anlie-
gen lassen sich mithilfe
automatisierter Prozesse
nicht 16sen. Dann mis-
sen sich Kunden von den
Mitarbeitern des Unter-
nehmens verstanden

fiihlen — durch ein per-
sonliches Telefonat oder
Gesprach vor Ort und
eine individuelle Lsung.

Ein solcher Bedarf an personlicher
Betreuung ist auch dadurch gegeben,
dass nicht alle Kunden auf automatisierte
Prozesse umschwenken konnen oder
wollen. Manche bevorzugen den per-
sonlichen Austausch, andere sind mit der
Nutzung digitaler Alternativen nicht ver-
traut. Verschiedene Prozesse also zusatz-
lich analog abzudecken, ist deshalb als
Back-up unumganglich.

Auch auf Objektebene lasst sich nicht
alles digital abbilden. Die Uberpriifung,
ob ein Objekt ordentlich bewirtschaf-
tet wird, erfordert den personlichen Ein-
druck. Reine Zahlen kdnnen dies nicht

Nicht alles l&sst sich digital abbilden und
automatisieren. Verschiedene Prozesse zuscitzlich
analog abzudecken ist als Back-up unumgdnglich.

abbilden. Leerstand ldsst sich noch aus
der Datenbank ablesen. Ob das Grund-
stlick jedoch vermiillt, der Rasen zu hoch
ist oder anderes im Argen liegt, ist digital
kaum zu erkennen. Fotos kénnen tber
den aktuellen Stand informieren, stellen
aber nur einen Ausschnitt und nicht die
Gesamtsituation dar.

GroBe Vorteile treffen auf
einige Herausforderungen
Allen Vorteilen zum Trotz bringt die
Digitalisierung auch Herausforderungen
fiir Verwalter mit sich. Die bekannten
Maglichkeiten tatsdchlich umzusetzen
und innerhalb einer Digitalstrategie zu
vereinen, ist hochkomplex. Eines der
groften Problem dabei: die nicht aus-
reichende Systemintegritit. Einzelne
auf dem Markt verfligbare Technolo-
gielésungen bilden mitunter zwar kom-
plexe Prozesse digital ab, lassen sich
jedoch nicht immer liickenlos miteinan-
der verknipfen. Sind Schnittstellen nicht
hinreichend durchdacht, missen Unter-
nehmen mit verschiedenen Systemen
arbeiten, etwa mit einem Kundensystem,
einem ERP-System und beispielsweise
einem dritten als Grundlage fiir digitale
Vermietungsprozesse. Jedes von ihnen
muss dann separat mit viel Aufwand
gepflegt werden.

ein Baustein fur die Immobilienwirtschaft

Service 4.0

395 oiokx A

Erreichbarkeit

Kundenzufriedenheit

Kommunikation made by

Der Aufbau digitaler Ablaufe und die
Integration verschiedener MaBnah-

men sind zudem nicht einfach. Uber

die Anfangsinvestition hinaus erfor-

dert Umstrukturierung vor allem Zeit
und Geduld. Nur eine strukturierte und
konsequente Umsetzung kann ent-
scheidende Vorteile bringen, was ins-
besondere kleine Unternehmen haufig
nicht stemmen konnen. Firr sie birgt die
Konsolidierung der Wohnverwalterbran-
che Chancen, denn oftmals bringen gro-
Rere Unternehmen die notwendigen
Ressourcen und Kompetenzen mit.

Digitalitdt spielt schon jetzt eine wich-
tige Rolle in der Immobilienbranche und
bringt aus Unternehmenssicht wichtige
Vorteile mit sich: Die Zeit, die durch die
Automatisierung gewonnen wird, kann
genutzt werden, um individuelle Belange
von Mietern und Eigentiimern zu
betreuen — auch analog. In Anbetracht
der enormen Effizienz- und Qualitétsge-
winne ware es also falsch, die vergleichs-
weise kleinen Herausforderungen nicht
in Kauf zu nehmen. Werden die Poten-
ziale intelligent umgesetzt, steigert das
die Kundenzufriedenheit langfristig, und
reibungsloses Arbeiten wird zum Alltag -
das eingangs erwahnte Wunschszenario
damit zur Realitét.

WWW.

L/{,t fo‘nata
nata de

N

Wir unterstutzen Sie bei den Anliegen
Ihrer Kunden und Geschaftspartner

© Anrufibernahmen an 365 Tagen im Jahr

Mehrwert

© Vorzimmerservices und Weiterleitungen

© Email- und Ticketbearbeitungen

© Datenaufnahmen und CRM-Systemeingaben
© Ruckrufe und Troubleshootings

© und vieles mehr...

& 02941-28780




DIE DIGITALE VERWALTUNG

Viel Potenzial

Welche Prozesse sich in der Miet- und
Sondereigentumsverwaltung digitalisieren lassen.

on der Erstellung der Fotos
von einem Mietobjekt bis zur Koordi-
nation der Besichtigungstermine zahlt
die Vermietung einer leerstehenden
Bestandswohnung zu einer der arbeits-
intensivsten Aufgaben in der Sonderei-
gentumsverwaltung. Innovative Ldsungen
ermdglichen es, einige der Schnittstellen
von Vermieter zu Mieter wahrend dieses
Prozesses zu digitalisieren und so arbeits-
intensive Vorgange zu optimieren — mit
dem Ziel, den gesamten Vorgang fiir die
Verwaltung profitabler und fiir potenzielle
Mieter serviceorientierter zu gestalten.

Die Mietersuche

Automatisierte Bewerbungs- und Ter-
minmanagementsysteme konnen schon
wahrend der Suche nach Mietinteressen-
ten viele Prozesse beschleunigen. Eine

DER AUTOR
FABIAN BENDER
Head of Partner-
?J g ships, Home HT
9',‘ ~ GmbH

A www.home.ht
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geeignete Software erstellt Inserate und
verdffentlicht sie auf allen relevanten
Portalen. Anfragen potenzieller Mieter
miissen nicht mehr von Hand geordnet
und gepriift werden, sondern sie werden
zentral gesammelt und anhand zuvor
definierter Kriterien vorsortiert. Veran-
schaulichen lasst sich dies am Beispiel der
Home HT GmbH: Um sich fiir eine pas-
send erscheinende Wohnung zu bewer-
ben, fullt ein Mietinteressent online die
digitale Selbstauskunft aus. Die Daten
werden gepriift, und wenn der Interes-
sent als Mieter infrage kommt, wird er
automatisch per E-Mail Gber Besichti-
gungstermine informiert.

Vor-Ort-Termine

Im Laufe eines Vermietungsprozesses
muss in der Regel mehrmals Zutritt zur
Wohnung ermdglicht werden. Wer den
Weg und die Absprache von Terminen
scheut, kann auf digitale Tirschlosser
setzen. So kénnen potenzielle Mieter
zur Wohnungsbesichtigung oder Schliis-
seliibergabe auch ohne Begleitung per
Bluetooth, App oder Zahlencode die
Tir 6ffnen. Bis dies zum digitalen Stan-
dard geworden ist und sich das Potenzial
smarter Technologien heben lasst, sind
eigenstandige Besichtigungen auch lber
Partnerschaften mit Schliisselverwaltun-
gen wie KeyNest moglich.

Digitale Kommunikation
Bereits wesentlich weiter verbreitet als
elektronische Tiirschlosser ist die digi-
tale Kundenkommunikation. Dokumen-
tenmanagementsysteme, Mieterportale
und -apps ermdglichen es allen Betei-
ligten, standig und unkompliziert auf
relevante Dokumente zuzugreifen, und
machen Prozesse auch fiir Mieter deut-
lich transparenter. Home HT hat auch
die Wohnungsiibergabe bereits digitali-
siert: Per E-Mail erhalten Neumieter alle
relevanten Informationen und Doku-
mente. Dazu gehdrt auch ein digitales
Ubergabeprotokoll. Es wird im Anschluss
an die Wohnungsiibergabe signiert, an
den neuen Mieter versandt und im Sys-
tem der Verwaltung digital abgelegt.
Mieter profitieren jedoch nicht nur von
der Méglichkeit, in digitale Dokumente
Einsicht zu nehmen. Die gesamte Kun-
denkommunikation kann mittels digi-
taler Technologien transparent und
effizient erfolgen. Dabei bietet die Ver-
mietung auf diesem Weg erheblich
mehr Flexibilitdt bei der Terminvergabe,
auch flr Einzelbesichtigungen, und sie
vermindert Wartezeiten fiir Mietinte-
ressenten. Fiir Verwaltungen hingegen
gestalten digitale Prozesse die Vermie-
tung als Teil ihres Leistungsspektrums
profitabler und verringern den zusétzli-
chen Aufwand.

lllustrationen: © Boyko.Pictures / Shutterstock.com



Verwaltungsunterlagen
digital archivieren

Zur Rechtslage und den erforderlichen Beschlussfassungen

Von Martin KaRler, Geschéftsfiihrer VDIV Deutschland

ie Investition in digitale Ser-
viceangebote ist flir Inmobilienverwal-
tungsunternehmen jeder GroBe nicht nur
lohnenswert, sondern im digitalen Zeital-
ter unbedingt notwendig, um auch kiinftig
erfolgreich am Markt bestehen zu kénnen.
Durch das Angebot, Unterlagen digital zu
archivieren und sie (iber entsprechende
Online-Portale zur Verfligung zu stellen,
kénnen Immobilienverwaltungen interne
Prozesse in vielerlei Hinsicht optimie-
ren und so die Kundenzufriedenheit ste-
tig verbessern. So wird es mehr und mehr
zum Standard, dass Wohnungseigentiimer
aktuelle Informationen zu ihrer Immobilie
automatisch in einem geschlossenen Infor-
mationsportal erhalten — mit dem Vorteil,
dass alle relevanten Unterlagen jederzeit

digital abgerufen werden kdnnen und bei-
spielsweise der aktuelle Stand der Bear-
beitung von Versicherungsschaden oder
von beauftragten SanierungsmaBnahmen
einsehbar ist. Um die Potenziale der digi-
talen Zukunft voll auszuschopfen, ist es
sinnvoll, die gdngigen Verwaltungsunter-
lagen zu digitalisieren, damit Dokumente
wie Grundrisse, Ansichten, Schnitte des
Hauses, Lageplan, Wohnflachen, Gebau-
deenergieausweis, Teilungserklarung,
Jahresabrechnungen, Wirtschaftsplane,
Beschlusssammlung, Protokolle der Eigen-
tlimerversammlungen, Hausordnung etc.
digital abgerufen werden konnen.

Rechtslage bei der
Verwahrung von Dokumenten
Samtliche Verwaltungsunterlagen einer
Wohnungseigentumsanlage geho-

ren der rechtsfahigen Gemeinschaft als
deren Gemeinschaftsvermdgen. Der
bestellte Verwalter nimmt diese Doku-
mente als Vertreter der rechtsfahigen
Gemeinschaft entgegen und bewahrt
sie auf. Jeder Wohnungseigentiimer hat
das Recht, Einsicht in die Verwaltungs-
unterlagen zu verlangen. Uber welches
Medium sie zugdnglich zu machen sind,
hangt davon ab, ob die Archivierung der
Unterlagen digital oder analog erfolgt.

Jeder Wohnungseigentimer hat das Recht,
Einsicht in die Verwaltungsunterlagen zu verlangen.

L Pioneering WOR

10. Juni 2021 "Www.aareon-live.de

Praktische Pionierarbeit

steht im Fokus unseres
digitalen und interaktiven
Events. Entdecken Sie, welchen
Mehrwert neue Losungen
bringen und welche Chancen
sie eroffnen. Erfahren Sie, wie
man ein solides Fundament

flr eine pionierfreundliche
Unternehmenskultur legt!
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DIE DIGITALE VERWALTUNG

Nach neuem Recht fehlt ohne entsprechende
Beschlussfassung die gesetzliche Grundlage fur
die Digitalisierung der Verwaltungsunterlagen.

