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neuen Energieausweis.

goldgas bietet den kompletten Service

rund um den Energieausweis.

Als Immobilienverwalter sind Sie verpflichtet, Energieausweise rechtzeitig zu erneuern bzw. neu ausstellen zu lassen.
Gern kénnen wir das fur Sie Ubernehmen! Wir kennen die spezifischen Bedurfnisse der Immobilienwirtschaft und
wollen Sie in allen Belangen unterstltzen — auch Uber unseren individuellen Service in Sachen Energieausweis

hinaus. Auf uns kdnnen Sie z&hlen:

Personliche Ansprechpartner in Ihrer Nahe

Direkter Kontakt — kein Callcenter

Zuverlassige und freundliche Mitarbeiter/-innen im Vertriebsinnendienst
Mehrfach ausgezeichneter Kundenservice

Jetzt zum Energieausweis beraten lassen: 06196/7740-190

immobilienwirtschaft@goldgas.de | www.goldgas.de/immobilienwirtschaft

Weil echtes Kimmern goldwert ist.

Uber 1.200 Unternehmen aus der Wohnungswirtschaft zahlen auf goldgas.

Unsere Partner

Premiumpartner im -
Dachverband Deutscher 1Vd immobilienverband
BRI | mmobilienverwalier e.V. ’ n and der Deutschland IVD
mol alter e.V. =

Regionalverband West

@® goldgas

ein Unternehmen der VNG
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am 19. Marz startete die
Auktion der 5G-Fre-
quenzbldcke. Mit ihnen
soll in Deutschland ultra-
schnelles mobiles Internet ermdglicht wer-

den - Daten kénnen in Sekundenbruchteilen
abgerufen werden, im Internet of Things die
Maschinen untereinander ohne Verzégerung
kommunizieren. Die neue Technologie soll auch
das autonome Fahren voranbringen: In Ber-
lin wurde hierfiir jiingst die Strale des 17. Juni
zwischen Ernst-Reuter-Platz und Brandenburger
Tor digitalisiert, Sensoren erfassen Verkehr, Wet-
ter- und Lichtverhdltnisse, freie Parkpldtze und
Ampelphasen. Die Fahrzeuge sollen in Echtzeit
miteinander kommunizieren — eine Vorausset-
zung, die nur dber den neuen schnellen Daten-
transfer ermdglicht werden kann. In Schweden
ist dank 5G bereits der erste autonome LKW auf
den StraBen unterwegs, komplett ohne Fahrer.

Der neue Mobilfunkstandard wird einen wesent-
lichen Beitrag dazu leisten, die Digitalisierung in
Deutschland voranzutreiben — allerdings wird
es sich Experten zufolge noch bis 2021 hinziehen,
hierzulande das 5G-Netz auszubauen. Bis die Digi-
talisierung in Immobilienverwaltungen ihr volles
Potenzial entfalten kann, diirfte es sogar noch lan-
ger dauern. Zwar haben wir heute bereits einige
hochgradig digitalisierte Verwaltungen, die einen
GroRteil der Kommunikation tber Portale und
Apps abwickeln — wobei allerdings die Vorbehalte
einer dlteren Wohnungseigentlimergeneration
berticksichtigt werden miissen. Aber es gibt nach
wie vor zahlreiche Verwaltungen, die der Digitali-
sierung kritisch gegeniiberstehen und sie in ihrem
Arbeitsalltag auf ein Minimum begrenzen.

Unabhangig von Zurlickhaltung und Bedenken
gegeniiber der Digitalisierung ist die Schnittstel-
lenproblematik eines der Haupthindernisse
fiir ihren weiteren Fortschritt in der Branche.

Das zunehmend groRer werdende digitale Oko-

system fiir Immobilienverwaltungen erfordert

itale Zukunit

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

praxisorientierte Losungen fiir die Umsetzung
im Verwalteralltag. Zu diesem Zweck griindete
der DDIV bereits vor einiger Zeit die AG Digita-
lisierung. \Welche Themenfelder konnen kiinf-
tig vollautomatisiert und ohne immens grofen
Schnittstellenaufwand bei der Implementierung
von neuer Software flir integrierte Prozesse in
der Verwaltung umgesetzt werden? Wie kon-
nen neuartige Produkte von PropTech-Unter-
nehmen zur Verbesserung der Dienstleistung
und Produktvielfalt integriert werden? Diese und
weitere drangende Fragen diskutieren wir in der
Arbeitsgemeinschaft — Immobilienverwaltungen,
ERP-Softwarehersteller, PropTech- und Abrech-
nungsunternehmen an einem Tisch. Fiir uns steht
fest: Eine einheitliche Datenaustausch-Platt-
form ist ein entscheidender Schritt fiir die digitale
Zukunft unserer Branche — den der DDIV und die
beteiligten Partner mit einer Machbarkeitsstudie
voranbringen werden. SchlieRlich hat es sich der
DDIV als Interessenvertretung der Immobilien-
verwaltungen zur Aufgabe gemacht, die Digitali-
sierung in der Branche aktiv zu begleiten und zu
fordern, indem Hemmnisse und Chancen aufge-
deckt sowie Pilotprojekte angestoBen werden.

Bis die Ergebnisse dieser spannenden Studie vor-
liegen, steht der technische Fortschritt selbstver-
standlich nicht still. Mit dieser dritten Ausgabe von
DDIVDIGITAL geben wir lhnen wiederum vielfaltige
Strategien, Lsungsansatze und Hintergrundwissen
an die Hand, um hr Unternehmen zukunftssicher
auszurichten, Prozesse zu optimieren und von den
Chancen der Digitalisierung zu profitieren.

Viel SpaR beim Lesen und viele Inspirationen
wiinscht lhnen

lhr

Martin KaRler
Geschaftsfiihrer Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.
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Was Arbeitgeber
wissen mussen.
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Komfort und Sicherheit eshohen
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FUNF PARTNER - EIN ZIEL:
ALLE BEDURFNISSE DER

IMMOBILIENVERWALTUNG IN

EINER CLOUD-LOSUNG.

HUBSCHMANN

DIE BESSERE LOSUNG

Alle Dokumente fir Eigen-
timer und Mieter wie Ab-
rechnungen, Einladungen
und Anschreiben vollstandig
integriert und DSGVO-konform
bereitgestellt.

VDIV-INCON ()

Spezialmakler fiir die
Wohnungswirtschaft mit
kompletter Komfort-
Schadenabwicklung, 24/7
digitaler Schadenakte und
Policen-Bereitstellung ¢

GD Energiehaus

Deutschland

Serviceorientierter Energie-
versorger fir die Wohnungs-
wirtschaft mit automatisierter
Erfassung und Verwaltung der
Verbrauchszahler

KALo)

? Direkter Zugriff auf die Heizkos-
tenabrechnung — dank digitaler
Integration in das Dokumenten-
management

DURCH DIE VERNETZUNG MIT
UNSEREN PARTNER-
UNTERNEHMEN SCHAFFEN
WIR SYNERGIEN, VON DENEN
SIE UND VOR ALLEM IHRE
KUNDEN PROFITIEREN.



DIE DIGITALE VERWALTUNG

Ein

Wie weit sind wir eigentlich digitalisiert?
Wo wollen wir hin, und wo entlang
geht es iberhaupt?

ie folgende Anekdote spiegelt
die Situation in unserer Branche ganz gut
wider: Auf seiner Facebook-Seite teilte ein
Kollege seinen Kunden freudig mit, dass
er ihnen in diesem Jahr eine eigene App
zur Verfligung stellen werde. Kommen-
tar einer Verwalterkollegin: ,Nee, nee. So
etwas brauchen wir nicht. Ich habe zum
groBten Teil Mietobjekte. Da lohnt sich
eine eigene App nicht.” Und einige Kom-
mentierungen spater war von derselben
Kollegin dann Folgendes zu lesen: ,Das
reden uns die GroRen der Branche und
unsere Verbande ein. Wir sind ein Betrieb
mit gehobener Klientel... Die wird noch
von der Chefin personlich bedient.”

Vielleicht stehen genau deshalb so viele
Betriebe unserer Branche noch ganz am

DER AUTOR
RALF MICHELS
Der Geschafts-
fiihrer der AS.
Hausverwaltungs-
@7 Projektent-
wicklungs-GmbH
ist Prasidiums-
mitglied des DDIV und Leiter der

AG Digitalisierung.
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Anfang der Digitalisierung. Mit dem Ver-
sand von E-Mails fiihlen sich viele schon
ganz weit vorn. Dabei liegt noch ein lan-
ger Weg vor uns, und wenn die Bran-

che nicht endlich aufbricht in Richtung
Digitalisierung, dann kommt das einem
Offenbarungseid gleich. Denn in jeder
anderen Branche ist es véllig normal,
Ablaufe vollstandig digital abzubilden:
Ticketbuchung, Hotelreservierung, Ein-
kaufen — all das ist ohne Internet gar
nicht mehr denkbar. Und die Immobilien-
verwaltung...? Immerhin scheint langsam
Bewegung in den Markt zu kommen, die
Transformation beginnt. Und das ist auch
genau richtig so: Erst einmal anfangen,
um in kleinen Schritten vorwarts zu kom-
men, denn frei nach Henry Ford: ,Der
groBte Feind der Qualitat ist die Eile.”

Finf Teilgebiete der Immobilienverwal-
tung sind wesentlich fiir die Digitalisie-
rung. Jedes bietet genug Potenzial, um
den Anfang zu machen, denn die jeweils
erzielten Vorteile spornen dazu an:

Die digitale Archivierung

Alle Dokumente sollten digital archiviert
sein. So sind sie jederzeit und von uberall
einsehbar — vom Sachbearbeiter im Bliro
wie vor Ort im Objekt, vom Mitarbeiter
im Home Office oder auch flir eine Ver-
tretung. Diese Archivierung ist sicher-
lich nicht wahrend des Tagesgeschafts

zu schaffen. Also empfiehlt sich das
Outsourcing an professionelle Dienst-
leister wie z. B. letterscan. Natdrlich ver-
ursacht das Kosten. Die tibernimmt aber
vielleicht die WEG, die es begriift, ihre
Dokumente in digitaler Form zu bekom-
men - und deshalb einem entsprechen-
den Beschluss zustimmt.

Wenn es nun noch gelingt, die Tagesein-
gangspost zu digitalisieren, kann jeder
Mitarbeiter seinen Arbeitsplatz dort ein-
richten, wo er sich gerade befindet.

Buchhaltung und Abrechnung
Online-Banking wird in Deutschland seit
1993 angeboten. Seitdem sahen die ers-
ten Hausverwaltungsprogramme auch
schon die elektronische Verbuchung von
Kontoausziigen vor. Man muss sich also
fragen, warum in diesen 26 Jahren elek-
tronische Buchhaltung noch immer nicht
selbstverstandlich geworden ist. Dabei las-
sen sich doch gerade in diesem Bereich
Personaleinsatz und -kosten enorm redu-
zieren. In Zeiten des Fachkraftemangels
eigentlich Ansporn genug. Aber es gibt
noch einen Nebeneffekt: Weil so alle
Buchungsbelege digital erfasst sind, kann
man Beirdten und Hauseigentimern die
Unterlagen einfach unterjahrig zur Verfi-
gung stellen. Die Belegpriifung durch den
Beirat kann online erfolgen — schon das
mit deutlicher Zeitersparnis.

Foto: © KC Jan / Shutterstock.com



Kommunikation

Wie oben schon erwdhnt: Eine E-Mail
macht noch keine Digitalisierung. In abseh-
barer Zukunft schon wird die eigene Kun-
den-App der Hausverwaltung sicherlich
zur Selbstverstindlichkeit. Uber sie kénnen
Eigentlimer und Bewohner mit ihrer Ver-
waltung kommunizieren: Schadensmel-
dungen gleich mit Fotos und Beschreibung
aufgeben, Schliissel bestellen, Termine
vereinbaren. Auch in Buchhaltungsfragen
ermoglicht sie die Einsichtnahme, um strit-
tige Sachverhalte direkt zu kldren. Und
dariiber hinaus kann man tber ein vollstan-
diges Archiv auch Unterlagen hinterlegen,
die so jederzeit zur Verfigung stehen. Dies
flihrt uns gleich zum néchsten Punkt der
Digitalisierung:

Ticketsystem

Méglich ist es, flir per App eingehende
Schadensmeldungen auch gleich einen
internen Vorgang auszulésen: Der bend-
tigte Handwerker wird auf elektronischem
Weg informiert und direkt mit der Repa-
ratur oder zunachst mit der Abgabe eines
Angebots beauftragt. Selbst die Meldung,
dass der Schaden behoben ist, und die
Rechnung liegen elektronisch vor und
sind so jederzeit nachvollziehbar.

Die Vorteile liegen klar auf der Hand:
Im Unternehmen kdnnen Mitarbeiter
jederzeit den Bearbeitungsstatus all ihrer

Projekte und Vorgdnge einsehen, selbst
Vertretungen sind so stets auf dem Lau-
fenden und kénnen tibernehmen. Der
Kreis lasst sich extern erweitern, sodass
auch Eigentlimer und Wohnungsnutzer
Einsicht in Vorgange bekommen, oder
Beirdte auf diesem Weg die Abarbeitung
gefasster Beschllsse verfolgen konnen —
was allen Beteiligten ebenfalls eine Menge
Zeit erspart. Der digitalen Abbildung sol-
cher Vorgdnge haben sich beispielsweise
die DDIV-Kooperationspartner casavi und
etg24 bereits angenommen.

Controlling

Die Digitalisierung hat den positiven
Nebeneffekt, dass sich die Rentabilitat von
Prozessen und Objekten leichter auswerten
lasst. SchlieRlich wurde ja alles bereits elek-
tronisch erfasst, sodass sich auch der Zeit-
aufwand ermitteln ldsst. Indem man zum
Beispiel liber eine TAPI-Schnittstelle die
Telefonanlage mit der Hausverwaltungssoft-
ware verbindet, ldsst sich jedes Gesprach
einem Prozess und damit einem Objekt
sowie einem Mitarbeiter zuordnen. Wenn
die Zeiterfassung dann noch tber die Buch-
haltung die Prozesse und Vor-Ort-Einsétze
umfasst, lasst sich daraus fiir jedes Objekt
eine komplette Rentabilitdtsberechnung
erstellen. Und die erlaubt es wiederum,

bei Vertragsverlangerungen die tatsachli-
chen Aufwendungen nachzuweisen und die
Verglitung entsprechend anzupassen.

Machen wir gemeinsam

den Anfang

Wie gesagt, auch einen langen Weg
geht man am besten Schritt flr Schritt —
und vor allem gemeinsam. Wichtig ist,
endlich den Anfang zu machen. Ausge-
sprochenen Gegnern der Digitalisierung
sei dies mit auf den Weg gegeben: Die
Digitalisierung verschiedener Prozesse
ist Gesetz. Am 2412.2018 trat die neue
Energieeffizienz-Richtlinie (EED) in
Kraft. Sie verpflichtet Gebaudeinhaber
dazu, Bewohnern ihre Verbrauchswerte
ab 2022 - sofern méglich — unterjahrig
zur Verfligung zu stellen. Damit ms-
sen Wasseruhren, Heizkostenverteiler
und Warmemengenzadhler, die ein Funk-
modul besitzen, unterjahrig ausgelesen
und die Daten an die Nutzer iibermit-
telt werden. Die Ubergangsfrist lauft am
3112.2028 ab. So miissen schon heute
alle Warmemengenzihler, die auf zehn
Jahre geeicht sind, mit einem Funksys-
tem ausgeriistet werden. Sonst sind sie
zum 11.2029 - vor Ablauf der Eichfrist —
auszutauschen bzw. umzubauen. Ver-
walter sollten darauf hinweisen, wenn
WEG-Beschlisse zu Neuausristungen
anstehen. So schiitzen sie sich vor even-
tuellen Schadensersatzanspriichen. Und
die unterjahrig ermittelten Verbrauchs-
daten? Die verschicken wir dann {iber
die Kunden-App, denn, ja, genau so
geht Digitalisierung!

Die Zukunft der

Immobilienverwaltung

Effizient. Vernetzt. Kundenorientiert.

Eigenes Onlineportal mit
Service-App flur Mieter
und Wohnungseigentimer

Digitales Vorgangsmanagement
unter Einbeziehung von
Dienstleistern und Kunden

Jetzt kostenlos testen!

Einsparung von bis zu
60 % Portokosten durch
elektronischen Briefversand

Einfache Anbindung an
vorhandene Verwaltungs-
und CRM-Software

‘
34% casavi



DIE DIGITALE VERWALTUNG

Wie man Unternehmen und Mitarbeiter bewegt

ie Digitalisierung begeistert
jeden, der aus technologischen Inno-
vationen einen eigenen Nutzen ziehen
kann. Ein gutes Beispiel dafiir ist mir erst
kiirzlich wieder begegnet: Am Empfangs-
schalter eines etablierten Hamburger
Unternehmens wurde ich sehr freundlich
von einem Mittfiinfziger begriit. Da ich
noch einige Minuten Zeit hatte, kamen
wir ins Gesprach. Nach anfanglichem
Small Talk wollte ich von ihm wissen, ob
er mir eventuell Fragen zu einer App aus
seinem Hause beantworten kénne. Die
Reaktion: Blank! Er hatte keine Ahnung,
wovon ich iiberhaupt gesprochen hatte.

Ich erklarte ihm dann, dass ich im Hause
sei, um genau solches Wissen zu ver-
mitteln. Nachdem ich ihm die Vorteile
der App fiir Nutzer und ihre Bedienung
erldutert hatte, stellte ich ihm zudem

in zwei Minuten die Google Translator
App vor und wie sich die Echtzeit-Uber-
setzung mit der Kamera sinnvoll nutzen
lasst. Sofort wurde klar, dass die Funk-
tion fir ihn nicht nur privat, sondern
gerade auch beruflich von groBem Vorteil
sei, und er stellte fest: ,Ich habe in zehn
Minuten gerade mehr gelernt, als im letz-
ten halben Jahr! Jetzt habe ich ganz neue

DER AUTOR
CHRISTOPH
BUBMANN
Der im Unter-
nehmens-
management
Erfahrene griin-
dete als Co-CEO
digitransform.de, das sich der
digitalen Mobilisierung etablierter
Unternehmen verschrieben hat.
www.digitransform.de
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Gesprachsgrundlagen fiir unsere Kunden,
die hier tagtdglich hereinspazieren.”

Das Aufzeigen des Nutzens digitaler
Losungen im beruflichen wie privaten
Umfeld ist elementar fiir die Akzeptanz
des digitalen Wandels. Und dabei meine
ich wirklich ZEIGEN. Das Beschreiben
vermeintlich toller Features einer App
bewegt nur wenige, sich tatséchlich
damit auseinanderzusetzen. Wenn mir
aber jemand haptisch zeigt, wie die Nut-
zung funktioniert und wie einfach das ist,
dann bin ich eher bereit, selbst aktiv zu
werden.

Praktische Erfahrung

kann viel bewegen

Das Wissen um die Mdéglichkeiten und
den geschiftlichen wie personlichen
Nutzen ,der Digitalisierung” ist in den
Belegschaften etablierter Unterneh-
men noch stark ausbaufahig. Es ist wenig
sinnvoll, sich mit agilen Arbeitsprozes-
sen oder Design-Thinking-Methoden

zu beschaftigen, wenn lberwiegend die
Grundlagen des digitalen Wandels noch
nicht verinnerlicht wurden. Um sich den
neuen Herausforderungen stellen zu
konnen, mussen sie im Denken, Aus-
druck und Handeln angekommen sein.
Die Grundlage fiir die Umsetzung die-
ses Prozesses sind die Personen, die das
Unternehmen reprdsentieren, jederzeit,
beruflich wie auch privat: die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter.

Was die Immobilien-
wirtschaft bewegt

Gerade in der Immobilienwirtschaft hat
die Digitalisierung in den letzten Jahren
enorm Fahrt aufgenommen. Das Buil-
ding Information Modeling (BIM), zu
Deutsch: Bauwerksdatenmodellierung,
beschreibt einen der wichtigsten Tech-
nologie-Trends in der Baubranche. Ver-

Praktisch begeistern

einfacht ausgedriickt entsteht durch
BIM ein digitaler Zwilling eines Gebau-
des, der fir alle Akteure die fir sie rele-
vanten Informationen bereitstellt. Vom
eigentlichen Bau Uber den Vertrieb bis
hin zur spéteren Verwaltung greifen alle
an der Wertschopfungskette Beteiligten
auf konsistente Daten zu und kdnnen
schneller handeln.

Unter dem Label SPIRI.BO verbindet
die smurli GmbH Vermieter, Mieter und
Service-Anbieter. Mit diesem Wohnser-
vice steuert der Mieter alles rund ums
Wohnen - von der Bestellung eines
Reparaturservices tiber Smart Home bis
hin zur Hausratversicherung. SPIRI.BO
ist Teil der meravis Immobiliengruppe
und offen fir alle Unternehmen der
Wohnungswirtschaft.

Uber die branchenverindernden Trends
hinaus steigt monatlich das Angebot

an Apps, die einen Bezug zur Immo-
bilienwirtschaft haben und Nutzern
Mehrwerte bieten. Immowert2Go bei-
spielsweise richtet sich an potenzielle
Immobilienkadufer, die auf der Suche nach
einem Eigenheim sind: Durch simples
Fotografieren einer Immobilie ermittelt
die App nach Eingabe der geschdtzten
Wohnflache und des Baujahrs eine
Preisindikation.

Von 3D-Druckern hat wahrscheinlich
jeder schon einmal etwas gehort. Dass
man ganze Hauser mit dieser Technolo-
gie fertigen kann, wirkt zwar futuristisch,
ist aber schon Realitat. Eine Art ,digitale
Betonpumpe” fertigt stabile Rohbauten
ohne manuelle Hilfe. Die Technik hat das
Potenzial, die Kosten im Wohnungsbau
radikal zu senken und damit mehr Men-
schen den Traum von den eigenen vier
Wanden zu erfiillen. Es ist nicht schwer,
sich die tiefgreifenden Auswirkungen auf



Immobilienpreise und Finanzierungsmodelle
vorzustellen. Digitale Innovationen werden auch
die Immobilienwirtschaft nachhaltig verandern.
Es werden sich neue Geschaftsmodelle entwi-
ckeln, mit denen wir heute noch nicht rechnen.
Vermehrt werden deshalb in den Unternehmen
Digitalisierungsstrategien verabschiedet, die als
Erfolgsfaktor flr die zukiinftige Entwicklung
gelten.