Diese Rechtslage ergibt sichaus § 9 a
Abs. 3, § 18 Abs. 4 sowie § 9 b Abs. 1 S. 1
des novellierten Wohnungseigentums-
gesetzes (WEG), das seit 1. Dezember
2020 in Kraft ist. Die zur Anwendung
kommenden gesetzlichen Regelungen
lauten im Einzelnen wie folgt:

§ 9 a WEG: Gemeinschaft

der Wohnungseigentiimer

(3) Fiir das Vermogen der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer (Gemein-
schaftsvermogen) gelten § 18, § 19

Abs. 1 und § 27 entsprechend.

§ 18 WEG: Verwaltung und Benutzung
(4) Jeder Wohnungseigentiimer kann
von der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentlimer Einsicht in die Verwaltungs-
unterlagen verlangen.

§ 9 b WEG: Vertretung
(1) 1 Die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentlimer wird durch den Verwalter
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gerichtlich und auBergerichtlich vertre-
ten, beim Abschluss eines Grundstiicks-
kauf- oder Darlehensvertrags aber nur
aufgrund eines Beschlusses der Woh-
nungseigentimer.

Erfordernis der
Beschlussfassung

Es ist wichtig, dass die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer in der Versamm-
lung die entsprechenden wirksamen
Beschliisse zum Digitalisieren der Ver-
waltungsunterlagen fasst, da auch nach
neuem Recht in § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG
ohne entsprechende Beschlussfassung
die gesetzliche Grundlage dafiir fehlt.

Im Rahmen ihrer Beschlusskompetenz
treffen die Eigentlimer die Entscheidung,
welche Unterlagen neben einer digitalen
Kopie auch im Original aufzubewahren
sind, bei welchen Papieren eine digitale
Kopie ausreicht und ab wann ein Papier-
dokument ersatzlos vernichtet werden

kann. Dabei kommt es

auf die Art des jeweiligen
Dokumentes an, unabhan-
gig davon, ob es sich um
Bestandsunterlagen oder
neue Schriftstiicke handelt.

Unterscheidung

der Dokumentenar-
ten

Das Original eines Doku-
ments in Papierform ist
neben einer digitalen
Kopie dann aufzubewah-
ren, wenn dem Original
ein erhéhter Beweiswert
im Sinne der §§ 415, 416
Zivilprozessordnung (ZPO)
zukommt. Dies trifft auf
Schriftstiicke zu, die eine
vom Gesetz vorgeschrie-
bene Form wahren, u. a.
Teilungserklarungen, Plane,
gerichtlich erwirkte Titel, Burgschaften,
Vollmachtsurkunden, beglaubigte Ver-
sammlungsprotokolle sowie laufende
formbediirftige Vertrdge.

Alle Gbrigen Unterlagen kénnen digita-
lisiert werden, ohne dass das Dokument
in Papierform aufbewahrt werden muss,
etwa formfreie Vertrage, Rechnungen,
Korrespondenz, einfache Versammlungs-
protokolle, Beschlusssammlung, Eigen-
tiimerlisten, Wirtschaftsplane sowie
Jahresabrechnungen etc. Bei der Auf-
bewahrung dieser Unterlagen in digi-
talisierter Form sind selbstverstandlich
gesetzliche Fristen einzuhalten, u. a. die
fiir steuerliche Buchfiihrungspflichten in
§ 147 Abgabenordnung (AO) und § 257
Handelsgesetzbuch (HGB) vorgegebe-
nen maximal zehn Jahre.

Empifohlene Beschlussvorlagen
Der VDIV Deutschland hat im Februar
2021 die Handlungsempfehlung ,Neue
Beschliisse nach der WEG-Reform 2020”
herausgegeben, die relevante Beschluss-
vorlagen nach neuer Gesetzgebung zu
den jeweiligen Themengebieten mit
ausfiihrlichen Erlduterungen beinhal-

tet — auch zur digitalen Archivierung von
Verwaltungsunterlagen.

Foto: © Song_about_summer / Shutterstock.com



Bei den Formulierungen solcher
Beschlussfassungen ist es empfehlens-
wert, Bezug zu nehmen auf die vom
Finanzministerium erlassenen Ver-
waltungsvorschriften ,Grundsatze zur
ordnungsmagigen Fiihrung und Aufbe-
wahrung von Biichern, Aufzeichnungen
und Unterlagen in elektronischer Form
sowie zum Datenzugriff” (GoBD). Die
Bezugnahme soll sicherstellen, dass die
Art und Weise der Digitalisierung ord-
nungsmaBiger Verwaltung entspricht.
Zu unterscheiden sind erforderliche
Beschlussfassungen zur Digitalisie-
rung von neu eingehenden Dokumen-
ten und solchen zur Digitalisierung von
Bestandsunterlagen:

I. Beschluss zur Digitalisierung

von neuen Dokumenten

,Die Wohnungseigentiimer erméch-
tigen den Verwalter, neu eingehende
Verwaltungsunterlagen [entsprechend
den Vorgaben der GoBD] zu digita-
lisieren und das Papierdokument zu
vernichten. Das gilt insbesondere fiir
Rechnungen, Korrespondenz und form-
frei zu schlieBende Vertrdge wie Bau-
vertrage. Wird durch die Originale

eine zur Wirksamkeit erforderliche
Form wie notarielle Beurkundung oder
Schriftform gewahrt (z. B. Vollmachten,
Biirgschaften), sind diese Originaldoku-
mente zu verwahren.”

II. Beschluss zur Digitalisierung
von Bestandsunterlagen

»Die Wohnungseigentiimer ermach-
tigen den Verwalter, die Verwal-
tungsunterlagen [entsprechend den
Vorgaben der GoBD] zu digitalisie-
ren und anschlieBend die vorhande-
nen Papierdokumente zu vernichten.
Allerdings sind solche Originale auf-
zubewahren, durch die heute noch

Rechtswirkungen erzeugt werden und
durch die eine zur Wirksamkeit erfor-
derliche Form wie notarielle Beurkun-
dung oder Schriftform gewahrt wird
(Teilungserklarung, Plane, Titel, Blirg-
schaften, Vollmachtsurkunden, aktuelle
beglaubigte Versammlungsprotokolle,
laufende formbeduirftige Vertrage,
SEPA-Mandate).”

Kostenregelungen

zur (nachtréglichen)
Digitalisierung und

Pilichten bei Amtstibergabe
Grundsétzlich sind die Vereinbarun-
gen zur Kostenlibernahme fiir die
Aufbewahrung und die Form der
Archivierung der Verwaltungsunter-
lagen Gegenstand des Verwalterver-
trags. Die Kostenregelung fiir eine von
der Gemeinschaft beschlossene nach-
tragliche Digitalisierung bereits vor-
handener Papierdokumente sollte sich
als Bestandteil in die Systematik des
Verwaltervertrags einfligen. Gleiches
gilt flr Falle, in denen die Gemein-
schaft eine Aufbewahrung in Papier-
form wiinscht, obwohl eine digitale
Kopie ausreichen wiirde. So wird Klar-
heit geschaffen, dass der Aufwand

der Digitalisierung entweder Teil der
Grundleistung ist oder als Teil der
besonderen Leistung von der Eigentii-
mergemeinschaft iibernommen wird.

SchlieRlich ist bei einer Amtsiiber-
gabe an einen Folgeverwalter noch zu
beriicksichtigen, dass die Herausgabe-
pflicht samtlicher Unterlagen grund-
satzlich in der Form zu erflllen ist,

wie die Unterlagen beim ausscheiden-
den Verwalter vorhanden sind. Sowohl
Papierunterlagen als auch digitale
Kopien sind als solche auch herauszu-
geben.

HANDLUNGSEMPFEHLUNG DES VDIV DEUTSCHLAND
Die Sammlung ,Neue Beschlisse nach der WEG-Reform 2020 kann zum
Verkaufspreis von 79 Euro (zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer) erworben wer-
den. Den Mitgliedern der VDIV-Landesverbande steht die Publikation im
Intranet des VDIV Deutschland kostenfrei zum Download zur Verfligung.
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ergangenen Herbst, inmit-
ten Uberquellender Regalreihen unse-
res Archivs, wurde mir pl&tzlich eines
klar: So kann es nicht weitergehen! Der
knapp 60 Quadratmeter groRe Raum
platzte fast aus den Ndhten. Mehrere
Regalmeter sind mit unserem eigenen
Papierkram gefiillt, und ich dachte: Wir
kiimmern uns um die Immobilien unse-
rer Kunden, aber wer kiimmert sich
eigentlich um uns?

Auf der Suche nach einer einfachen und
strukturierten Dateiablage, die all unsere
Bedirfnisse abdeckt, konnten wir unsere

Von der

Wo unzdahlige Dokumente verarbeitet und archiviert werden,

rer unternehmensinternen Unterlagen
vereinfachen. Flindig wurden wir direkt
um die Ecke. In Nirnberg hat auch der
bundesweit tatige Dokumentenmanage-
ment-Spezialist tutum seinen Sitz. Der
IT-Dienstleister unterstiitzt Unterneh-
men bei der Digitalisierung und bot uns
alles aus einer Hand: die automatisierte
Verarbeitung eingehender Dokumente,
Prozessoptimierung und intelligente
Dokumentenverarbeitung mit dem Doku-
mentenmanagement-System DocuWare.

Die Integration von IT-Anwendungen, die
in der Immobilienverwaltung géngig sind,

ist flr die IT-Profis ein Kinderspiel. Fiir uns
hingegen bedeutete die Umstellung einen
Quantensprung: DocuWare indexiert und
archiviert inzwischen alle Belege, Vertrage,
Rechnungen etc. revisionssicher und

scannen wir sie mithilfe eines Doku-
mentenscanners ein. Frither musste jede
Datei nach dem Einscannen manuell
benannt und im entsprechenden Ver-
zeichnis abgespeichert werden — fiir
den Austausch in facilioo bisweilen auch
doppelt. Was jedoch fehlte, war eine
Verschlagwortung, die es erméglicht,
Dateien unabhangig von der Ordner-
struktur wiederzufinden. Inzwischen
unterstltzt uns das Sys-

tem mit auto-

matischen

spart ein zentraler Dokumenten-Pool Zeit. Ein Erfahrungsbericht.

Anforderungen zundchst nur grob defi-
nieren: Die Losung sollte vorhandene
Systeme — WinCasa fiir die Hausverwal-
tung und facilioo fiir die Kundenpro-
zesse — unter einem Dach verbinden und
die Handhabung sowie die Ablage unse-
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unverdnderbar, sodass die Papieroriginale
vernichtet werden kénnen. Als fithrendes
System stellt es einen zentralen Doku-
menten-Pool zur Verfligung, auf den die
anderen Applikationen — MS Office, Win-
Casa, facilioo, Banking-Software, DATEV —
zugreifen. Es missen also keine Dateien
mehr in den Tiefen der Explorer-Ablage
zusammengesucht, umbenannt oder
hochgeladen werden. Der Weg zur neuen
Ordnung fiihrte uns durch einen Wald
voller unterschiedlichster Blatter.

Um Papierbelege zu archivieren und
anschlieBend digital nutzbar zu machen,

Vorschlagen zur strukturierten Ablage.
Jeder Beleg wird mit dem zugehdrigen
Objektnamen gespeichert, d. h. inde-
xiert. Dokumente mit derselben Scha-
densnummer, IBAN oder WEG verfiigen
uber eine Beziehung und lassen sich so
mit einem Mausklick finden und transpa-
rent nachverfolgen.

Die Kunst besteht darin, diese verstreu-
ten Informationen beim Scan intelligent
auszulesen, ohne jedes Detail vorzude-
finieren. Diese Fahigkeit bringt unser
neues System bereits mit. Was flr eine
Erleichterung! Und erst die Menge
unterschiedlichster Belege ... Um ehr-

Foto: © Alexander Supertramp / Shutterstock.com



lich zu sein, wir sind immer noch nicht
ganz durch. Doch da unsere Software bei
jedem Scan dazulernt, finden wir im Ein-
gangsordner fiir die Scans kaum noch
PDF-Dateien, die nachbearbeitet werden
missen. Und wenn doch, dann sind sie
anhand einer Farbkennung nach Ampel-
system sofort identifizierbar.

Scannen und vergessen

Das Versprechen von tutum - scannen

und vergessen — beschreibt gut, wel-

chen Beitrag zur Wertschopfung ein
Dokumentenmanagementsystem

leisten kann: Papier durchlaufen
lassen, fertig. Den Rest erle-
digt die Software. Sie liest
die Indexfelder aus, ver-
gibt den Dateinamen,
speichert die Versions-
nummer und legt das
Dokument im definier-
ten Archiv ab. Heute
reicht ein Suchbegriff
oder eine Nummer, und
schon stellt das System
alle benétigten Informa-
tionen flr die Begleichung
einer Rechnung in WinCasa
oder fiir die Kundenkommu-
nikation in facilioo bereit. Man
kann sich vorstellen, wie viel Auf-
wand das spart. Die Kolleginnen und
Kollegen hatten die intuitive Bedienung

nach ein paar Tagen verinnerlicht und
waren rundum begeistert.

Verbesserung der
Arbeitsqualitdt

Besonders spiirbar ist der Mehrwert des
neuen Systems, seitdem wir Workflows
nutzen. Diese sparen Zeit und verbes-
sern die Arbeitsqualitdt, da die Prozesse
nun eindeutig sind und von jedem Mit-
arbeiter erledigt werden kdnnen.

Die eingehende Rechnung der Maler-
firma ist mit dem Angebot, dem Auf-
trag und dem Versammlungsprotokoll
verknlpft. So konnten wir den zeitli-
chen und personellen Aufwand unter
anderem auch fiir die Rechnungsprii-
fung erheblich reduzieren. Die Kun-

den freut’s: Die Rechnungspriifung lasst
sich jetzt vollstindig digital und bequem
vom heimischen Sofa aus erledigen. Und
wenn wir die Abrechnungsunterlagen fiir
unsere Kunden zusammenstellen, entfallt
die manuelle Ablage auf unserem Server
bzw. in Papierform, da sie automatisch
im revisionssicheren Archiv von Docu-
Ware abgelegt und dem jeweiligen Kun-
den zugeordnet werden.

Die eigene Arbeitsweise
hinterfragen

Was man vermeiden sollte, ist die Uber-
setzung analoger Gewohnheiten in

[~

digitale. Weiterzumachen wie bisher, ver-
schenkt Potenzial. Vor Einfiihrung der
neuen Ldsung haben wir unsere Arbeits-
weise bewusst hinterfragt. Warum
machen wir das eigentlich so, und nicht
anders? Dabei wurden wir von tutum
gecoacht. Wir haben gelernt, aus der
Vogelperspektive auf unser Unterneh-
men zu blicken, und viele Stellschrau-
ben fiir Verbesserungen entdeckt. Das
hat uns bei der Transformation von
papierbasierten Abldufen hin zu digita-
len Geschaftsprozessen enorm geholfen.
Diesen wichtigen Teil des Coaching- und
Einfiihrungsprozesses kann man gar
nicht hoch genug einschdtzen.

Die Papierberge schrumpfen
Das intuitiv bedienbare System macht
uns alle gliicklich wie ein neues Spielzeug.
Die digitalen Geschaftsprozesse brin-

gen richtig SpaB. Geschiitzt durch eine
Zugriffsbeschrankung liegen alle Unysono
betreffenden Dokumente — von der Per-
sonalakte bis zu den Steuerunterlagen —
indexiert im Archiv. Ein Zukunftsgedanke:
Nach Ablauf der Aufbewahrungsfristen
wird sich unser muffiges Archiv sukzes-
sive leeren. Bei einem méglichen Umzug
unserer Verwaltung konnen wir mit leich-
tem Gepéck ganz anders planen. Viel-
leicht brauchen wir auch mehr Platz fiir
Personal. Wer weil. So oder so: Die Aus-
sichten flhlen sich gut an.

wir der passende Partner fiir die Warme- und Wasserabrechnung lhrer
mlien sind? Weil wir Wert auf Details legen: Genauigkeit und Zuverlassigkeit

ei der Arbeit, Transparenz bei der Abrechnung, Umsetzung gesetzlicher Vorgaben.
zum Beispiel bei der unterjahrigen Information liber Warme- und Warmwasser-
ch. Wir haben das Know-how, um individuelle und bedarfsgerechte Losungen
u finden. Lernen Sie uns und unsere
n Leistungen kennen: www.skibatron.de

o

Mess- und Abrechnungssysteme

SKIBATRON “EIN UNTERNEHMEN VON VIVAWEST
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Kunstliche Intelligenz

Wie funktioniert sie, und wie kann man sie fur die Prozessoptimierung in der
Immobilienverwaltung nutzen?

er vor 20 Jahren seine
Karriere begann, wird dem Schlagwort
Kiinstliche Intelligenz (KI) im Geschafts-
alltag vermutlich eher nicht begegnet
sein. Dass K| mittlerweile zu einer der
meistzitierten Vokabeln in der Medien-
landschaft gehort, verdankt sie mehre-
ren Umstanden: Erst in den vergangenen
Jahren sind Institutionen und Unterneh-
men so weit gekommen, liber struktu-
rierte Massendaten zu verfiigen. Daten
geordnet zu sammeln und Katego-
rien in Geschdftsprozessen zuordnen
zu kdnnen, ist eine der groRten Errun-
genschaften unserer Zeit. In vielen Fal-
len waren diese Daten schlichtweg nicht
zugdnglich — mangelnde Sensoren und
Messgerite, zu geringe Speicherkapazi-
tdten sowie eine gewisse Silo-Mentali-
tat zur Hortung der rein eigenen Daten
verhinderten bis dato deren effiziente
Nutzung. Zugleich wurden neue Ser-
verfarmen errichtet, Datencenter sind
mittlerweile ein selbststandiges Fonds-
produkt fiir Immobilieninvestments.
Das Wachstum des weltweiten Daten-
volumens zeigt eine dementsprechend
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exponentielle Kurve. Wie das US-ame-
rikanische Research-Unternehmen
International Data Corporation (IDC)
ermittelte, wird die Gesamtmenge an
produzierten Daten pro Jahr von zwei
Zettabytes im Jahr 2010 auf 175 Zet-
tabytes im Jahr 2025 anwachsen. Zur
Erlduterung: ein Zettabyte sind eine Mil-
liarde Terrabytes oder 10?' Bytes.

Arten maschinellen Lernens
In der Wohnungswirtschaft wiirde bereits
ab 100 Mieteinheiten ein ausreichen-
des Datenvolumen erzielt, um Kiinst-
liche Intelligenz einsetzen zu konnen.
Was steckt dahinter? Kiinstliche Intel-
ligenz ist eigentlich maschinelles Ler-
nen (Machine Learning). Die Maschine
beziehungsweise eine Software gene-
riert ,Wissen” aus dem Abgleich der ihr
zugeflossenen Datenmengen. Diese Wis-
sensproduktion erfolgt auf Basis klar defi-
nierter Losungsregeln, den Algorithmen.
Sie bauen ein statistisches Modell durch
den Abgleich von Schlagwortern, Zah-
lenwerten oder Bilderkennung. Letzte-
res kennen Smartphone-Nutzer, deren
Foto-App Bilder automatisch betitelt und
sie nach den abgebildeten Personen ord-
net. Maschinelles Lernen teilt sich auf in
iberwachtes und uniiberwachtes Ler-
nen. Im ersten Fall vergibt ein Exter-
ner — nicht die Maschine selbst — den
korrekten Funktionswert fiir jede
Ein- und Ausgabe. Dokumente mit
einer Quadratmeterzahl, StraRenna-
men, Personenangaben und Hypo-
theken werden beispielsweise sofort
als Grundbuchauszug definiert. Im
Falle des uniiberwachten Lernens ver-
knlpft der Algorithmus die eingelese-
nen Angaben mit Merkmalstrukturen,
die die Maschine selbst identifiziert.
Die Komplexitdt dieser Losung zeigt
den Fortschritt der KI gegeniiber dem
zuvor Ublichen Regelwerk auf. Ein Bei-

spiel fiir ein Regelwerk ist die Autokor-
rektur in gangigen Schreibprogrammen:
»daR” wird automatisch zu ,dass”. Regel-
werke sind bei komplexen Dokumen-
ten mit geringem Volumen sinnvoll, der
Komplexitat von Massendokumenten
aber nicht mehr gewachsen. Gleichwohl
bieten sie den Vorteil, immer zu gelten
und bediirfen daher keiner Uberpriifung.
Maschinelles Lernen hingegen wird auch
in den nachsten Jahren noch mit regelma-
Rigem Monitoring verbunden sein.

Vorteile bei Rechnungen
Immobilienunternehmen erfillen in vie-
len Fallen die Grundbedingung struktu-
riert vorliegender Massendaten fiir den
Einsatz Kiinstlicher Intelligenz. Sie sollte
aufgrund ihrer Wirksamkeit Bestand-
teil jeder unternehmenseigenen Digital-
strategie sein. Doch gerade am Anfang
stellt sich die Frage, welcher Geschifts-
prozess den Startpunkt flr die Digitali-
sierung geben sollte. Bei der Suche nach
einer Antwort rlicken standardisierte, in
groBer Zahl vorkommende Dokumente
in den Vordergrund. Zu ihnen zdhlen

in besonderer Weise Rechnungen. Ein
dreistelliges monatliches Rechnungs-
aufkommen mittlerer Hohe ist in vielen
Unternehmen keine Seltenheit. Gerade
Projektentwickler, Asset Manager, Ver-
walter oder Bestandshalter verfiigen
nicht nur (iber groBe Kundennetzwerke,
sondern haben es auch mit einer Viel-
zahl von Dienstleistern zu tun. Folglich
weisen Rechnungen in der Immobilien-
wirtschaft regelmaBig wiederkehrende
Fixkosten auf, weshalb sie sogar bis auf
Datum und Rechnungsnummer iber lan-
gere Zeitraume identisch ausfallen. Die
variierenden Angaben wie Leistungs-
posten oder Kostenstellen sind in einem
Kategorienindex hinterlegt und daher fiir
die Erkennung durch maschinelles Ler-
nen zuganglich.



Unerwiinschter Zugriff ausgeschlossen
Wenn Daten der wichtigste ,Rohstoff” des 21. Jahr-
hunderts sind, dann ist ein behutsamer Umgang mit
ihnen in hochstem MaBe geboten. Die Datenschutz-
grundverordnung (DSGVO) dient dabei als Ma3stab
flir Softwareanbieter beim Umgang mit Kunden-
daten. Das umfasst diverse SicherheitsmaBnahmen:
Dokumente werden ausschlieBlich verschlisselt in
Massenspeichersystemen fiir groBe Datenvolumina
abgelegt. Die KI-Software greift nur indirekt und zeit-
lich begrenzt liber eine Schnittstelle unter Beriick-
sichtigung der Rechte des authentifizierten Benutzers
auf die Dokumente zu. Das bedeutet, dass zum Bei-
spiel in einer Web-Anwendung die Hyperlinks zu den
angezeigten Dokumenten nur temporar giiltig und
exklusiv von eingeloggten Benutzern zu sehen sind.
Eine Zwei-Faktor-Authentifizierung kann auf Kun-
denwunsch implementiert werden: Der Eingabe der
Benutzerdaten konnte dann beispielsweise ein Token
per SMS oder E-Mail folgen, so wie man es vom pri-
vaten Online-Banking kennt.