Fit machen fir die Digitalisierung
Die Immobilienbranche ist gepragt von sehr
heterogenen UnternehmensgroRen. Gerade
kleinere Unternehmen tun sich oft schwer
damit, die flr den digitalen Wandel nétigen
Schritte einzuleiten. Dabei ware es gerade fiir
sie wichtig, die Moglichkeiten solcher Innovatio-
nen friihzeitig zu nutzen, um Kunden zu begeis-
tern, aber auch um von Kostenvorteilen zu
profitieren. Wie schafft man es nun, die Beleg-
schaften auf diesen Weg mitzunehmen?

Die Erfahrung zeigt, dass auf Management-
ebene das Wissen der Belegschaft liber digitale
Themen deutlich zu hoch eingeschatzt wird.
Kommunikationsmittel wie E-Mail, WhatsApp
etc. werden zwar verbreitet genutzt, geht es
jedoch um das Wissen (ber digitale Branchen-
I6sungen, sind die Liicken meist groB. Zunachst
geht es daher darum, die ,digitale Fitness” zu
fordern und Begriffe zu entmystifizieren. Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter entwickeln dabei
eine selektive Wahrnehmung: Wo der Vorteil
digitaler Hilfsmittel bzw. Losungen erkannt wird,
bilden sie sich aus eigener Motivation weiter.
Diese ,digitale Mobilisierung” lasst sich in drei
Bereiche gliedern: die Haltung /Einstellung dazu,
das Wissen dariiber und die Umsetzung im
Unternehmensalltag. Es ist wichtig, Themen so
aufzubereiten, dass Neuigkeiten direkt anwend-
bar werden. Wird der Einsatz der neu erworbe-
nen digitalen Fitness durch positive Erfahrungen
bei Kunden oder im Kollegenkreis belohnt,
stirkt das die positive Einstellung — ein iterati-
ver Prozess.

Startpunkt zur Mobilisierung

Der ,Digitale Fiihrerschein” von digitransform.
de setzt hier an: Multimediales E-Learning ver-
mittelt sowohl digitale Grundlagen als auch
branchenspezifische Themen in kurzweiligen
Lerneinheiten, mit Videos und sofort umsetzba-
ren Tricks. Als Lizenzmodell ist es auch fiir kleine
Unternehmen erschwinglich.

Softwarelosungen fiir das
Immobilienmanagement

Sichere Abbildung aller immobilienwirtschaftlichen
Aufgabenstellungen

Hoher Automatisierungsgrad durch digitale
Prozesse

Vollstandig integrierte Losung fiir technisches
Immobilienmanagement inkl. Meldungs- und
Auftragsmanagement

CRM-Funktionalitat

Umfangreiches Partnernetzwerk angrenzender
Produkte (z. B. DocuWare, casavi, immosolve u.v.m.)

iX-Haus - die mehrfach ausgezeichnete ERP-Software

far ganzheitliches Immobilienmanagement

Jetzt scannen und kostenlos
E-Book laden.

dialog.crem-solutions.de/immobilienwirtschaft
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Me

ndem wir E-Mails nutzen, haben
wir noch nicht wirklich etwas bewegt in
Sachen Digitalisierung, das ist mittler-
weile landldufig. Fiir die meisten Ver-
walter ist der Begriff Digitalisierung
inhaltlich so wenig eindeutig zu fassen

wie er geradezu inflationdr benutzt wird.

Fakt ist aber, dass wir hinter dieses so
vielschichtige und umfassende Thema

DER AUTOR
J.BERND
SCHNEIDER

Der Geschifts-
fuhrer der
Stadt-Art Haus-
verwaltungsge-
sellschaft mbH ist

oA

stellvertretender Vorstandsvorsitzen-
der des VDIV Berlin-Brandenburg.
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wir s an!

Digitalisierung — allein das Wort ist schwer zu begreifen.
Finden wir uns damit ab: Wir leisten hier nur Pionierarbeit,
sozusagen als Fahnlein Fieselschweif der Digitalisierung.

noch lange keinen Haken machen kon-
nen. Wir fangen gerade erst an und sind
weit davon entfernt, irgendwo anzukom-
men. Als Pioniere der Digitalisierung,
zumindest in unserer Branche, sind wir
lediglich Wegbereiter, die Weichen stel-
len fir zukiinftige Entwicklungen der
Immobilienverwaltung.

Das bei Verwaltern oft zwanghafte Prin-
zip, Dinge eilig zu erledigen, um sich
schnell der ndchsten Aufgabe widmen
zu kdnnen, ist hier nur anwendbar, wenn
wir begreifen, dass wir dieses Thema
wohl dosiert angehen miissen — weil
sonst nichts mehr funktioniert, oder
weil wir sonst nichts mehr verstehen,
oder weil unsere Kunden uns sonst nicht
mehr verstehen. Aber schauen wir mal
genauer hin:

Nutzerwechsel sind in der Mietverwal-
tung an der Tagesordnung und machen

-
-

einen GroBteil unserer Arbeitsprozesse
aus: Mit Eingang der Kiindigung und der
Bestatigung an den Mieter werden in
der Regel Besichtigungen des Mietge-
genstandes gefordert, um zum Beispiel
notwendige Schonheitsreparaturen zu
identifizieren. Im ndchsten Schritt — vor
Riickgabe der Schliissel - sind die aus-
gefiihrten Arbeiten zu Uberpriifen.
Steht der neue Nutzer bereits fest, so
ist der Mietgegenstand erneut zu tiber-
geben und sein Zustand protokollarisch
festzuhalten.

Fir diesen Klassiker der Mietverwal-
tung bietet der Markt bereits digitale
Losungen, die die Protokollierung von
Wohnungsiibergaben und -abnahmen
erheblich erleichtern. Wenn die Schnitt-
stellen sauber definiert sind, kann auf
einem Tablett der Wohnungsbestand
(GroRBe, Ausstattung etc.) bereits vorin-
stalliert mitgenommen werden und der
Zustand der Wohnung kann vor Ort in

Foto: © PopTika / Shutterstock.com



Wort und Bild sauber dokumentiert wer-
den. Langst konnen digitale Ubergabe-
protokolle auch digital unterschrieben
und den Vertragsparteien dann sofort
per Mail zur Verfiigung gestellt werden.
Ob und inwieweit auch der professionali-
sierte Hausmeister in Wohnungswechsel
mit eingebunden wird, ist Ermessenssa-
che. Gemeinsam genutzte Programme
erleichtern diesen Schritt jedenfalls
erheblich. Wer in diesem Bereich noch
keine digitalen Hilfsmittel nutzt, sollte
sich schleunigst auf dem Markt umse-
hen: Er bietet bereits sinnvolle Unter-
stiitzung, die einiges vereinfacht.

BaumaBnahmen

Wer flir Kunden bei groReren BaumaR-
nahmen die Eigenschaft des Bauherrn
ibernimmt, hat sich natirlich langst
mit einem leistungsfahigen Mobiltele-
fon oder einem Tablett ausgestattet, um
die Baudokumentationen vor Ort vor-
nehmen zu kénnen. Der Markt bietet

bereits einige Tools, die zwar flr Baulei-
ter und Architekten gedacht sind, aber
auch Verwaltern in Bauherrnfunktion
hervorragende Dienste leisten.

Verbrauchsdatenermittlung
Die rechtzeitige Ermittlung der Zahler-
stande zu Jahresbeginn ist ausschlag-
gebend fiir die Einhaltung unseres
Zeitplans in den folgenden Monaten.
Korrekt missen die Daten erfasst und
moglichst zeitnah verarbeitet werden.
Werden hier Fehler nicht vermieden,
gerdt der ganze Zeitplan erheblich ins
Wanken. Es gibt mittlerweile Anbieter
am Markt, die Apps zur Verfiigung stel-
len, mit denen sich Zahlerstande nicht
nur in Bild und Wort sehr einfach auf-
nehmen, sondern auch gleich an das Ver-
sorgungsunternehmen zur Abrechnung
weiterleiten lassen. Dass dieser Prozess
heute nicht mehr vor Ort stattfinden

muss, ist kein Geheimnis. Die Ubertra-
gung digitaler Daten verschlankt auch

hier die Prozesse. Ein Gesprach mit dem
zustandigen Messdienstleister kann
wegweisend sein.

Uber diese Aufgabengebiete hinaus bie-
ten auch die Kommunikation mit den
Kunden, das Rechnungswesen und die
Belegpriifung viel Potenzial fiir die Trans-
formation in digitalisierte Prozesse.
Gelingt dies sinnvoll, geordnet und nach-
vollziehbar, werden Kundenzufriedenheit,
Rentabilitat und Effizienz steigen — der
dafir erforderliche Zeitaufwand aller-
dings wird sinken. Letztlich kommt es
nicht darauf an, wo wir beginnen, denn
es gibt wirklich sehr viel zu tun. Am
Anfang steht immer die Notwendigkeit,
digitalisierbare Prozesse zu identifizie-
ren, zu analysieren und nach Wegen zu
suchen, sie neu zu gestalten. Was hilft, ist
die Konzentration auf ausgewahlte Berei-
che, deren Verdnderung man hinreichend
Zeit widmet. So machen auch Sie die
Digitalisierung zu lhrem Meisterstiick.

SOFTWARE FUR
IMMOBILIENVERWALTUNGEN

mit denen sich lhre Investitionen in digitale Abldufe auszahlen!

@ www.immobilienverwaltung.software
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Machbarkeitsstudie: Branchen-
standard tliir den Datenaustausch

AG Digitalisierung will technischen Fortschritt in Immobilienverwaltungen voranbringen

as digitale Oko-
system flr Immobilienver-
waltungen wird zunehmend
groBer und mannigfaltiger.
Die technische Transfor-

Die Teilnehmer der Podiumsdiskussion beim Forum Zukunft IV in Weimar, die
zugleich die Griindungsmitglieder der AG Digitalisierung sind (v. |. n. r.): Ralf Michels,
A.S. Hausverwaltungs- @7 Projektentwicklungs-GmbH, Dr. André Rasquin, Aareon
AG, Slaven Grizelj, inteligy GmbH, Stephanie Baretzky, DOMUS Software AG,
Martin Kagler, DDIV; nicht im Bild: Stephan Kiermeyer, KALORIMETA GmbH

mation bietet groBe Poten-
ziale flr die Steigerung der
Effizienz und Optimierung
prozessualer Strukturen —
doch sie stellt die Branche
gleichermaRen vor hohe und bisher nie
gekannte Herausforderungen.

Als die Interessenvertretung der Immobi-
lienverwaltungen hat es sich der DDIV zur
Aufgabe gemacht, die Digitalisierung in der
Branche aktiv zu begleiten und zu fordern,
indem Hemmnisse und Chancen aufge-
deckt sowie Pilotprojekte angestoBen wer-
den. Zu diesem Zweck griindete er bereits
vor einiger Zeit die AG Digitalisierung. Hier
eruieren unter Federfiihnrung des DDIV
ERP-Softwarehersteller, PropTech- und
Abrechnungsunternehmen gemeinsam
mit Immobilienverwaltungen drangende
Fragen der Immobilienverwaltung von
morgen, u. a. welche Themenfelder in der
Praxis kiinftig vollautomatisiert und ohne
immens groBen Schnittstellenaufwand

bei der Implementierung neuer Software
flr integrierte Prozesse in der Verwaltung
umgesetzt werden kdnnten und sollten.
Dabei soll es auch moglich sein, neuartige
Produkte von PropTech-Unternehmen zur
Verbesserung der Dienstleistung und Pro-
duktvielfalt zu integrieren.

Erfolgstaktor Branchenstandard
Ein wesentlicher Faktor flr einen erfolg-

reichen Ausbau der Digitalisierung in der
Branche ist die Etablierung einer einheit-
lichen Datenaustausch-Plattform. Denn
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Von Martin KaRler, Geschiftsfiihrer des DDIV

durch fehlende Schnittstellen zwischen
den verschiedenen ERP-Systemen und
externen Programmen entstehen der
Branche bereits heute erhebliche Kos-
ten bei Datenmigrationen durch Uber-
nahme von Verwaltungsmandaten,
anorganischem Wachstum durch Zukauf
von Unternehmen sowie bei Erhebung,
Weiterverwendung und Austausch von
Daten. Insbesondere Letzteres ist mit
Blick auf die Digitalisierung der Ver-
brauchserfassung, wie sie beispielsweise
Smart Metering ermoglicht, und die Aus-
lagerung spezifischer Prozesse an Prop-
Techs, z. B. liber Vermietungs-Apps, mit
hohem Aufwand verbunden - der pers-
pektivisch noch zunehmen wird.

Ein einheitlicher Branchenstandard fiir
ERP-Hersteller, PropTechs und Dienstleis-
tungsunternehmen konnte die Transakti-
onskosten senken sowie die Digitalisierung
der Prozessketten innerhalb der Verwal-
tungsbranche und angrenzender Bereiche
ohne Medienbriiche férdern. Daher erar-
beitete der DDIV in Workshops gemeinsam
mit ERP-Softwareherstellern, PropTech-
und Abrechnungsunternehmen, die alle im
DDIV-Partnerkreis organisiert sind, Anfor-
derungen an eine Machbarkeitsstudie, die
die Potenziale und Voraussetzungen eines
Branchenstandards eruieren soll.

DDIV beauftragt
Machbarkeitsstudie
Auch beim Forum Zukunft [V
am 20. und 21. Marz, zu dem
tber 220 Teilnehmer aus der
Branche nach Weimar gereist
waren, war die Digitalisie-
rung der Immobilienverwal-
tung wichtigstes Thema. Im
Rahmen einer Podiumsdis-
kussion gaben hier der DDIV
und in der AG Digitalisierung
organisierte Unternehmen
bekannt, dass in Kiirze ein renommiertes
Beratungsunternehmen mit der Erstellung
der Machbarkeitsstudie flr einen einheit-
lichen Branchenstandard beauftragt wer-
den soll. Er soll den hohen Kosten- und
Personalaufwand minimieren — und durch
die so verbesserten Rahmenbedingungen
die weitere Digitalisierung der Branche for-
dern. Denn eines diirfte klar sein: Je hoher
der Digitalisierungsgrad eines Unter-
nehmens, umso hoher die Wertschéat-

zung beim Kunden sowie der Anstieg des
Unternehmenswertes.

Derzeit begleiten im Rahmen
der AG Digitalisierung folgende
DDIV-Partner die Machbarkeits-

studie und bekunden damit ihren
Willen zur Etablierung eines ein-
heitlichen Branchenstandards:
Aareon AG ® Animus GmbH er
Co. KG e casavi GmbH e Chapps
NV e Domus Software AG e etg24
GmbH e facilioo GmbH e Giesse
+ Partner Software GmbH e Hau-
fe-Lexware Real Estate AG e inteligy
GmbH e KALORIMETA GmbH e
letterscan GmbH €7 Co. KG e UTS
innovative Softwaresysteme GmbH
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IM HEIZUNGSKELLER

ber 41 Millionen Wohneinheiten existieren in

Deutschland. Und alle wollen beheizt, mit Strom,

Gas und Warme versorgt werden. Doch flr die
Wohnungswirtschaft sind Anlagenzustéande und Ver-
brauchsdaten oft ein Buch mit sieben Siegeln. Eine Nach-
rUst-Losung ermdglicht es jetzt, diese Informationen zu
heben — und davon zu profitieren. Als ersten Schritt in eine
digitale Zukunft.

Einmal im Jahr werden Zahler abgelesen, haufig sogar
noch manuell. Stérungen in den Anlagen werden oft erst
erkannt, wenn sich die Mieter beschweren. ,Daten sind
das neue O, hort man immer wieder im Zusammenhang
mit der Digitalisierung. Doch in Deutschlands Heizungskel-
lern schlummern immer noch Millionen Datenpunkte, die
nur darauf warten, gefordert zu werden.

,In Deutschlands Heizungskellern
schlummern immer noch Millionen
Datenpunkte, die nur darauf warten,
gefordert zu werden.”

Die Branche lauft Gefahr, sich neue Geschéftsmodelle
entgehen zu lassen. Machen am Ende also wieder Dritt-
anbieter das Rennen, so wie beim Submetering, also dem
Ablesen von Verbrauchsdaten auf Wohnungsebene?

Die Digitalisierung ist im Grunde gar nicht so schwer.
Wichtig ist, sich realistische Ziele zu setzen. Ziele, die
nicht gleich alle Probleme der Welt auf einmal 16sen wol-
len. Denn all die Geschaftsfelder, die man jetzt nicht selbst
anpackt, wird sich friher oder spater ein anderer holen.

Im Bereich der Wohnungswirtschaft ist
das besonders gut umsetzbar. Hier kann
mit der Digitalisierung im Heizungskeller
schon in sehr kleinem Umfang begonnen
werden. Sind die Grundlagen geschaffen
und erste Erfahrungen gesammelt, sind
dem Ausbau auf Wohnungs- oder Quar-
tierebene kaum Grenzen gesetzt.

Smarte Heizungskeller, die jederzeit den
Uberblick tlber aktuelle Verbrauchs-
daten ermdglichen, liefern der Woh-
nungswirtschaft wertvolle Informationen.
Detaillierte Echtzeit-Daten decken unné-
tigen Energieverbrauch auf und helfen
bei der Optimierung von Wartungspro-
zessen oder der Planung von Moderni-
sierungen.

Stérungen an Heizkesseln oder Pumpen friihzeitig erken-
nen und beheben spart Kosten und erhoht die Wohnqua-
litat sowie die Attraktivitat der Immobilie. Mit Lemonbeat
Lean Building Management steigern Unternehmen der
Wohnungswirtschaft mit vergleichsweise wenig Aufwand
den Wert ihrer Bestandsimmobilien nachhaltig.

Die Lemonbeat-Technologie macht modernes Zahler- und
Anlagen-Management wirtschaftlich. Mithilfe von Convertern
gelangen Daten der bestehenden Infrastruktur ins Internet.
Die kostengunstigen Gerate fur Heizkessel, Pumpen, und
Balgenzahler sowie zum Anschluss weiterer Sensorik wie
beispielsweise Wasserdruck, Ubertragen die Informationen
Uber eine robuste Funktechnologie an ein lokales Gateway.
Von dieser Zentrale aus werden die Daten Uber das Inter-
net an eine cloudbasierte Monitoring-Plattform gesendet.
Es mUssen weder Kabel verlegt, Wande aufgestemmt noch
teure Hardware-Komponenten verbaut werden.

Fur die digitale Zukunftsplanung ist der Heizungskeller
nur das Fundament: Ist die Immobilie erst einmal im Netz,
sind die Voraussetzungen fUr weitere Schritte geschaffen.
Submetering, Photovoltaik oder Ladeinfrastruktur — mit
Lemonbeat Lean Building Management wachst die Woh-
nungswirtschaft organisch in digitale Geschéaftsmodelle.

Kontaktdaten:

Lemonbeat GmbH

Guido Vogel || Head of Sales
RevierstaBe 3 || 44379 Dortmund

Tel. +49 (0)231 - 5869 37 60 \
guido.vogel@lemonbeat.com

lemonbeat

puilding.lemonbeat.de

I .
Im Neubau des Europalschen Zentrums der
Immob|l|en und Wohnungswwtschaft EBZ

Bochum ist der smarte Heizungskeller bere|ts
Realitat. Ebenso W|e in den Kellern von mehreren
Wohnungsunternehmen
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An einem

Es gibt Widerstéinde zu tiberwinden,

intern wie extern. Aber die

Digitalisierung hat viele Vorteile.

Man muss sie erkennen —

und kommunizieren.
Ein Erfahrungsbericht.

Is wir 2012 zum ersten
Mal eine Hausverwaltung von innen
sahen — damals als Kunden - war die
Verbliiffung groB: Berge von Papier,
Fax-Gerate auf den Tischen, Nadeldru-
cker, Archivmeter lber Archivmeter. Hier
zeigte sich leicht angestaubtes Image
einer Branche mit sehr viel brachliegen-
dem Potenzial fiir zeitgemaReren Kun-

denservice und effizientere Organisation.

DER AUTOR
MORITZ ERTL
Mitgeschaftsfiih-
rer der nunovo
Immobilienverwal-
tung GmbH, die in
den GroRrdumen
Minchen und Ulm
mit 50 Mitarbeitern ca. 9 500 Wohn-
einheiten verwaltet und beim Immobi-
lienverwalter des Jahres 2018 des DDIV
den zweiten Platz belegte.
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Heute gilt noch mehr als damals: Digita-
lisierung findet statt — in allen Branchen
und mit zunehmender Geschwindigkeit.
Die Wohnungswirtschaft ist davor nicht
gefeit. Kunden, gerade die nachriicken-
den Eigentlimergenerationen, fordern
dieselben einfachen digitalen Abwick-
lungsprozesse und den Zugang zu Infor-
mationen wie sie es von Online-Einkauf,
Taxi-App oder anderen digitalen Tools
kennen. Das Verstandnis fiir langwierige,
analoge und intransparente Prozesse wird
immer geringer. Und auch die Komplexi-
tdt der Verwaltertatigkeit steigt: Gesetze
werden komplizierter, Jahresabrechnun-
gen aufwendiger, Kunden anspruchsvol-
ler und Immobilien betreuungsintensiver.
Diesen wachsenden Anforderungen kann
man im Uberladenen Tagesgeschaft nur
gerecht werden, wenn man konsequent
Prozesse optimiert, Skaleneffekte nutzt
und digitalisiert.