Status quo und Prognosen

Maschinelles Lernen erlaubt schon jetzt die rechts-
konforme Bereinigung alter Datenbestdnde und
ihre strukturierte, zielfiihrende Aufbereitung. Im
Rechnungsmanagement sind automatisch gene-
rierte Kontierungsvorschlage moglich, die durch
die Verkniipfung mit dem jeweiligen Buchhaltungs-
system den Buchungsvorgang auslosen. Durch den
Abgleich zwischen den gleichfalls im System hinter-
legten Leistungsverzeichnissen der Dienstleister mit
ihrer Rechnungsstellung ergeben sich zusétzliche
Kontrollméglichkeiten und transparente Einblicke
in die Kostenstruktur des eigenen Unternehmens.
So wird nur noch das bezahlt, was tatsachlich in
Anspruch genommen wird, Betrug leichter erkannt:
Fake-Rechnungen konnen durch den Abgleich mit
bekannten Kontonummern und Rechnungsposten
identifiziert werden. Rechnungen kénnen fiir die
Kl-gestiitzte Bearbeitung als Initialdokument die-
nen, doch das Prinzip maschinellen Lernens ldsst
sich sukzessive auf andere Dokumententypen und
Geschiftsprozesse libertragen.

Die Effizienz der K| hangt dabei von der Menge der
eingespeisten Trainingsdaten ab. Es ist nicht ratsam,
kiinstliche Daten aufzubereiten, die nicht realen
Geschiftsvorgangen entsprechen. Nur authentische
Daten kdnnen fiir effizientere Prozesse sorgen. Um
mehr Daten zu generieren, bedarf es einer groReren
Zahl von Nutzern. Die einzig addquate Methode,
um mehr Trainingsdaten zu erlangen, ist also die
Ausweitung des Kunden- und Dienstleisterbestands.

Minol eMonitoring -

Transparenz fur Meérwalter und Bewohner.
f

Bereit fir die Anforderungen der EED?

Schaffen Sie sich mit dem Funksystem Minol Connect
die Basis fur die Vorgaben der EU-Energieeffizienz-Richt-
linie (EED] und beobachten Sie mit Minol eMonitoring
Verbrauchsverlaufe online.

Erfillen Sie bereits heute die Anforderungen der
EED fur unterjahrige Verbrauchsinformationen.

minol.de/emonitoring Minmol
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<

wenn nicht jetzt?!

Die Pandemie setzt digitale Nachztigler unter Druck.

as Jahr 2020 war fiir uns
alle aufregend, oft auch beunruhigend,
in jedem Fall voller Herausforderungen,
aber es war auch ein Jahr der Chancen.
Die groBte: Digitalisierung. Corona und
auch das novellierte Wohnungseigen-
tumsgesetz zeigen: Die Tatigkeit von
Verwaltungen hat sich bereits nachhaltig
verandert. Wo sich schon seit Langerem
digitale Konzepte in vielen Bereichen
aufdrangen, geben ihnen die Umstande
der Pandemie eine zusatzliche Daseins-
berechtigung und verleihen der ziigigen
Einflihrung solcher Lésungen unerwar-
tete Dynamik. Viele Unternehmen haben
in kurzer Zeit das umgesetzt, was sie
zuvor nur allzu gern auf die lange Bank
geschoben hatten: Heimarbeitspldtze,
die dank digitaler Vernetzung die Pro-
duktivitdt der Mitarbeiter nicht mindern,
sondern im Gegenteil sogar férdern.
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Unabhangig davon muss man sich weiter-
hin vor Ort um verwaltete Liegenschaf-
ten kiimmern. Wahrend des Lockdowns
vielleicht sogar mehr als sonst, weil Men-
schen, die mehr zu Hause sind, hdufiger
Storungen und Mangel melden. Aber auch
hier hilft die Digitalisierung, Kontakte zu
vermeiden — von der Koordination betei-
ligter Personen bis zur Gebdudelber-
wachung durch Sensoren. Ein Beispiel ist
die von casavi entwickelte Dienstleister-
plattform Relay, auf der sich in kurzer Zeit
bereits mehr als 800 Dienstleister, darun-
ter viele Handwerker, registriert haben.

Steigende Akzeptanz
digitaler Angebote

Deutlich gestiegen ist die Akzeptanz
digitaler Angebote durch Mieter und
Eigentiimer in den letzten Monaten.
Was meist schon deutlich langer zur Ver-
fligung stand, wurde pandemiebedingt
nun auch genutzt. Die durchschnittliche
Registrierungsrate im casavi-Kunden-
portal stieg 2020 im Vergleich zum Vor-
jahr nochmals um 23 Prozent. Absolut
liegt der Anteil der registrierten Mieter
und Eigentiimer mittlerweile bei knapp
50 Prozent. Schon bald also konnten die
Nutzer digitaler Angebote zur Mehr-
heit werden - ein Momentum, das Ver-
waltungen nutzen sollten, um weitere
Anmeldungen in den Kundenportalen
proaktiv zu férdern. Denn wer sich ein-

- -

mal dafiir entscheidet, wird kaum noch
den Schritt zurtick tun, um wieder Brief-
post von seiner Verwaltung zu verlangen.

Gewonnene Zeit

sinnvoll nutzen

Insbesondere den Geschaftsfiihrern

und Entscheidern in den Verwaltungs-
unternehmen hat die Pandemie einiges
abverlangt: Standen anfangs noch bange
Fragen zu den makrodkonomischen Aus-
wirkungen auf den eigenen Betrieb und
den Umgang mit abgesagten oder auf
unbestimmte Zeit verschobenen Eigen-
tiimerversammlungen im Raum, zeigte
sich kurz darauf unerwarteter Zeitge-
winn. Eine gute Gelegenheit, sich mit
sonst meist aufgeschobenen Themen zu
beschaftigten. So erhielt auch die Digi-
talisierung einen neuen unternehme-
rischen Stellenwert — und es zeigt sich
immer deutlicher: Die Branche steht am
Scheideweg. 86 Prozent der casavi-Kun-
den beispielsweise gaben bei einer Befra-
gung im Rahmen eines Kunden-Events
im Dezember 2020 an, bei der Digi-
talisierung nennenswerte Fortschritte
gemacht zu haben. Die Schere zwischen
digital fortgeschrittenen und konven-
tionell agierenden Unternehmen &ffnet
sich. Fir erstere werden dabei die Vor-
teile in Bezug auf Kosten und Qualitat
immer deutlicher — und die Nachziigler
geraten damit zunehmend unter Druck.

Foto: casavi



Herr Tiemann, Sie sagen deutlich: Das Bewusst:

sein fiir Digitalisierungsprozesse sei zwar iiber-
wiegend vorhanden. Die Umsetzung hingegen
werde nicht immer konsequent verfolgt.

Die Digitalisierung erfordert von der
Wohnungswirtschaft eine Aktualisierung
ihrer strategischen Ziele. Die Frage, wie
Mieter in fiinf oder zehn Jahren leben
wollen, steht schon heute im Raum. Wir
realisieren seit vielen Jahren eigenwirt-
schaftlich Glasfaseranschlisse fr die
Wohnungswirtschaft. Dabei beobachten
wir, dass es in vielen Unternehmen oft
keine langfristigen Digitalisierungsstra-
tegien und bisher nur wenige Ideen fiir
digitale Anwendungen im Bereich des
Wohnens bzw. der Vermietung gibt. Das
ist schade, denn so bleiben Potentiale
ungenutzt.

In welchen Bereichen konnen
Wohnungsunternehmen schon heute

von der Digitalisierung profitieren?

Das beginnt bei der Nutzung von digi-
talen Ablesegerdten flir den Verbrauch
von Gas, Strom und Wasser, dem Smart
Metering. Wohnungsabnahmen bzw.
-libergaben konnen Uber eine App auf
dem Smartphone oder Tablet zeit- und

ANZEIGE

,Die Digitalisierung in der
Wohnungswirtschaft steckt noch in
tlen Kinderschuhen. Chancen bleiben

dadurch ungenutzt.”

Schnelles Internet gehort fiir viele Mieter inzwischen zur
Grundversorgung, ebenso wie Wasser oder Strom. Die
Notwendigkeit Immobilien vorsorglich mit leistungsstarken
Breitbandanschlissen auszustatten, wurde von den meisten
Wohnungsunternehmen erkannt. Doch nach dem Anschluss

enden die Digitalisierungsbemiihungen oft, wundert sich
RFT-Geschdftsfiihrer Stefan Tiemann. Der Netzbetreiber gibt
im Interview Tipps fiir digitale Angebote.

ressourcensparend durchgefiihrt werden.
Immer wichtiger werden in den Wohnun-
gen auch altersgerechte Assistenzdienst-
leistungen. Uber digitale Info-Boards in
den Hausaufgangen oder Wohnungen
kénnen Wohnungsunternehmen direkt
mit den Mietern kommunizieren, z. B.
Beschwerden und Reparaturauftrage ent-
gegennehmen. In den Geschéftsstellen
kénnen digitale Geschaftsprozesse zur
Effizienz beitragen und die Arbeit der
Mitarbeiter erleichtern. Ich denke dabei u.
a. an Ticketsysteme oder Reporting Tools.

Sie erwahnten, dass sich mit Smart-Home-
Anwendungen der CO2-FuBahdruck verringern
lasst. Wie geht das?

Nehmen wir beispielsweise eine intelli-
gente Heizungsteuerung. Wenn der Mie-
ter ein Fenster 6ffnet, wird durch einen
smarten Thermostat die Heiztemperatur
automatisch heruntergeregelt. Dadurch
geht, ganz im Sinne der Energieeinsparver-
ordnung, weniger Heizenergie als bislang
verloren. Ahnlich funktionieren intelligente
Steckdosen, tiber die sich alle angeschlos-
senen Gerate im Haushalt zu festgelegten
Zeiten ein- oder ausschalten lassen.

Wie konnen Sie als regionaler Netzhetreiber
Wohnungsunternehmen hei der Digitalisierung
unter die Arme greifen?

Ein wichtiges Thema ist der Schutz von
Mieterdaten. Immer mehr Unterneh-

men verschieben sensible Kundeninfor-
mationen in Clouds. So kénnen auch
Mitarbeiter im Homeoffice auf diese
Informationen zugreifen. Vielen Cloud-
Nutzern ist nicht bewusst ist, dass das
auch eine Gefahr darstellt. Oft stehen
die Datenserver nicht in Deutschland
und unterliegen somit nicht unseren
strengen Datenschutzbestimmungen.
Datendiebe, aber auch Ermittlungsbe-
horden konnen so viel leichter Informa-
tionen abgreifen. Hingegen konnen wir
als RFT kabel garantieren, dass Kommu-
nikationsdaten unser Brandenburgnetz
niemals verlassen. Zudem haben wir
Angebote fiir Webhosting und IT-Hou-
sing in unserem Geschéftskunden-Port-
folio, stellen eigene Cloudanwendungen
zur Verfiigung, bieten professionelle
Backup-Lésungen zur Datensicherung
und realisieren bedarfsgerechte Busi-
ness-Telefonie. Mit diesen Angeboten
und auch individuellen L&sungen stehen
wir interessierten Wohnungsunterneh-
men gerne als Digitalisierungspartner
zur Seite.