Die Digitalisierung muss aber keine
Mammutaufgabe sein. Schrittweise las-
sen sich auch in den kleinsten Verwal-

tungsunternehmen Prozesse verbessern.
Das ist das Schone daran: Digitalisie-
rungsmalnahmen konnen so vielfaltig

sein und brauchen sich gréBtenteils nicht

gegenseitig. Sie kénnen |hre Telefonan-
lage auf Voice-over-IP mit Softphones
umstellen und die Telefone verkaufen.
Sie konnen Ihr Buchhaltungsprogramm
gegen eine Cloud-Ldsung tauschen. Sie
kénnen lhre Daten kiinftig online spei-
chern und sich den teuren eigenen Ser-
ver sparen. Sie konnen |hre Mitarbeiter
mit Notebooks und Tablets ausstatten
und lhre Attraktivitét als Arbeitgeber
steigern. Sie konnen lhr Archiv scan-
nen lassen, um bendtigte Daten kiinf-
tig noch schneller zur Hand zu haben.
Die Moglichkeiten sind vielfaltig.

Tonnen von Papier einsparen
Als wir 2014 in die nunovo einstiegen
und durch die erste Unternehmens-
nachfolge ein kleinerer Bestand auf-
gebaut worden war, war es an uns, die
erste Phase unserer ganz eigenen Digi-
talisierungsstrategie einzulduten. Wir

Foto: © Sashkin / Shutterstock.com
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Immobilien einfach online verwalten.

Das Archivist weg, und im Buiro
stehen nur noch die Belegordner
des laufenden Jahres.

entschieden uns damals fiir drei primare
Bausteine. Zum einen wollten wir das
unfassbar groRe (iibernommene) Archiv
loswerden. Im Keller tiirmten sich Regale,
groBe Liegenschaften hatten nicht selten
mehr als 100 Archivordner mit in Summe
leicht 100 000 Seiten. Das sind iibrigens
allein fiir diese eine Liegenschaft etwa
500 Kilogramm Papier, was wiederum
mehreren Tonnen Rohholz entspricht.

Doch was passiert, wenn man einfach das
komplette Archiv und Biiro abholen, digi-
talisieren und vernichten lasst? Keiner
konnte es uns sagen. Logistischer Auf-
wand, ungekldrte Kostenfragen und viele
andere Punkte wurden ins Feld gefiihrt.

Scannen statt stapeln

Heute sind wir nicht papierlos, aber
papierarm. Das Archiv ist weg, und im
Biiro stehen nur noch die Belegordner
des laufenden Jahres. Ein spezialisierter
Dienstleister scannt fiir uns noch heute
alle Ordner dokumentenecht und voll
durchsuchbar. Das Team ist zufrieden, da
Informationen heute viel schneller ver-
fiigbar sind und die Archivgange ent-
fallen. Der Beirat ist beeindruckt, weil
man ihm in drei Minuten eine Wartungs-
rechnung aus dem Jahr 2009 présentie-
ren kann. Die WEG trégt bereitwillig die
Kosten und 100 Prozent aller damaligen

Die Zukunft
kommt nicht.

rungsbeschluss aktiv daftir entschieden. [ °

Wie einfach werden zudem Betreuungs- S I e I St SC h O n d a .
wechsel in Zukunft? Bei Objektabga-
ben kann sich der Folgeverwalter binnen
Minuten alles herunterladen. Bei Objekt-

Mit Immoware24 ganz entspannt der
annahmen nehmen die Akten erst gar Digitalisierung in der Hausverwaltungs-

nicht den Weg (iber unser Biiro — unser branche begegnen.
Dienstleister scannt sie vor Ort.

Die Akzeptanz wdcchst
Die Digitalisierung von Dokumen-

ten er6ffnet ganz neue Moglichkei-
ten: Wir entschieden uns vor einigen Jetzt kostenlosen Beratungstermin vereinbaren.

Jahren mit einer gewissen Radikalitat, WWW.immowa re24_de/2u ku nft

N
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Niederschriften nicht mehr per Post zu
versenden. Kunden bekommen sie oft
noch am selben Abend iiber das Eigenti-
merportal zur Verfligung gestellt. Abwe-
sende Kunden schatzen es immens, um
20:00 Uhr per Push-Nachricht auf dem
Handy Uber den Ausgang der Versamm-
lung informiert zu werden. Natdrlich gab
es anfangs auch jede Menge Widerstand
von Kunden, die eine Pflicht zum pos-
talischen Versand sahen. Es war anfangs
Pionierarbeit und viel Kommunikation
notwendig, um Kunden und Mitarbei-
tern die Angst vor der Digitalisierung zu
nehmen und zu vermitteln, dass man
durch sie nichts verliert, sondern Flexi-
bilitat, Verfligbarkeit, Nutzerfreundlich-
keit und Transparenz hinzugewinnt. Die
Investition lohnt sich: Nach nun zwei
Jahren wird Kritik immer seltener, und
selbst 80-Jahrige schatzen das Sofortpro-
tokoll. Als Ergdnzung unseres Servicean-
gebots sind wir zwischenzeitlich wieder
dazu tibergegangen, den Postversand als
kostenpflichtige Option anzubieten. Das
praktiziert tibrigens fast jede Bank seit
zehn Jahren so: Nur nach nicht erfolg-
tem Download von Kontoauszligen wer-
den diese postalisch versandt — dann
auch kostenpflichtig. ErfahrungsgemaR
braucht es hier den Mut, anfangliche
Widerstande zu tiberwinden. lhr Team
und die Umwelt werden es Ilhnen dan-
ken: Manuelles Ausdrucken, Sortieren,
Frankieren, Kuvertieren entfallen — sofern
dies nicht ohnehin schon ein Lettershop
ibernahm — und es spart sehr viel Papier.

Das Eigenttimerportal

Letzteres flhrt uns zum dritten Punkt
unserer ,Frithphasendigitalisierung”.
Uber unser Eigentiimerportal versen-
den wir mittlerweile einen beachtlichen
Teil der verbleibenden Post, im Wesent-
lichen Versammlungseinladungen, nur
noch digital. Die deutliche Mehrheit
unserer Kunden ist im Eigentiimer-
portal registriert, davon wiederum hat

ein beachtlicher Teil aktiv eine digitale
Kommunikationspraferenz angege-
ben. Bedeutet in der Praxis: Diese Kun-
den erhalten auf eigenen Wunsch keine
Briefpost mehr von uns, sondern nur
doch digitale Dokumente. Alle anderen
und die, die nicht im Eigentlimerpor-
tal registriert sind, erhalten ihre Einla-
dungen weiterhin per Post. Der Clou:
Die Versandfunktionalitdt erkennt die
Kundenpraferenz automatisch und ver-
sendet den postalischen Teil direkt
tiber einen Versanddienstleister. Der
Einladungsversand ist damit deutlich
beschleunigt und das Team um eine ein-
tonige Tatigkeit entlastet. Der Kunde
wiederum erhdlt seine Einladung in
Echtzeit, auch wenn er zum Beispiel im
Ausland wohnt.

Entscheidende Fragen

Allein mit diesen drei ausgewahlten
Digitalisierungsmanahmen, dem Scan-
nen, der Postreduktion und dem digi-
talen Versand, haben wir in den letzten
Jahren unser Unternehmen deutlich

Der digitale Wandel muss als Chance, nicht als
Risiko gesehen und so auch dargestellt werden.
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zukunftsfahiger ausgerichtet. Entschei-

den Sie bei der MaRnahmenplanung
einfach nach folgendem Schema: Was
erhéht den Kundennutzen unmittel-
bar? Wie kann ich mein Team entlasten
in einer Branche mit sehr angespanntem
Personalmarkt? Wie kann ich zusam-
men mit den beiden ersten Punkten
auch noch meine Prozessablaufe effi-
zienter gestalten, damit mehr Zeit fir
Wichtiges bleibt — oder am Monatsende
etwas mehr vom Honorar? Digitalisie-
rung geschieht nicht um der Digitalisie-
rung willen, sondern um lhnen, lhren
Kunden und Ihren Mitarbeitern das
Leben leichter zu machen. Es bleibt vor
allem eine Frage der richtigen Kommu-
nikation mit Kunden und im Team. Die
Branche wiirde gut daran tun, hier star-
ker an einem Strang zu ziehen. Wenn
irgendwann die Mehrheit der Verwalter
in einer Stadt den postalischen Versand
reduziert und die Vorteile wie aus einem
Mund den Kunden gegeniiber kommu-
niziert, kdnnen wir nicht nur sie gemein-
sam abholen, sondern gleichzeitig auch
der Umwelt einen wertvollen Dienst
erweisen. Der digitale Wandel muss als
Chance und nicht als Risiko gesehen und
entsprechend auch dargestellt werden.
Das sollten wir in den nachsten Jahren
gemeinsam hinbekommen.

Foto: © Sashkin / Shutterstock.com



Informative Billing
Verordnung kommt

Was sich hinter dem Schlagwort verbirgt, was es fiir die Wohnungswirtschaft bedeutet und wie ein
junger Berliner Messdienst zeigt, welche Chancen die neue Auflage gleichzeitig bietet.

ie Novelle der Energieeffizienz-Richt-
D linie (European Energy Directive, kurz

EED) schreibt es nun verbindlich vor:
ab 2020 wird umgestellt und spatestens 2027
mussen alle Endnutzer mindestens monatlich
Uber ihre Warmenutzung informiert werden.
Grund ist das groe Energiesparpotential, das
im Warmeverbrauch im Gebaudesektor einer-
seits und im Nutzerverhalten andererseits liegt.
Zahlreiche Studien zeigen fiir die in Deutsch-
land praktizierte individuelle Abrechnung Ver-
brauchsriickgange zwischen 15 und 30 %. Wird
zusatzlich haufiger als einmal im Jahr informiert,
sinkt der Energieverbrauch noch weiter - in
einem breit angelegten Modellversuch der Deut-
schen Energie-Agentur dena beispielsweise um
weitere 10 %.

Angesichts der gesteckten Klimaziele baut die
EU auf diesen Effekt und hat mit Inkrafttreten
der EED Novelle Ende 2018 Informative Billing
zur Pflicht gemacht. Bis zum 25. Oktober 2020
muss dies entsprechend in nationales Recht
umgesetzt sein. Fur Gerate, die nur manuell aus-
gelesen werden, gelten dabei Ubergangsfristen.

Jetzt ist die Messdienstbranche am Zug, ent-
sprechende Konzepte zu entwickeln. Ein junges
Berliner Unternehmen hat vorausgedacht und
bereits eine Losung vorgelegt. ,Den Mietern ihre
Verbrauche zuganglich zu machen, um Energie
zu sparen und lastige Nachzahlungen zu vermei-
den, ist der Kern unseres Produkts’, erklart Simon
Stirtz, einer der Griinder von Comgy. ,Dafiir
haben wir im Vergleich zu anderen Messdiensten
von Anfang an auf eine vollautomatische, statio-
nare Auslesung aller Zahler gesetzt - nicht nur
die geforderten 1x pro Monat, sondern tagesak-
tuell. Diese Werte gilt es verstandlich zu visua-
lisieren in einem Medium, das den Nutzer auch
erreicht.”

Informationspflicht nach EED-Verordnung

ab 25.10.2020

LIEGENSCHAFTSDURCHSCHNITT

Auf einen Blick ve
wahlweise Vergleicf

Comgy setzt daflir auf online abrufbare Ver-
brauchsubersichten, die flexibel auch in beste-
hende Apps oder Mieterportale integriert werden.
Wir wollen den Mieter nicht zur 50sten App
zwingen. Und fir den Bewohneranteil, der nicht
regelmaf3ig das Internet nutzt, verschicken wir
auch ganz altmodisch per Post", schmunzelt
Stirtz. ,Unsere Losung macht aber noch mehr
maglich.”