Vielen Dank fiir das interessante Gesprach.

www.rftkabel.de

RIFE



DIE DIGITALE VERWALTUNG

Das Lernen
verandert sich

Die digitale Transformation macht
auch vor beruflicher und betrieblicher
Weiterbildung nicht Halt.

Von Judith Pfeffing, Referentin Bildung VDIV Deutschland

ie Anforderungen an die
berufliche Handlungsfahigkeit wandeln
sich stetig. Gesellschaftliche Entwick-
lungen wie Digitalisierung, Klima- und
demografischer Wandel modifizieren
Berufsbilder nachhaltig. Fiir das Tatig-
keitsfeld der Wohnimmobilienver-
waltung zeigen sich vielfdltige neue
Rahmenbedingungen, beispielsweise im
laut Klimaschutzplan bis zum Jahr 2050
nahezu klimaneutralen Gebaudebestand.
In Wohnungseigentlimergemeinschaf-
ten (WEG) sind aber sowohl Renovie-
rungstiefe als auch Renovierungsrate
gering, Entscheidungsprozesse komplex
und aufklarungsintensiv. Ganz allgemein
verandern neue digitale Technologien
unsere Arbeitsprozesse und im Speziel-
len unter anderem die Kommunikation
zwischen Verwaltungsunternehmen und
ihren Kunden, den Eigentiimern. Digitale
Eigentiimerversammlungen und Umlauf-
beschliisse werden sich als Standard eta-
blieren, Routinetatigkeiten zunehmend

36 vdivDICITAL

technisch unterstiitzt, und schon heute
spiegelt sich die Veranderungen der
Altersstruktur innerhalb der Gemein-
schaften in den Tagesordnungen der
Eigentlimerversammlungen wider.

Berufliche Kompetenzen und
Fahigkeiten erhalten und
erweitern

Im skizzierten Kontext gilt es, sich kon-
tinuierlich weiterzubilden, um die indi-
viduellen beruflichen Fahigkeiten und
Kompetenzen zu erhalten und zu
erweitern. Als Ort der beruflichen und
betrieblichen Weiterbildung veran-
dert das Internet die klassischen Struk-
turen dafiir. Auch fiir Bildungsanbieter
ist die Entwicklung der Nachfrage die
treibende Kraft fiir digitale Transfor-
mationsprozesse und die Nutzung digi-
taler Medien, noch beschleunigt von
der Corona-Pandemie, hin zu digita-
len Bildungsformaten. Die Bedeutung
fundierter Online-Weiterbildung, die
unabhingig vom Ort des Lernens die
Erhaltung und Erweiterung der beruf-
lichen Fahigkeiten und Kompetenzen

ermdglicht und sich gut in den Arbeits-
alltag integrieren lasst, steigt.

Im Oktober 2020 eréffnete der VDIV
Deutschland und seine Landesverbande
eine Online-Bibliothek — die VDIV-
WBThek fir die Wohnimmobilienver-
waltung. Die Online-Bibliothek ist 24
Stunden am Tag und sieben Tage die
Woche erreichbar: So ist es jederzeit
moglich, sich ortsungebunden beruflich
weiterzubilden. Die Abkiirzung WBThek
steht dabei fiir Web-Based-Trainings
(WBTs) und Bibliothek — mehrmint-
tige Lerneinheiten, die selbstorganisiert
absolviert werden.

Berufliche Weiterbildung
jederzeit und tberall

Mit jedem Abschluss eines WBTs erwer-
ben Nutzer der VDIV-WBThek Wei-
terbildungszeiten, die minutengenau
dokumentiert und fiir die Erflllung der
Weiterbildungspflicht genutzt werden
konnen. Die Bereitstellung der Lernin-
halte tiber ein Lernmanagementsystem
ermdglicht es, jederzeit den Uberblick

lllustration: © Andrey Suslov / Shutterstock.com



tiber absolvierte Inhalte und erlangte
Fortbildungszeiten zu haben. Das erleich-
tert es Verwaltungsunternehmen, ihrer
Nachweispflicht nachzukommen. Per-
spektivisch wird es zudem méglich sein,
absolvierte Weiterbildungszeiten anderer
Anbieter, z. B. liber das Seminarangebot
der Landesverbande, einzupflegen und
zu dokumentieren.

Sonderkonditionen fiur Mitglie-
der der VDIV-Landesverbdnde
Die Online-Bibliothek ergdnzt das Bil-
dungsangebot des VDIV Deutschland
und seiner Landesverbande. Immobi-

lienverwaltende konnen sich sowohl
tber das Prasenz- und Online-Seminar-
angebot der VDIV-Landesverbande und
des VDIV Deutschland als auch bequem
vom Biiro oder von zu Hause aus Uber
die VDIV-WBThek beruflich weiterbil-
den. Mitglieder der VDIV-Landesver-
bande profitieren dabei von attraktiven

Sonderkonditionen. Weitere Informati-
onen stellen die Landesverbande sowie
der VDIV Deutschland gerne zur Verfii-
gung. Buchungsmaglichkeiten und wei-
terfiihrende Informationen sind abrufbar
unter: www.vdiv.de /wbthek

DAS BURO
DER ZUKUNFT
IST SMART

Smart-Building-Lésungen fur die Optimierung der Flachennutzung in Buros
sowie das Management von Arbeitsplatzen unterstitzen Immobiliennutzer,
Immobilienverwaltung und Facility Management in Echtzeit. Smart-Buil-
ding-Losungen fur die Optimierung der Flachennutzung in Blros sowie das
Management von Arbeitsplatzen unterstUtzen Immobiliennutzer, Immobi-
lienverwaltung und Facility Management in Echtzeit. Wie BUros neu konzi-
piert werden kénnen, erfahren Sie im kostenfreien Whitepaper.

ODER HIER:

https://Imy.de/SIWst

JETZT WHITEPAPER @.‘@?@%
RE

KOSTENLOS LADEN

DER ZENTRALE ERFOLGSFAKTOR FUR
DIGITALES IMMOBILIENMANAGEMENT

In der Immobilienwirtschaft ist der Einsatz von digitalen Softwaretools nicht
mehr wegzudenken. Branchenspezifische ERP-Systeme sorgen fur mehr
Effizienz, Sicherheit & die Kontrolle aller zentralen Arbeitsprozesse. Die
Nachhaltigkeit der eingesetzten Losung entscheidet Uber Erfolg oder Miss-
erfolg von Immobilienunternehmen.

INFOS, REFERENZEN UND

MEHR ZU IHREM WECHSEL
FINDEN SIE HIER BN 3

ODER HIER:

2
;_. https://Imy.de/WWzCk

VDIV-WBTHEK

Die Vorteile der Online-Bibliothek fiir die
Wohnimmobilienverwaltung:

A zeit- und ortsungebundene berufliche
Weiterbildung gemaR den gesetzlichen
Anforderungen nach Anlage 1 Ziffer B zu § 15b
Abs. 1 Makler- und Bautragerverordnung (MaBV)

A minutengenaue Dokumentation der absolvierten
Weiterbildungszeiten

A automatischer Weiterbildungsnachweis tiber
absolvierte Weiterbildungszeiten und -themen
mit Ablauf des individuellen dreijahrigen
Weiterbildungszeitraums

A Sonderkonditionen fiir Mitglieder der
VDIV-Landesverbande

CREMSOLUTIONS WWW.CREM-SOLUTIONS.DE

Fortschritt durch
Erfahrungsaustausch

Planen Sie Ihren unternehmerischen Fort-
schritt, entwickeln Sie neue Strategien, und
entdecken Sie neue Perspektiven - mit den

Erfa-Gruppen des VDIV Deutschland.

Betriebswirtschaftlich

Verwaltungstechnisch

Personalspezifisch
Wettbewerbsfest

Zukunftsorientiert

Jetzt informieren unter www.vdiv-erfa.de



IT, PLATTFORMEN & NETZWERKE

Gemeinsame

Suche nach mehr

Kompatibilitct

AG Digitalisierung entwickelt
Schnittstellen fur den Datenexport.

ie Digitalisierung der
Verwalterbranche nimmt Fahrt
auf. Mittlerweile gehort mindestens
die digitale Abrechnung zum techni-
schen Standard der meisten Verwalter.
Doch die heutigen Anwendungsberei-
che moderner Softwarelsungen gehen
weit dariiber hinaus. Die Problematik
dabei: Hat sich eine Verwaltung ein-
mal fiir ein Softwaresystem entschie-
den, ist es hdufig schwer, die Leistungen
eines anderen Anbieters in Anspruch
zu nehmen, da die technischen Losun-
gen meist nicht miteinander kompatibel
sind. Das mochte die AG Digitalisierung
andern.

Mittlerweile bietet eine Vielzahl unter-
schiedlicher Software- und PropTech-
Unternehmen verschiedene technische
Losungen fiir mannigfache Einsatz-
gebiete an. Die Technologien sind
komplex, das Angebot ist kaum zu
uberblicken, und die Entscheidung fiir
einen Softwareentwickler fihrt nicht
selten dazu, dass bestimmte Losun-

DIE AUTORIN

STEPHANIE

| KREUZPAINTNER
Sprecherin AG

: Digitalisierung und

Vorstand DOMUS

Software AG
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gen anderer
Anbieter schwer
in das bestehende Sys-

tem integriert werden kdnnen.

Softwarebranche

zieht an einem Strang

Um dies zu dndern, hat der Minchner
Softwarespezialist DOMUS gemeinsam
mit dem VDIV Deutschland und anderen
beteiligten Branchenvertretern im Jahr
2017 die AG Digitalisierung ins Leben
gerufen. Neben Herstellern von ERP-
Systemen und Dienstleistungsunterneh-
men der Verwalterbranche gehdren der
Arbeitsgemeinschaft heute auch Start-
ups im Immobilienbereich sowie Haus-
verwaltungen an.

Deren urspriingliches Ziel war es, eine
gemeinsame Datenaustausch-Plattform
fiir ERP-Systeme und Dienstleister zur
Standardisierung des Datenabgleichs zu
schaffen. Unabhangig von ihrer bestehen-
den Konkurrenzsituation bekundeten alle
Mitglieder ihren Willen zur Etablierung
eines einheitlichen Branchenstandards. In

diesem Rahmen konnte bereits vor zwei

Jahren eine technische Machbarkeitsstu-
die finanziert werden.

Nach deren Auswertung Ende 2019

hat sich zur Enttduschung aller Betei-
ligten allerdings ergeben, dass sich das
urspriinglich gefasste groBe Ziel, einen
einheitlichen standardisierten Daten-
abgleich unterschiedlicher Systeme zu
etablieren, nicht erreichen lasst. Die
technischen Hirden zwischen den ver-
schiedenen Systemen waren schlichtweg
zu hoch.

Gemeinsame

Schnittstellen bis 2021

Ihr Ziel hat die AG dennoch nicht aus den
Augen verloren. Nachdem die urspriing-
liche Vision eines standardisierten Daten-
abgleichs nicht machbar war, wurde der
Fokus auf individuelle Schnittstellen der
verschiedenen ERP-Anbieter gelegt.

Foto: © metamorworks / Shutterstock.com

Quelle: DOMUS Software AG



Diese sollen es in einem ersten Schritt
A ermoglichen, relevante Stammda-
: ten von einem System in das andere
zu Ubertragen, wofir im Vorfeld
bereits einheitliche technische
Standards entwickelt wurden.

Griindungsmitglied DOMUS
wird seine Schnittstelle im Marz
2021 als eines der ersten in

der AG zur Verfiigung stel-

len. Fest gestecktes Ziel aller
anderen Beteiligten ist es, ihre
Ldsungen bis spatestens Ende

des Jahres entwickelt zu haben
und so einen systematischen
Stammdatenaustausch zwischen
den verschiedenen Systemen zu
ermoglichen.

Keine Mehrkosten
tiur Verwalter
Ein wesentliches Kriterium der ange-
strebten Kompatibilitdt der unter-

schiedlichen Softwareldsungen ist die
grundsatzliche Kostenneutralitat fiir End-
kunden. Bisher vertraglich individuell ver-
einbarte Schnittstellengebiihren bleiben
dadurch unverédndert.

Mit ihrem Engagement investieren die
an der Arbeitsgemeinschaft Beteilig-
ten bewusst in die Zukunft der Verwal-
terbranche. Dazu finanzieren sie nicht
nur die Analyse der Potenziale flr eine
mogliche Dateniibertragung, die ent-
sprechenden Weichenstellungen inner-
halb ihrer Softwarelsungen sowie die
Entwicklung technischer Schnittstel-

len aus eigener Kraft, sondern auch den
hierfiir erforderlichen personellen Auf-
wand. Letztlich wollen sie es Verwal-
tungen zum einen leichter machen, die
fur ihr Unternehmen idealen Software-
|6sungen zu nutzen. Zum anderen
wollen sie damit gezielt unterstiitzend
die Digitalisierung der Verwalterbranche
vorantreiben.

Von einzelnen Facetten zu
ganzheitlichen Lésungen
Individuell entwickelte Programme
verschiedener Anbieter, Einzellésungen
innovativer PropTech-Unternehmen und
breite Produktpaletten organisch gewach-
sener Softwareanbieter — diese Mischung
verschiedenster Marktteilnehmer fiihrt
derzeit zu zahlreichen technischen Insel-
|6sungen, mit deren Hilfe vielfach nur die
Bearbeitung einzelner Digitalisierungsfa-
cetten moglich ist. Auch fiir Verwaltungen
ist eine solche Nutzung nicht der Weisheit
letzter Schluss. Es ist allerdings ein notwen-
diger Zwischenschritt auf dem Weg zur
ganzheitlichen Digitalisierung aller maR-
geblichen Prozesse. Das erganzende Puz-
zleteil auf dem Weg dorthin ist die gezielte
und ergebnisorientierte Kooperation der
verschiedenen Akteure auf dem Software-
markt. Nur so kénnen zukunftsorientierte
und umfassende SystemlGsungen entwi-
ckelt werden, die den Anforderungen des
Markts auch kiinftig standhalten.

vdiv

Die Immobilienverwalter

WERDEN SIE
IMMOBILIENVERWALTER
DES JAHRES 2021!

NACHHALTIGKEIT, EFFIZIENZ & ARBEITS-
PLATZORGANISATION:
DER MODERNE IMMOBILIENMANAGER

BEWERBEN SIE SICH BIS ZUM 16. JULI 2021:
WWW.IMMOBILIENVERWALTER-DES-JAHRES.DE
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/eit sparen &
einfach kommunizieren

Beispiele aus der Praxis zeigen, wie vernetztes Arbeiten sich auszahlt.

Von Dr. llonka Kunow, Gauting

as Personal in Immobilien-
verwaltungen ist im standigen Aus-
tausch — mit Kollegen, Handwerkern,
Dienstleistern, Mietern und Eigentii-
mern. An vielen Enden des ,Verwalter-
netzwerks” entstehen Informationen:
Zahlungseingdnge, Verbrauchsdaten,
Belege. Das verlangt gut organisierte
Abladufe. Doch manchmal kommt man
einfach nicht mehr hinterher: Notizen
gehen in Papierstapeln unter, und wenn
es jemanden zu vertreten gilt, missen
Vorgdnge erst recherchiert werden.
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Petra Mohns, Geschéftsfiihrerin
der GWS Hausverwaltung

Rainer Hummelsheim,
Geschéftsfiihrer der Domus
Hausverwaltung
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Eine Datenbasis, kurze Wege
Um Abhilfe zu schaffen, arbeitet die GWS
Grundstiicks- und Wohnungswirtschafts-
Service GmbH aus Bad Kreuznach bereits
vernetzt. ,Der groRte Mehrwert besteht in
der Kundenzufriedenheit”, stellt Geschafts-
fihrerin Petra Mohns fest. ,Und die Ver-
netzung ermdglicht es, mehr Einheiten in
gleichbleibender Qualitat zu betreuen —
auch das ist ein Gewinn.” Verwaltungen
missen zudem immer mehr Informatio-
nen und Daten verarbeiten. Man denke

an die europdische Energieeffizienzricht-
linie mit den vorgesehenen, zusdtzlichen
Informationspflichten. Was dazu nétig ist:
moderne Technik. Ein ERP-System oder ein
digitales Okosystem, das mit vielen ande-
ren Losungen zusammenspielen kann, die
dem Verwalter weiterhelfen, z. B. Doku-
mentenmanagementsystem, Mieterpor-
tal oder Vermietungsldsung. Die Vorteile:
Alle, die angeschlossen sind, nutzen die glei-
che Datenbasis. Fiir die ineinandergreifen-
den Aufgaben und Prozesse gibt es digitale,
bequeme, stark automatisierte Standards.
Ebenso fur die Kommunikation, wenn
externe Akteure eingebunden sind. So ent-
stehen neue Wertschépfungsketten.

Vernetzt arbeiten

im ERP-System

Fir den Verwalter Rainer Hummelsheim
steht ein Motiv im Vordergrund, warum er
auf Vernetzung setzt: ,Fiir uns ist es das A
und O, weil wir viel Zeit sparen und schnel-
ler sind”, sagt der Geschéftsfiihrer der
Domus Hausverwaltung GmbH aus Leipzig.
,Ich denke dabei nicht in erster Linie an Pro-
zesse. Mir geht es um die Kunden, um die
wir uns intensiver kiimmern konnen.” Mit
diesem Anspruch hat er die Kommunika-
tion in seiner Immobilienverwaltung starker

vernetzt. In sein ERP-System ist Microsoft
Outlook tief integriert. ,Taglich gehen bei
uns 500 Mails ein”, erklart Hummelsheim.
,Um dieses Volumen zu bewaltigen, nut-
zen wir die Outlook-Anbindung in Haufe
PowerHaus. Der Versand von Rundmails,
die E-Mail-Ablage oder Auswertungen sind
damit deutlich einfacher.” Er strebt eine wei-
tere Vernetzung an, die bei der GWS Haus-
verwaltung bereits umgesetzt ist: dass die
Systeme der Messdienstleister mit dem
ERP-System kommunizieren.

Vernetzt mit Eigentiimern,
Mietern und Dienstleistern

»Am Datentausch mit den Abrechnungs-
dienstleistern lasst sich gut zeigen, wie ver-
netztes Arbeiten funktioniert”, erklart
Mohns dazu. ,Die Daten der Wohnungs-
nutzer werden automatisch von unserem
ERP-System an die Abrechner Ubermittelt.
Auf gleichem Weg flieBen die Verbrauchs-
daten und -kosten nach Haufe PowerHaus
zuriick. Wir erzeugen die Nebenkos-
tenabrechnungen per Knopfdruck, das
ERP-System fligt selbststandig die Heizkos-
tenabrechnungen und Anschreiben hinzu.”
Genauso zeitsparend geht es weiter. Fiir

die moderne Kommunikation mit Mie-
tern, Eigentlimern und Dienstleistern hat
die GWS namlich ein webbasiertes Kunden-
portal mit Handwerkerkopplung im Einsatz.
Auch das kommuniziert mit dem ERP-Sys-
tem: Die Abrechnungen werden automa-
tisch in das Portal hochgeladen. ,Friiher
wurde tagelang Papier zusammensor-

tiert, heute verteilt casavi die Dokumente”,
erklart Mohns. Beachtlich ist nicht nur die
Papierersparnis von 200.000 Seiten. ,Min-
destens eine Vollzeitkraft kann sich dadurch
anderen Dingen widmen. Erst 2020 haben
wir wieder 800 Einheiten {ibbernommen.

Fotos: Haufe



Das geht nur, weil wir vernetzte Losungen
nutzen.” Die Dienstleister sind in das Kunden- FAKTEN-CHECK FUR VERWALTUNGEN

portal eingebunden, was die Schadensmel- A4 Verwalteraufgaben im Fokus: Das Okosystem muss die Bediirf-

dungen vereinfacht. Der Mieter erfahrt tber nisse des Verwalters in den Mittelpunkt stellen. Kennt der Hersteller

seine App, dass der Handwerker sich bei ihm seine Anforderungen und N&te? Kann er langjahrige Kunden-

melden wird. ,Die registrierten Mieter und beziehungen nachweisen? Ist er in der Branche gut vernetzt?

Eigentlimer sind in den ganzen Vorgang ein-

bezogen”, so Mohns. Die Kunden schétzen 4 Wichtige Vernetzungsthemen fiir Verwalter: Dokumenten-

die Selfservices und kurzen Reaktionszeiten. management /revisionssicheres Archiv, Kundenkommunikation,
Schadensmeldungen /Instandsetzung, Vermietung. Digitale Ser-

Ein Gewinn flirs Team vices im Objekt wie SchlieBsysteme und digitales Schwarzes

Mitarbeiter, die vernetzt arbeiten, profitieren Brett bieten vor allem Mietern und Eigentlimern Mehrwerte.

besonders. Denn aufwandige Routinen ent-

fallen, was Zeit fiir andere Aufgaben schafft. A Technische Kompetenz: Steht der Anbieter fiir innovative Techno-
Mohns nennt konkrete Vorteile: ,Bei uns logien? Bindet sein Okosystem die wichtigen Akteure ein, Mieter,
haben alle den gleichen Zugriff auf die Vor- Eigentlimer, Dienstleister und andere Partner? Sind Branchenstan-
ginge. Fast alle Fragen lassen sich fallabschlie- dards integriert, wie der EBICS-Standard fiir die Kommunikation
Rend am Telefon beantworten. Das Arbeiten mit Banksystemen? Kooperiert er mit PropTechs?

von zu Hause aus ist problemlos maoglich. Alle

sind begeistert davon.” Das wiederum nutzt A Servicewelt: Nicht jede Kundenanforderung lasst sich durch
ihrem Unternehmen: ,Vernetztes Arbeiten Technik 16sen. Nur mit der entsprechenden Qualifizierung, sei
offnet neue Wege fiir die Zukunft — und es es fiir die IT-Anwendungen, sei es im fachlichen Bereich, bleiben
ist attraktiv fir junge Arbeitskréfte wie unsere Verwalter jederzeit handlungsfahig.

neue Auszubildende.”
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Die Immobilienverwalter

, Forum Zukunft VI
~ : 13.-14. Oktober 2021 - Weimar



DIGITALE GEBAUDETECHNIK & INFRASTRUKTUR

Smarte

Gebdudeiiberwachung

Wie Gateways & Co. Immobilien intelligenter machen.

Das Gebaude am Potsdamer Platz in Berlin

an muss nicht mehr vor
Ort sein, um zu wissen, ob in einem
Gebédude alles in Ordnung ist. Ausgestat-
tet mit smarter Technologie, melden sie
ihren Status ,eigenstandig”. Die Verpflich-
tung, in Wohngebauden fernablesbare
Messtechnik zu verwenden, besteht seit
25. Oktober 2020 - die Energie-Effizi-

DER AUTOR
ANDREAS
BODIGER
Gesellschafter der
Objektus GmbH
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Online-Uberwachung der gesamten Liegenschaft

enz-Richtlinie (EED) will es so, und spates-
tens ab 1. Januar 2027 mussen Bewohner
monatlich tber ihren Verbrauch von
Wasser und Energie informiert werden.
Das erfordert digitale Netze. In sie lassen
sich iber die fernablesbare Messtechnik
hinaus auch Rauchwarnmelder einbinden.
So ist deren jahrliche Wartung aus der
Ferne und ohne Zutritt zu den Wohn-
raumen maoglich.