Dass manuelle Zwischenablesungen beim
Mieterwechsel Uberfllissig werden, ist nur ein
Resultat der hochauflésenden Datengrundlage.
Ein weiterer positiver Nebeneffekt ist, dass Ver-
brauchsfresser vom System automatisch iden-
tifiziert werden und so direkt gegengesteuert
werden kann. Typische Beispiele sind die Friih-
erkennung einer laufenden Toilettensplilung
oder einer Wasserleckage. Schaden, die nicht

ab 01.01.2022 ab 01.01.2027

Bei manueller

Ablesung Zweimal jahrlich

Zweimal jahrlich Nicht mehr zuléssig

Zweimal jahrlich,
auf Anfrage alle drei
Monate

Bei Fernauslesung

Mindestens
monatlich

Mindestens
monatlich

ANZEIGE

VORJAHRESKOSTEN

Apdil 2019

Wamme

tandlich: Die Ver

1swerte oder eine O

selten hohe Kosten nach sich ziehen. Und so
agiert Informative Billing letztlich als Treiber flr
eine fortschreitende Digitalisierung der Immo-
bilie, von der Mieter, Verwalter und Vermieter
gleichermal3en profitieren kdnnen.

Simon Stiirtz

WEITERE INFORMATIONEN

) comaGy

Der digitale Messdienst
www.comgy.io
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Weg damit!

Was gilt ftur digital archivierte Papiere und Unterlagen?

igentlich sollte es an dieser
Stelle um die Frage gehen, wie lange
denn die Originale digital archivierter
Dokumente aufzubewahren sind — und
wann sie vernichtet werden dirfen. Um
dies zu beantworten, ist etwas weiter

DER AUTOR
MAXIMILIAN
KRUSCHEWSKY
Der geschifts-
flihrende Gesell-
schafter der
letterscan GmbH
@7 Co. KG beglei-
tet schwerpunktmagig Datenmi-
grationen und Projekte als externer
Datenschutzbeauftragter.
www.letterscan.de
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auszuholen: letterscan beschéftigt sich
seit Uber flnf Jahren mit Datenschutz,
der Digitalisierung von Unterneh-
mensprozessen und den dazugehori-
gen Dokumenten. Schnell kristallisierte
sich die Immobilienwirtschaft, speziell
aber die Immobilienverwaltung, als Ziel-
gruppe fiir diese Dienstleistung heraus.
Denn sie handhabt besonders viele Pro-
zesse analog, und es fallen tiberpropor-
tional viele Dokumente an, die archiviert
werden miissen.

Den branchentlibergreifenden Schrei
nach Digitalisierung hat man aber auch
hier nicht Uberhort, und viele Unterneh-
men nahmen sich des Themas an, indem
sie digitale Losungen fiir alle erdenk-
lichen Bereiche und Aufgaben entwi-
ckelten: Property Technologies, die von
vielen Verwaltungen erfolgreich einge-
setzt werden.

Das Gesetz hinkt hinterher

Ein entscheidender Player allerdings

hat den Zug anscheinend verpasst:

der Gesetzgeber. Und das stellt spezi-

ell WEG-Verwalter vor einige Probleme.
Arbeiten sie doch zum einen mit Doku-
menten, die per definitionem der jewei-
ligen Eigentlimergemeinschaft gehoren,
wahrend sie zum anderen stetig neue
Dokumente und Unterlagen , produzie-
ren”, Uber deren rechtlich erforderlichen
JAggregatzustand” sich der Gesetzgeber
ausschweigt. Nirgendwo ist festgelegt, ob
eine E-Mail ausgedruckt vorliegen muss,
um einen die WEG betreffenden Vorgang
rechtssicher zu dokumentieren. Und trotz-
dem werden Unmengen elektronischer
Post auf Papier archiviert. Aber warum?
Bei Rechnungen folgt man oft noch der
Maxime, dass Buchhaltung auf Papier ins
Archiv muss, und druckt sie ebenfalls aus.
Dabei greifen hier eigentlich schon seit

Foto: © jesterpop / Shutterstock.com



2014 die Grundsatze zur ordnungsma-
Rigen Fiihrung und Aufbewahrung von
Biichern, Aufzeichnungen und Unterlagen
in elektronischer Form sowie zum Daten-
zugriff (GoBD). Ihnen zufolge muss eine
elektronische Rechnung auch elektronisch
archiviert werden, nicht ausgedruckt. Und
eine an die WEG gerichtete Rechnung
gehort wohl auch der WEG. Woran unter-
scheidet man nun aber, ob ein Dokument

Nach DSGVO ist mit Daten sparsam umzugehen,
dem widerspr&che eine doppelte Ablage.

»nur” dem Grundsatz der ordnungsgema-
Ren Verwaltung unterliegt und quasi ein
laufendes Arbeitsmittel darstellt, oder ob
es bereits als zu archivierendes Dokument
der WEG gilt?

Pragmatische Betrachtung

Ich plddiere fiir einen pragmatischen
Ansatz zur Beantwortung der ein-
gangs gestellten Frage, weil die Gesetz-
gebung entweder nicht alle fiir einen
Immobilienverwalter relevanten Berei-
che abdeckt, oder in ihren Vorgaben
den aktuellen Stand der Technik nicht
beriicksichtigt, oder aber gar Verord-
nungen in Kraft setzt, die im krassen
Gegensatz zur bisherigen Vorge-
hensweise stehen. Die Datenschutz-
grundverordnung gibt vor, dass Daten
sparsam und bewusst abgelegt werden,
also sicherlich nicht mehrfach und mit
digital analoger Redundanz.

Gleiches Recht fur alle

Zur Sicherung ihrer Wettbewerbsfa-
higkeit mussen sich Immobilienverwal-
tungen heute genau wie alle anderen
Branchen aller technischen Hilfsmittel

und Vorteile der Digitalisierung bedienen
kénnen (ECM-Systeme, Kundenportale
etc.). Sie missen auch die Verordnungen
einhalten, die fiir alle anderen gelten.
Dass dabei aufgrund einer tiberholten
Gesetzgebung Abstriche an die Gestal-
tung digitaler Prozesse in Kauf zu neh-
men sind, ist nicht einzusehen.

Den wichtigsten Stakeholder, den Kunden,
sollte man bei all dem nicht auBer Acht
lassen. Denn auch die WEG wird unter
den Grundsdtzen der ordnungsgemaBen
Verwaltung inzwischen digitalisierte kos-
tenoptimierte, effiziente Prozesse erwar-
ten und nicht auf der konservativsten
Auslegung von Gesetzen beharren. Dies
zumindest, solange die libertragene Ver-
waltertdtigkeit nach bestem Wissen und
Gewissen erfolgt und keinerlei Haftungs-
risiken entstehen. Und die resultieren
sicherlich nicht aus dem digital erstellten
fotorealistischen Duplikat eines Papier-
dokuments. Damit steht der anfangs
erwahnten Vernichtung der Originale
nichts mehr im Wege — und nur diesem
Vorgehen sollte die WEG zustimmen, um
unndtigen Arger endlich zu vermeiden.

Gemeinsam
Zukunft gestalten

KALO

einfach persénlicher.

Innovative Smart- und Submetering-Losungen
fur ein effizientes Immobilienmanagement

KALO - Regional und deutschlandweit ganz persénlich fir Sie dal

Sprechen Sie mit uns personlich! Telefon: 040 — 23 77 50
KALORIMETA GmbH - info@kalo.de - www.kalo.de
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Eine Chance fur
ewinnsteigerungen?

Zwei siddeutsche Immobilienverwalter erkléiren, wo sie ansetzen,

damit Investitionen in digitale Prozesse positiv zu Buche schlagen.

Von Dr. llonka Kunow, Gauting

ann die Digitalisierung ver-
hindern, dass sich Verwalter arm arbei-
ten? Dem 6. DDIV Branchenbarometer
zufolge stieg die durchschnittliche
WEG-Bestandsvergiitung seit 2010 real
nur um 5,8 Prozent, 2017 schrumpfte
sie sogar. ,Nicht nur die Margen sind
zu gering. Die Aufgaben nehmen jedes
Jahr erheblich zu, ihre Vielfalt ist erschla-
gend und kompetentes Personal schwie-
rig zu bekommen”, sagt Gottfried Bock
von der Hausverwaltung Bock GmbH.
Seit Jahren lotet der Geschaftsfihrer aus
Metzingen die Méglichkeiten der Digita-
lisierung aus, als Mitglied des Vorstands
des VDIV Baden-Wiirttemberg e.V. und
des Kundenbeirats von Haufe fiihrt er
zudem viele Gesprache mit Kollegen.
»An der Digitalisierung flhrt kein Weg
vorbei”, sagt er. Doch dafiir Eigentiimer

18 DDIVDIGITAL

direkt zur Kasse zu bitten, sei schwierig.
,lch erklare meinen Kunden: Wenn wir
Einladungen und Abrechnungen anstatt
in Papierform elektronisch versenden
diirfen, kdnnen wir Kostensteigerungen
geringer halten. Das akzeptieren sie.”

Segensreich wirkt Digitalisierung dort,
wo sie Zeit einspart. Die mittlerweile
selbstverstandliche digitale Kommunika-
tion per E-Mail fallt nicht darunter, denn
sie hat Korrespondenzaufkommen und
-frequenz drastisch erhoht. Doch es gibt
andere Bereiche. ,In der Buchhaltung las-
sen sich mit relativ geringem finanziel-
len und administrativen Einsatz Ablaufe
stark optimieren”, so Bock mit Blick auf
den integrierten Zahlungsverkehr, der
noch nicht tberall selbstverstandlich

ist. Weitere Bereiche sind Informations-
verarbeitung und Vorgange. Fiir seine

Gottfried Bock, Stephan Heufelder,
Geschéftsfiihrer der Geschéftsfiihrer der
Hausverwaltung Innova Hausver-
Bock GmbH waltung GmbH

Verwaltung war ein Dokumentenma-
nagementsystem (DMS) lange zu teuer.
Doch als ein Hagelunwetter im gesamten
Bestand Schadensfille ausloste, machte
erst das DMS die unzéhligen Vorgange
beherrschbar. Heute hat es sich amor-
tisiert. ,Wir missen Belege nicht mehr
einzeln zusortieren, greifen mobil darauf
zu und sparen uns Autofahrten.” Hinzu
kommt ein weicher Faktor: ,Wer kleine
Kinder zu betreuen hat, kann von zu
Hause aus arbeiten. So halten wir gute
Fachkréafte.”