Uber die gesetzlichen
Vorgaben hinaus

Wo Bewohner und Verwaltung von der
digitalen Gebaudeliberwachung profi-
tieren, lasst sich auch ein héherer Sicher-
heitsstandard realisieren. Ein Beispiel daftir

sind Gebaude am Potsdamer Platz in Ber-
lin — viele Etagen aus Glas und Stahl mit
hohen Anforderungen an die Sicherheit.
Die gewdhrleistet ein intelligentes Warn-
system mit innovativer Technik: Insgesamt
1500 Funkrauchwarnmelder wurden hier
installiert, und 30 Gateways sorgen zudem
fiir die direkte digitale Kommunikation mit
dem zustandigen Sicherheitsservice.

Der Status der Rauchwarnmelder wird in
Echtzeit Uiberwacht, im Falle eines Brandes
oder einer Stérung wird die Sicherheits-
firma vor Ort sofort informiert, um die
Situation zu priifen. Von der effizienten
Losung profitieren alle Beteiligten, Ver-
waltung und Bewohner, zumal die Vor-

Fotos: Objektus



kehrungen noch iber das hinausgehen,
was der Gesetzgeber vorschreibt, und die
Sicherheit im Gebaude deutlich erhéhen.

Die Live-Uberwachung des Rauchwarn-
melder-Status’ ist dabei erst der Anfang:
Uber Gateways lassen sich viele weitere
Bereiche berwachen — zum Beispiel ob
in leerstehenden Wohnungen Wasser
verbraucht wird, womit sich Wasserscha-
den vermeiden lassen.

Wie die Intelligenz

ins Haus kommt

Ahnlich, wie im privaten Gebrauch der
Router die Verbindung zum Internet
herstellt, vernetzen auch Gateways ent-
sprechend ausgestattete Gerdte der
Gebaudetechnik mit dem Internet. Wenig
Vorteile bietet dies, wenn per Vertragsbin-
dung an einen Dienstleister oder mangels
Systemoffenheit Gateways nicht mitei-
nander kompatibel sind, oder weil smarte
Gerdte nur fir begrenzte Anwendungen

konfiguriert sind. Vertragliche Flexibilitat
und eine entsprechende technische Aus-
stattung der Gerdte sind Grundvorausset-
zungen fiir eine komfortable Umsetzung
der Ferniiberwachung von Gebauden -
und Ubrigens auch fiir die Optimierung
von Kommunikationsprozessen.

Ein Beispiel: Der Defekt eines Aufzugs
wird digital aus dem Gebdude an die
Verwaltung gemeldet. Diese unterrichtet
alle Bewohner zugleich iiber den Repa-
raturtermin, beispielsweise iiber den
digitalen Hausaushang oder das Mieter-
kommunikationsportal. So wissen alle
Bescheid, ohne die tiblichen zahllosen
Telefonate und E-Mails.

Was Sensoren leisten kénnen
Digitale Sensoren und Services decken
viele Bereiche der Gebaudeiiberwachung
ab und dienen damit der Pravention

und Fritherkennung von Schiden, bei-
spielsweise durch aufsteigende Feuchtig-

Glasfaser bis in
die Wohnung

Jetzt kommt es auf die inneren Werte an! Nur
Highspeed-Internet kann mit dem Rhythmus
unserer Zeit mithalten und mit den Erwartun-
gen lhrer Bewohner. Die beste Garantie dafur ist
Glasfaser bis in jede Wohnung. Ihr zuverlassiger
Begleiter auf dem Weg dorthin heillt M-net.
Setzen Sie mit uns auf FTTH: Mehr Werte fur alle.
Weniger Aufwand fir Sie.

Jetzt kostenfreie Objektbesichtigung
sichern: m-net.de/ftth

keit aus dem Estrich, die unentdeckt zu
Schimmelbildung oder Korrosion fiihren
kann. Auch Leckagen an Rohrleitungen
und Uberflutungen, etwa durch Grund-
wassereintritt sind detektierbar. Bei
modernen Heizungsanlagen ist die Fern-
tiberwachung fast schon Standard, sodass
Ausfalle frithzeitig erkannt und Storun-
gen umgehend behoben, wenn nicht gar
vermieden werden kénnen. Im AuRen-
bereich warnen Temperatur- und Luft-
feuchtigkeitssensoren vor Glatteisgefahr
auf Verkehrsflachen. Bewegungssenso-
ren an Schachtdeckeln erkennen, wenn
sie sich 6ffnen und warnen vor Gefahren
durch Extremwetter oder Diebstahl. Und
selbst die Luftfeuchte ldsst sich Uber-
wachen. Das Monitoring schlagt Alarm,
wenn sie zu lange zu hoch ist, meist ein
Zeichen fir mangelhafte Liiftung oder
Anlagenausfall und haufig gefolgt von
Schimmelpilzbildung, Sanierungsbedarf
und Mietminderungen. Aber: Gefahr
erkannt, Gefahr gebannt.
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Mehr
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Die Modernisierung der Umlagef&ahigkeit
von Anschlusskosten wiirde den Ausbau
des Glasfasernetzes beschleunigen.

uf dem Weg zu einem
flachendeckenden Glasfasernetz in
Deutschland liegt noch viel Arbeit vor
uns. Doch es gibt auch Fortschritte zu
verzeichnen. Laut der Marktanalyse des
Bundesverband Breitbandkommunika-
tion (BREKO) weist Deutschland euro-
paweit das flinftgroBte Wachstum bei
der Zahl von Glasfaseranschlissen bis in
die Gebdude (FTTB-/H) auf. Ende 2019
waren 13,5 Prozent aller Haushalte hier-
zulande ans Glasfasernetz angeschlos-
sen. Bis Mitte 2020 war der Anteil auf
15 Prozent gestiegen. Der BREKO ver-
tritt mehr als 215 Telekommunika-
tionsnetzbetreiber. Sie sind heute fir
60 Prozent der in Deutschland verfiig-
baren Glasfaseranschliisse verantwort-
lich. Die Unternehmen, zu denen auch
viele Energieversorger und Stadtwerke

DER AUTOR
DR. STEPHAN
ALBERS
Geschaftsfiih-

rer des BREKO
Bundesverband
Breitbandkommu-
nikation e. V.
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Offene Netzzugdnge und eine zeitliche Begrenzung
als Voraussetzung fiir die Umlagefdhigkeit
der Kosten auf die Mieter gesetzlich regeln.

gehdren, bauen und betreiben hoch-
leistungsfahige Glasfasernetze bis in die
Gebaude und Wohnungen und damit
die zukunftssichere und nachhaltige digi-
tale Infrastruktur fir schnelles Internet.
Um den Ausbau weiter zu beschleuni-
gen und zu vereinfachen, setzt sich der
BREKO fiir eine Veranderung der gesetz-
lichen Rahmenbedingungen ein.

Kernforderungen

zur Gesetzesnovelle

Derzeit lauft das Gesetzgebungsverfah-
ren fiir eine grundlegende Uberarbei-
tung des Telekommunikationsgesetzes.
Das Telekommunikationsmodernisie-
rungsgesetz (TKMoG) schafft die recht-
lich-regulatorische Grundlage flir die
entscheidende Phase des Glasfaseraus-
baus. Dabei gilt es einerseits, den Weg
fur weitere Investitionen in Glasfaser-
netze zu ebnen und gleichzeitig faire
Wettbewerbsbedingungen zu schaffen.
Es ist geplant, dass der Bundestag das
Gesetz Mitte April beschlieBen wird. Im
Mai soll dann der Bundesrat zustimmen.

Der BREKO setzt sich dafiir ein, dass das
Gesetz noch in dieser Legislaturperiode
verabschiedet werden kann.

Investitionsanreize schatien
Ein wichtiges und viel diskutiertes
Thema im Rahmen der Modernisie-
rung des Telekommunikationsgesetz-
tes ist die Umlagefdhigkeit der Kosten
des Breitbandanschlusses. Lange Zeit
konnten Vermieter die Kosten fir die
Verlegung von Fernsehkabeln auf die
Mieter umlegen — ein Relikt aus der For-
derung von TV-Kabeln der Achtziger-
jahre. In der Debatte um das TKMoG
steht die Frage im Raum, ob diese Mog-
lichkeit bestehen bleibt, gdnzlich gestri-
chen wird oder modernisiert werden
soll. Fiir den BREKO ware eine moder-
nisierte Umlagefahigkeit ein wichtiger
Schritt, um den Anschluss von Mehrfa-
milienhdusern an echte Glasfasernetze
voranzutreiben. Nach Vorschlag des Ver-
bandes soll ein Hauseigentiimer die Kos-
ten dann auf die Mieter umlegen diirfen,
wenn die Glasfaser bis mindestens in

Foto: © Maksim Gusarov / Shutterstock.com



das Gebdude reicht und gleich-
zeitig fiir andere Anbieter ein
offener Netzzugang besteht, der
es ihnen erméglicht, den Kun-
den Uber das neue Glasfasernetz
eigene Dienste anzubieten. Die
Umlagefahigkeit sollte auBerdem
auf sieben Jahre beschrankt wer-
den. Der Vorschlag schafft zum
einen Investitionsanreize fur den
Glasfaserausbau in Mehrfami-
lienhdusern und wertet diese im
gleichen Zuge auf. Fiir Mieterin-
nen und Mieter eréffnet sich ein
Angebot aus vielfdltigen Diens-
ten unterschiedlicher Anbieter.
Zusétzlich profitieren sie von
einer nachhaltigen Infrastruktur,

die ihnen langfristig die notwen-
digen Bandbreiten fiir Homeof-
fice, Videokonferenzen oder
Online-Streaming zur Verfligung
stellt. Der Wohnungswirtschaft kommt
hierbei eine entscheidende Rolle zu.
Dem Eigentiimerverband Haus €7 Grund
zufolge gibt es in Deutschland knapp 22
Millionen vermietete Wohnungen. 12,5
Millionen davon waren von einer moder-
nisierten Umlagefahigkeit betroffen. Die
Zahlen verdeutlichen, welches Poten-
zial Deutschlands Mietwohnungen unter
investitionsfreundlichen Bedingungen fur
den Glasfaserausbau bergen.

Genehmigungsverfahren
beschleunigen

Auch die Beschleunigung und Berechen-
barkeit der Dauer von Genehmigungs-
verfahren sind wichtige Faktoren fiir

Enormes Potenzial in Mietwohnungen:
Der Wohnungswirtschaft kommt beim
Glasfaserausbau eine entscheidende Rolle zu.

einen zligigen Ausbau von Glasfasernet-
zen. Je nach Art des Ausbauprojekts sind
vielfdltige Genehmigungen aus unter-
schiedlichen Sektoren wie Naturschutz,
Denkmalschutz, Gewasserschutz sowie
verkehrsrechtliche Anordnungen erfor-
derlich. Das sogenannte ,One-Stop-
Shop-Prinzip” sieht die Einrichtung einer
koordinierenden Stelle auf kommunaler
Ebene vor, die dafiir Sorge tragt, dass die
behdrdlichen Genehmigungen inner-
halb der gesetzlich vorgesehenen Frist
von drei Monaten erteilt werden. Solche
One-Stop-Shops fiir schnellere Geneh-
migungsverfahren sind nach derzeiti-
gem Stand im TKMoG enthalten. Um
deren Effektivitdat noch weiter zu erho-
hen, fordert der BREKO zusétzlich eine
ausschlieRlich digitale Abwicklung samt-
licher Antrags- und Genehmigungsver-
fahren.