Fotos: © Waehasman Waedarase / Shutterstock.com; Udo Harting, Fotostudio Oberland



FreirGume statt unproduktiver
LZu-FuB3-Arbeit”
Mit einem digitalen Kundenportal ist Ste-

phan Heufelder unterwegs. ,Jedes Doku-
ment, das die Eigentiimer online abrufen,
spart uns Aufwand und Portokosten”,
erklart der Geschéftsfiihrer der Innova
Hausverwaltung GmbH aus Bad Heil-
brunn. Mit Technikeuphorie hat das nichts
zu tun. ,Digitale Prozesse sind dann gut,
wenn sie es mir ermdglichen, meine Kun-
den optimal zu betreuen”, umschreibt
der Verwalter seine Strategie. Die Zahl
der betreuten Eigentiimergemeinschaften
wachst stetig. Fiir Vertrauen sorgen Qua-
litdtsservices wie die umfangreichen Jah-
resabrechnungen, erstellt mit Hilfe einer
sicheren und professionellen Software.
,Durch die Automatisierung standardi-
sierter Prozesse kann ich mehr Objekte
mit dem gleichen Personal verwalten und
mich starker um die Unternehmensfih-
rung kiimmern,” so Heufelder. Bei aller

Innovationsbereitschaft — die Kosten der
Digitalisierung sptirt er nattirlich. Diese
miisse man bei neuen Vertragen ein-
preisen. ,Wenn die Eigentlimer bei uns
moderne Komfortservices wie schnelle
Push-Nachrichten geboten bekommen
und woanders nicht, dann sind sie auch
bereit, dafiir zu bezahlen.”

Beide Verwalter wollen den digitalen Weg
noch weiter gehen — etwa mit Smart-
Meter-Gateways. Momentan bendtigt eine
Mitarbeiterin der Innova vier Wochen, um
die handisch erfassten Zahlerstande in die
Portale der Versorger einzupflegen. ,Die
Zusammenarbeit mit Messstellenbetrei-
bern kann uns Verwaltern kiinftig groBen
Mehrwert bringen”, sagt Heufelder. Gott-
fried Bock sieht das genauso: ,Durch die
Digitalisierung wird diese enorm aufwan-
dige ,Zu-FuR-Arbeit’, deren Kosten Verwal-
ter den Eigentlimern bisher nur sehr selten
berechnet haben, tiberflissig.”

Messdienst kann mehr
Mit Comgyindie
digitale Zukunft
der Immobilie

4

Digital bedeutet:

Mehr Service
ohne Mehrkosten

> Tagesaktuelle Verbrauchswerte
durch AMR-Funkauslesung

> Kein langes Warten mehr
auf die Heizkostenabrechnung

> Volle Gerateflexibilitdt - Keine
Herstellerbindung durch OMS

> Fernwartbare Rauchwarnmelder
der neusten Generation

> Informative Billing - Die neue
EU-Auflage bereits heute erfiillt

> Frithwarnsystem fiir Leckagen
und weitere Monitoringoptionen

> lhr personlicher Ansprechpartner,
ganz analog

e 111

Lieber selbst abrechnen?

Unser modulares System ermdglicht
Ihnen in Kombination mit unseren

Soft- und Hardwareprodukten Schritt fiir
Schritt den Weg in die Selbstabrechnung.
Wir beraten Sie gerne fiir lhre
passgenaue Losung.

) comGy

info@comagy.io
030-5490670 0
www.comgy.io
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Digitale .
Dienstleifggitelef

Sinnvolle Unterstiitzung fur
Verwaltungen entsteht im Schulter- .
schluss: Wie Energieversorger zu

Partnern der Digitalisierung werden.

Ur jeden Verwalter ein leidiges
Thema: Zum Jahresende bitten die Ener-
gieversorger um die Zahlerstinde der
belieferten Objekte. Wenn nicht bereits
funkendes Smart Metering im Einsatz ist,
erfordert die Ablesung personelle Res-
sourcen. Nachdem Werte erfasst, tiber-
mittelt und gepriift wurden, beginnt die
»heile Phase”: Zahllose Rechnungen
gehen beim Verwalter ein, die eine umfas-
sende Weiterverarbeitung benétigen. Sie
miissen den Objekten zugewiesen, han-
disch erfasst und verbucht werden. Bei
groBen Wohnungseigentlimergemein-
schaften ist dieser Prozess besonders auf-
wendig. Hinzu kommt die buchhalterische
Abgrenzung der Heizkosten. SchlieRlich
sind die Leistungen des Energieversorgers
im alten Jahr erbracht worden, die Erstel-
lung der Rechnungen erfolgt hingegen
im neuen Jahr. Verspatet sie sich, kommt
auch noch Zeitdruck hinzu, denn zu
den Eigentiimerversammlungen sollten

DER AUTOR
SLAVEN GRIZELJ
Der Diplom-Kauf-
mann ist Griinder
und Geschéftsfiih-
rer des Energie-
versorgers inteligy
GmbH, Kaln.
www.inteligy.de
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einwandfreie
Jahresabrech-
nungen vor-
liegen, was
mafgeblich
von sauber
verarbeite-
ten Daten und
einer ordent-
lich erstellten
Energieabrech-
nung abhangt.

Optimierungspotenziale
erkennen

Betrachtet man den Prozess der Heiz-
kostenabrechnung insgesamt, zeigt sich
deutliches Optimierungspotenzial: Die
daran beteiligten Mitarbeiter verbringen
einen GroRteil ihrer Zeit mit der Erfas-
sung und Zuordnung von Daten — ein-
tonig, ermldend und fehleranfallig. Und
spatestens an dieser Stelle wird auch die
Kritik aus Verwalterkreisen laut, dass die
Branche einfach noch zu wenig digita-
lisiert ist. Die Digitalisierung von Pro-
zessen voranzubringen und tiberhaupt
erst zu initiieren, ist aber eigentlich auch
eine Aufgabe moderner Dienstleister.
Was allerdings voraussetzt, dass sie die
Arbeitsabldufe ihrer Kunden kennen und
wissen, wo sie sich effizienter gestalten
lassen.

Der Schritt in die Zukunft
Am 20:12.2018 hat das Bundesminis-
terium fiir Wirtschaft und Energie das

erste Smart-Meter-Gateway als ver-

kehrstauglich zertifiziert und damit
einen wichtigen Schritt zur Digitalisie-
rung der Energiewende getan. Gepriift
wurden insbesondere Datenschutz und
Datensicherheit im Rahmen der Uber-
mittelung von Informationen zu Strom-
erzeugung und -verbrauch im Objekt.
Mit der neuen Technologie und der offi-
ziellen Inbetriebnahme kénnen sich Ver-
waltungen kiinftig den Aufwand der
Zihlerablesung sparen. Denn Smart-
Meter-Gateways kommunizieren in
regelmaBigen Abstdnden mit allen an
der Energieversorgung Beteiligten und
Ubermitteln Informationen in Echtzeit.
Der Zahlerstand liegt dem Energieliefe-
ranten also automatisch am 31.12. vor,
plinktlich zur Abrechnung.

Bundesweit steckt die Verbreitung von
Smart Metering derzeit noch in den
Kinderschuhen, erst im kommenden
Jahrzehnt wird es flachendeckend ver-

Fotos: © metamorworks / Shutterstock.com



fligbar sein. Bis
dahin gilt es, sich
anders zu behel-
fen. Auf die Immo-
bilienverwaltung
spezialisierte Ener-
gieversorger gehen
hier neue Wege,
um den zeitlichen
Rahmen fir die
Erstellung der Jah-
resabrechnung
neu zu definie-
ren: Werden Zah-
lerstande schon
Ende November,
Anfang Dezem-
ber an den Ver-
sorger Ubermittelt,
lassen sie sich zum
Stichtag 3112. rea-
listisch hochrech-
nen. Die Termine
flr die Zahlerable-
sung gestalten sich
so deutlich flexi-
bler, und die Jahres-

abrechnung kann

Der erste wichtige Schritt zur Digitalisierung der
Energiewende ist bereits getan.

Aareon Kongress | Next Level:

20191EVOLUTION

ohne buchhalterische Abgrenzung im
alten Jahr erstellt und verbucht werden.

Papierlos und automatisiert
Digitalisierung bedeutet unter anderem,
mit weniger Papier auf dem Schreibtisch
auszukommen. Ist der Versand digitali-
sierter Rechnungen per E-Mail also schon
fortschrittlich? Es kommt darauf an, wel-
chen Aufwand dies erfordert: Denn
sinnvoll digitalisierte Prozesse laufen
automatisiert und ohne weitere Zuarbeit
ab. Die Bereitstellung, Zuordnung, Erfas-
sung und Buchung von Rechnungen kann
tber Schnittstellen direkt in die Software
des Verwalters implementiert werden.
Dabei werden geringe Datenmengen
vom Dienstleister iibermittelt und den
Objekten entsprechend zugeordnet.
Uber die gewohnte Objektmaske der
Verwaltersoftware konnen alle abrech-
nungsrelevanten Informationen durch
wenige Klicks abgerufen werden.

Fazit

Wenn Verwaltungen die Angebote

von Dienstleistern zur Digitalisierung
gemeinsamer Prozesse nutzen, zahlt sich
das fiir alle Beteiligten aus: Arbeitsab-
laufe werden so deutlich effizienter, und
der Mehrwert der Dienstleistung steigt.
Eine klassische Win-Win-Situation, die
fiir langfristig angelegte Kooperationen
spricht.

www.aareon-kongress.de = I Garmisch-Partenkirchen | 5. bis 7. Juni 2019
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Ko-kreative Fiithrung

Wie Digitalisierung und Industrie 4.0 auf die Unternehmenskultur
wirken — und wie man damit umgeht.

ie konnen Unternehmen
die Herausforderungen der Digitalisierung
und veranderter Marktbedingungen meis-
tern? Welche praktischen Veranderungen
der Unternehmensleitung dafiir erfor-
derlich sind, ist oft nicht leicht zu erken-
nen. Die Konzentration auf technische
und kaufmannische Aspekte greift meist
zu kurz und schafft eher neue Probleme,
wenn nicht gleichzeitig auch Personalfiih-
rung und Zusammenarbeit neu gestaltet
werden. Spezialisiert auf Prozesse in der
Zusammenarbeit von Teams, setzen wir
auf eine Herangehensweise, die das Kén-
nen und die Ressourcen aller Menschen
im Unternehmen aktiviert — anstatt Defi-
zite in den Blickpunkt zu riicken.