Alternative Verlegemethoden
stéirker nutzen

Der starkere Einsatz alternativer Verle-
gemethoden birgt groBes Potenzial fiir
einen schnelleren und einfacheren Glas-
faserausbau. Beim Splilbohrverfahren
etwa wird mit Hilfe eines Wasserstrahls
ein unterirdischer Hohlraum erzeugt, in
dem die Glasfaser verlegt werden kann.
So lassen sich beispielsweise Bereiche

tiberbriicken, die nicht aufgebohrt wer-
den kénnen, etwa Autobahnen, Bahn-
linien oder Hauserzellen. Leider werden
diese und eine Reihe weiterer mittler-
weile lang bewahrter Verfahren von
Kommunen noch sehr unterschied-

lich bewertet. Was in einem Landkreis
genehmigt wird, kann von Behdrden
wenige Kilometer weiter schon abge-
lehnt werden. In der aktuellen Version
des TKMoG werden die alternativen
Verlegemethoden gestarkt. Vereinfacht
ausgedriickt: Sie missen genehmigt
werden, wenn keine triftigen Griinde
dagegensprechen. Der BREKO fordert
dagegen die Anerkennung alternativer
Verlegemethoden als Standardverfahren.

Anreize far die
Wohnungswirtschaft schatfen
Insgesamt sieht der BREKO positive
Impulse im TKMoG. Die Moglichkeiten
fiir eine Beschleunigung des Glasfaser-
ausbaus sollten allerdings noch deutlich
starker ausgeschopft werden, insbeson-
dere durch eine modernisierte Umlage-
fahigkeit. Dadurch kénnte ein Anreiz fiir
Hauseigentiimer geschaffen werden, ihre
Immobilien mit zukunftssicheren Glas-
faserinfrastrukturen auszustatten und
damit gleichzeitig den Wert der Immobi-
lien zu steigern.

Smarter Service
fur smarte Gebaude

(objektus

Weniger Aufwand und mehr Komfort

Mit unseren Services rund um Messdienstleistung,
Rauchwarnmelder und Smart Building haben wir
es uns auf die Fahne geschrieben, den Arbeitsauf-
wand der Hausverwalter zu reduzieren und den
Bewohnern mehr Sicherheit zu bieten.

Lassen Sie uns liber passgenaue Losungen fiir Sie sprechen! servicecenter@objektus.de « T040 500 18 23-70 - www.objektus.de
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Aut dem Weg in eine
klimaneutrale Zukunit

Unterjahrige Verbrauchsinformationen fiir Wohnungsnutzer
sind ein wichtiger Schritt zum Ziel.
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ohlenstoffdioxid, also CO,
einzusparen, das ist wie in vielen Bran-
chen auch in der Wohnungswirtschaft das
Gebot der Stunde. Fiir den Gebadudesek-
tor sind die Klimaschutz-Ziele besonders
ehrgeizig gesteckt, entfallen doch der-
zeit in Deutschland jahrlich 117 Millionen
Tonnen CO; allein auf die Beheizung von
Gebduden. Das Klimapaket der Bundes-
regierung sieht vor, diese Emissionen bis
zum Jahr 2030 auf 70 Millionen Tonnen
zu senken, 2050 soll Klimaneutralitat im
Gebaudebestand erreicht sein.

DER AUTOR
JENS WIERICHS
Leiter Produkt-
management und
Projekte der Minol-
ZENNER-Gruppe
www.minol.de
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Wer seine Verbrauchs-
daten monatlich direkt
aufs Handy bekommt,
geht mit Energie und

Wasser sparsamer um.

Im Zuge des Megatrends ,Neo-Okolo-
gie” durchlduft die Gesellschaft einen
enormen Veranderungsprozess, hin zum
nachhaltigen, ressourcenschonenden
Konsum, und das wird auch fir Immo-
bilienunternehmen zum entscheiden-
den Wirtschaftsfaktor. Minol unterstiitzt
Kunden durch Digitalisierung und Ver-
netzung dabei, ihr Geschaftsmodell ent-
sprechend anzupassen.

Bewohner einbeziehen

Im Grunde geht es um die energetische
Qualitat von Gebauden, aber auch um
das Verbrauchsverhalten der Bewoh-
ner. Vermieter und Verwalter konnen
den bewussten Umgang mit Energie
gezielt fordern, indem sie Nutzern Ver-
brauchsinformationen eng getaktet zur
Verfiigung stellen. Die neue EU-Energie-
effizienzrichtlinie (EED) gewdhrt Haus-
bewohnern spatestens zum 1. Januar
2027 das Recht auf mindestens monat-
liche Verbrauchsinformation. Vor-
aussetzung daflr ist fernauslesbare
Messtechnik wie beispielsweise das Funk-
system Minol Connect. Verbrauchsin-
formationen kénnen per E-Monitoring
sogar Uber eine App auf mobilen Endge-
raten bereitgestellt werden.

Energie und Gebdude-
funktionen online im Blick
Detaillierte Verbrauchsinformationen
unterstiitzen nicht nur Wohnungsnutzer,
sondern auch Wohnungsunternehmen
und Verwaltungen beim Einsparen von
Energie und CO,. Per E-Monitoring wird
die Verbrauchsentwicklung von Heizung,
Warm- und Kaltwasser auf verschiedenen
Ebenen monatlich angezeigt, womit auch
der Erfolg energetischer Sanierungsmag-
nahmen am Gebaude dokumentiert wird.

Dartiber hinaus lassen sich auch andere
Gebaudefunktionen aus der Ferne kon-
trollieren. Das Service-Modul Minol
Connect Insights ermdglicht es mit ent-
sprechenden Sensoren, etwa auch Brand-
schutztliren, Garagentore und Parkplatze
aus der Ferne im Blick zu behalten.

FAZIT

Klimaschutz im Gebaudesek-
tor bedeutet weit mehr, als
Immobilien in eine Damm-
schicht einzupacken. Woh-
nungsunternehmen kénnen

das Thema ganzheitlich
angehen, indem sie sich
nicht auf MaBnahmen am

Gebdude beschranken, son-
dern weitere Aspekte mit
einbeziehen — vom Ver-
brauchsverhalten der Bewoh-
ner bis zur emissionsfreien
Mobilitat im Quartier. Neo-
Okologie geht dabei mit dem
Megatrend Digitalisierung
und Vernetzung einher.

Abbildung: Minol
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Anbieteroffen. Leistungsfahig. Kein Abnahmezwang.

Glasfaser.
Jetzt mit #DABEI sein.

EgE EH B ERLEBEN, WAS VERBINDET.

0800
3303333

e Glasfaser bis ins Haus
| und in die Wohnung

Das ist die Lebensader Deutschlands.
-. Gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft méchten wir die digitale Grundversorgung in
o . Deutschland sicherstellen. Neben der Versorgungssicherheit haben der Werterhalt der
Immobilie, der Standortvorteil und die Zufriedenheit der Mieter hdchste Prioritat.

Wann kann lhre Immobilie angeschlossen werden?

Rufen Sie uns an oder informieren Sie sich auf www.telekom.de/wohnungswirtschaft
° Seien auch Sie jetzt mit #DABEI! Gemeinsam fir Deutschland. Glasfaser flir Deutschland.
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Warmwasserzihler

] 17.942,12

Verbrauchsdaten
stets im Blick

Home-App und Bewohnerportal als Paket fiir
die unterjahrige Verbrauchsinformation

bekamen dabei alsbald Unterstiitzung von den Entwicklern der
2017 gegriindeten KeepFocus Deutschland GmbH, die ebenfalls
Teil der noventic group wurde und heute beyonnex.io heiBt. Es

ie novellierte EU-Energieeffizienzrichtlinie (EED) gab einige Bereiche, die z. B. aufgrund der regulatorischen Vorga-
verpflichtet Immobilieneigentiimer und -verwaltungen kiinf- ben in Deutschland angepasst oder auch neu entwickelt werden
tig dazu, Bewohner ihrer Liegenschaften unterjahrig tiber mussten.
deren Energie- und Wasserverbrauche zu informieren. Um
das Verfahren zu erleichtern, bietet die Kalorimeta GmbH, ein ,Ziel war es, eine Anwendung anzubieten, die einfach zu hand-
Unternehmen der noventic group, Kunden zwei praktische haben ist. Damit die Bewohner mit den Informationen etwas
Plattformen an: die KALO Home-App und das Bewohnerportal.  anfangen und ihr Verbrauchsverhalten optimieren kénnen, soll-

ten nicht nur die Verbrduche dargestellt werden. Wir wollten
Ddnisches Know-how im bundesweiten Einsatz  auch einen Kontext schaffen”, erklirt Thomas Kode. ,So kon-

Apps gehdren mittlerweile zum Alltag. Doch eine, die Energie- nen die Bewohner nun ihre aktuellen Verbrauche mit Daten aus
und Wasserverbrauche anzeigt und Tipps zum Einsparen gibt, der Vergangenheit und mit den anonymisierten Verbrauchs-
gab es hierzulande lange Zeit nicht. Um das zu @ndern, reiste daten anderer App-Nutzer vergleichen. Erganzt werden diese
eine kleine Delegation von KALO-Experten Ende 2016 zum ddni- ~ Funktionen um entsprechende Energiespartipps, etwa in Form

schen Tech-Unternehmen KeepFocus im jiitlandischen Silkeborg.  von Hinweisen zum richtigen Heizen und Liiften, die wir in
Die Kollegen dort présentierten dem Besuch aus Deutschland ein  die App integriert haben.” Zudem wurde ein Online-Portal fir

Display, das bereits in zahlreichen danischen Wohnungen instal- Bewohner entwickelt, das Nutzern ebenfalls die Méglichkeit
liert worden war. Darauf konnten die Bewohner ihre Verbrauche bietet, ihre Daten einzusehen. Beide Plattformen gehdren zum
zu Hause abrufen. ,Wir haben das Potenzial sofort erkannt und Gesamtpaket, das KALO zur Unterjahrigen Verbrauchsinforma-
wussten, dass wir so etwas auch in Deutschland umsetzen miis- tion (UVI) anbietet.

sen”, erzahlt Thomas Kode, KALO-Experte fiir digitale Lésungen.

»Klar war auch, dass wir noch einen Schritt weitergehen und das Um der Verpflichtung gerecht zu werden, ist nicht nur Umden-
Ganze iber eine App auf dem Smartphone abbilden wollten.” ken gefordert, es besteht auch Handlungsbedarf. Bis Ende 2026
Zurlick in Hamburg machten sich die Fachleute ans Werk und missen alle Wohnungen mit fernauslesbaren Geraten und ent-

sprechender Infrastruktur ausgeristet sein. Die Daten, die die
Funk-Messgerdte sammeln, miissen aber auch sichtbar gemacht
und Bewohnern moglichst einfach zur Verfiigung gestellt wer-

DIE AUTORIN den. Die nun geschaffenen Plattformen gestalten die Umset-
LENA FRITSCHLE zung der UVI fiir Verwalter und Nutzer komfortabel: Einmal
Referentin Verbande @7 Medien bei KALO gebucht, kiimmert sich KALO um die EED-konforme Bereitstel-
eedkalo.de

lung der Daten. Bewohner kdnnen ihre Verbrauchsdaten jeder-
zeit abrufen und ggf. ihr Nutzungsverhalten optimieren. Das

spart nicht nur Geld, sondern leistet auch einen Beitrag zum
Klimaschutz.
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