DIE AUTORIN
MARION QUAAS-
REINHARD

Die Gesellschafts-
und Wirtschafts-
Kommunikations-
wirtin ist als
Systemische Bera-
terin fiir Personal- und Organisations-
entwicklung tatig und Mitgriinderin
des Teams CoCreative Facilitation.

www.cocreative.de
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Mehr Mut zur Verénderung!
Aus unserer Zusammenarbeit mit Unter-
nehmen der Immobilienverwalterbranche
wissen wir, welch enorme Kompetenz fiir
ein sehr vielfdltiges und forderndes Beta-
tigungsfeld dieser Beruf erfordert, und
wir beobachteten zugleich eine gewisse
Unflexibilitat oder Scheu, sich auf Ver-
anderungen und Neuerungen einzulas-
sen. Das entspricht grundsatzlich dem,
was Kunden von Verwaltern erwarten:
Zuverldssigkeit, Bestandigkeit und Wah-
rung von Interessen sind tendenziell posi-
tiv-konservative Werte. Nun dreht sich
unsere Welt inzwischen etwas schnel-

ler und weniger vorhersehbar als friher;
Volatilitdt, Ungewissheit, Komplexitat
und Ambiguitdt haben mit Globalisierung
und Digitalisierung Einzug gehalten. Man
versucht sich zu wappnen: Kooperatio-
nen und Fusionen von Unternehmen sol-
len Synergieeffekte erzielen. Und dabei
zeigt sich immer wieder eine Schwach-
stelle: Sowohl Digitalisierung als auch sol-
che Mergers @ Acquisitions werden in
erster Linie als eher IT- oder finanztechni-
sche Themen begriffen. Dazu ein Beispiel
aus der Wirtschaft: Das Board of Manage-
ment eines groBen Unternehmens ladt
seine Bereichsleiter ein, um zu verkiin-
den: ,Wir stellen uns neu auf und griinden
den Bereich ,Digitalisierung €7 Innova-
tion’. Dafir werden wir Finanz- und Per-

sonalressourcen zur Verfiigung stellen.”
Man ist sich einig, dass dies ein wichti-
ger Schritt fiir die Zukunft des Unterneh-
mens ist. Allerdings werden auch Fragen
gestellt: Welche Auswirkung wird das auf
die Zusammenarbeit haben? Wie gehen
wir mit den Angsten und Bedenken der
Mitarbeitenden zu diesem Thema um?
Welche Konsequenzen hat es flir mich als
Fiihrungskraft, wenn wir Prozesse digitali-
sieren? Wir haben die Mitarbeitenden die
letzten Jahre auf die Einhaltung von Stan-
dards und Effizienz geeicht, jetzt sollen
sie plotzlich agiler arbeiten und innovati-
ver denken, wie soll das so schnell gehen?
Welchen Einfluss hat der neue Bereich —
miissen wir alles umsetzen, was von dort
kommt?

Im anschlieBenden Nachlese-Meeting des
Boards reagierte man verargert auf die
Bedenkentrdger und wischte die ange-
sprochenen Aspekte vom Tisch — ein Feh-
ler, wie sich spater herausstellen sollte.
Heute, eineinhalb Jahre spéter, hat das
Unternehmen dazugelernt: Es finden
Werkstattdialoge statt, in denen Fiih-
rungskrafte erfahren, wie sie ihr Manage-
ment andern miissen, um Digitalisierung
und Innovationskultur umzusetzen. Den
Mitarbeitenden werden Methoden des
agileren und ko-kreativeren Arbeitens ver-
mittelt. Anstatt tber Position und Einfluss
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zu streiten, hat das Board of Management
das ,Prinzip Augenhohe” eingefihrt. Was
seither im digitalen Innovationsbereich
erarbeitet wird, muss zunachst Menschen
in den relevanten Abteilungen des Unter-
nehmens flir sich gewinnen, bevor es
zum Rollout fiir die ganze Firma kommt.
Fazit: Unter neuen Rahmenbedingun-
gen braucht es auch eine neue Fiihrung
und eine neue Art der Zusammenarbeit,
damit ein Unternehmen die Notwendig-
keit von Veranderungen begreift und not-
wendige Transformationen gemeinsam
mit der Belegschaft bewaltigt.

Fihrungskrafte, die Entscheidungen ein-
sam treffen, ohne sie mit Stakeholdern
wie z. B. der Belegschaft, den Chefs, dem
Betriebsrat, im Kollegenkreis, den Kun-
den etc. vorab zu erproben, werden es
in Zukunft schwer haben. Sie alle wollen
namlich in ihrer jeweiligen Rolle als Teil
des Ganzen wertgeschdtzt werden. Fih-
len sie sich verstanden, sind sie sicherlich
auch bereit, fiir das gemeinsame Projekt
mehr zu geben und anstehende Verdn-
derungen mit zu tragen.

Zuhoren und Verstehen sind Schlissel-

kompetenzen guter Flihrungskrafte,
die ja auch ein wesentlicher Faktor fiir

und eine

die Mitarbeiterbindung sind. In Zeiten
des Fachkréftemangels erweist sich gute
Fihrung als Vorteil im Wettbewerb um
gutes Personal.

Ko-Kreativitdt bezeichnet den Synergie-
effekt, der entsteht, wenn ein Team in
konstruktiver Zusammenarbeit mehr bzw.
bessere Ergebnisse erzielt, als zusammen-
genommen die, die alle einzeln erreicht
hatten. Fiihrungskrafte kénnen dafir sor-
gen, dass eine solche Arbeitsweise mog-
lich ist. Dafiir bedarf es der Wertschatzung
und Anerkennung jedes einzelnen Team-
mitglieds sowie seiner Fahigkeiten. Andere
Sicht- und Denkweisen werden als hilf-
reich erkannt und Fehler als Lernchance
betrachtet. Wenn in einem Team alle auf
Augenhohe miteinander arbeiten, kann
jeder das, was er am besten kann, zum
gemeinsamen Projekt beitragen.

Agil sind Arbeitsprozesse dann, wenn

sich Teams auch untereinander vernet-
zen, einzelne Mitglieder mal hier, mal dort
eigenverantwortlich etwas zur Gemein-
schaftsaufgabe beitragen — und so stetig
dazulernen. Dass man sich auf Augen-
hohe begegnet und kommuniziert, ist hier
besonders wichtig. Agile Teams organisie-
ren sich vornehmlich selbst und brauchen
die Fiihrungskraft vor allem, aber nicht

erfordern auch
der Zusammenarbeit.

nur, als Facilitator, den Prozessbegleiter,
der Verdnderung initiiert und fordert.

Ko-kreative Fiihrungskrafte stabilisie-
ren Unsicherheiten in einem komplexen
Umfeld und geben die grobe Richtung
vor. Sie erméglichen Mitwirkung, geben
Verantwortung ab, vertrauen in die Leis-
tung des Teams und reflektieren sich
selbst. Ko-kreative Fiihrungskrafte sind
Enabler, die erforderliche Ressourcen
bereitstellen, als Coach flirs Team sowie
fiir jedes seiner Mitglieder fungieren und
als Mittler zwischen Teamaktivitat und
Unternehmensstrategie.

Das neue WAS der Digitalisierung braucht
ein neues WIE der Fiihrung, um die Trans-
formation nicht nur technisch, sondern
gemeinsam mit den Menschen zu gestal-
ten. Ko-kreative Unternehmer und Mana-
ger haben verstanden, dass sie weniger

im System und mehr am System arbei-
ten missen. Sie konzentrieren sich nun
darauf, die Sdge zu scharfen, anstatt zu
sagen. Sie sind angesichts der aktuellen
Herausforderungen Wegbereiter und
ermachtigen Fiihrungskréfte und Mitar-
beitende, diesen Weg selbstbewusst und
ko-kreativ, also gemeinsam, zu gehen. Die
Entscheidungsmacht liegt weiterhin bei
der Fithrungskraft, lediglich der Weg zur
Entscheidung und wie man sie umsetzt,
verandert sich, indem interessierte Mit-
arbeitende ko-kreativ einbezogen werden.
Das verandert Unternehmenskultur und
gewinnt Menschen, Herausforderungen
gemeinsam anzupacken.
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Technisch moglich,
rechtlich erlaubt?

Was gilt fur die Kommunikation tiber digitale
Plattformen, CRM-Systeme und Mieterportale?

ie Digitalisierung eroffnet
neue Wege in der Kommunikation zwi-
schen Vermietern /Verwaltern und Mie-
tern oder Mietinteressenten. Rechtlich
geht freilich nicht alles, was technisch
moglich ist.

Vermietungsplattformen &
automatisierte Entscheidungen
Bei der Anbahnung eines Mietvertra-
ges Uber eine Vermietungsplattform
verdient der Datenschutz und insbe-
sondere der Einsatz von Algorithmen
besondere Aufmerksamkeit. Art. 22
Abs. 1 DSGVO verbietet eine auto-
matisierte Entscheidung, soweit sie fiir
den Betroffenen rechtliche Wirkungen
entfaltet oder ihn in dhnlicher anderer
Weise erheblich beeintrachtigt. Hier-
unter fallt eine automatische Vorsor-
tierung oder Vorstrukturierung des
Bewerberfelds (z. B. durch eine Rang-
liste) noch nicht. Anders konnte es
sein, wenn der Algorithmus bestimmte
Bewerber endgiltig so aussortiert, dass
der Vermieter bzw. Verwalter keinen
Zugriff mehr darauf hat. Ein ganzlich

DER AUTOR
PROF. DR. FRANK
WEILER

Lehrstuhl fir Bir-
gerliches Recht,
Gewerblichen
Rechtsschutz und
Wirtschaftsrecht
der Fakultat fir Rechtswissenschaft an
der Universitat Bielefeld

24 DDIVDIGITAL

automatisierter Vertragsschluss ist
jedenfalls nur zuléssig, wenn die betrof-
fene Person ausdriicklich eingewilligt
hat (Art. 22 Abs. 2 lit. ¢ DSGVO). Selbst
dann diirfen bestimmte Daten (u. a.
rassische und ethnische Herkunft, poli-
tische Meinung, religidse oder welt-
anschauliche Uberzeugung, sexuelle
Orientierung) nur bei Einhaltung wei-
terer Voraussetzungen genutzt werden
(Art. 22 Abs. 4 DSGVO).

Befristete Mietvertrdge

Der nicht automatisierte, digitale Ver-
tragsschluss ist flr unbefristete Vertrage
ohne Weiteres moglich. Fir befris-

tete Mietverhdltnisse mit einer Lauf-
zeit von mehr als einem Jahr muss
jedoch die Schriftform eingehalten wer-
den (§ 550 S. 1 BGB), sonst gilt der
Vertrag auf unbestimmte Zeit. Da die
klassische Schriftform bei einem voll-
standig digitalisierten Vertragsschluss
nicht gewahrt werden kann, kommt nur
eine Ersetzung durch die elektronische
Form (§ 126a BGB) in Betracht. Dafiir
ist aber auf beiden Seiten die Benut-
zung einer qualifizierten elektronischen
Signatur erforderlich, die bislang keine
Verbreitung gefunden hat. Bei befriste-
ten Wohnraummietvertragen erscheint
es hinnehmbar, dass sie faktisch nicht
digital geschlossen werden kdnnen,
weil Zeitmietvertrage ohnehin nur in
bestimmten, eng umgrenzten Fallen
zuldssig sind (§ 575 Abs. 1 BGB). Schwe-
rer wiegt das bei Gewerberaummietver-
trdgen, bei denen die Parteien oft eine
Befristung wollen. Hier muss auf den
digitalen Vertragsschluss verzichtet wer-
den, um einen unbefristeten Vertrag

zu vermeiden.

Nutzungszwang fir
Mieterportale

Die 6konomischen Vorteile von Mieter-
portalen und anderen CRM-Systemen
koénnen am besten genutzt werden, wenn
die Kommunikation mit moglichst allen
Mietern hieriiber geblindelt werden
kann. Ein Benutzungszwang fiir den Mie-
ter bedarf der vertraglichen Regelung,
die vorrangig durch AGB erfolgen wird.
Eine Pflicht zur aktiven Nutzung, d. h. zur
Abgabe eigener Erklarungen und Mittei-
lungen, kann dem Mieter jedoch nicht
durch AGB auferlegt werden, wenn er
Verbraucher ist, da solche Klauseln gegen
§ 309 Nr. 13 BGB verstoRene Form- und
Zugangserfordernisse darstellen. Bei
gewerblichen Mietern bestehen weni-
ger Bedenken, da § 309 Nr. 13 BGB keine
Indizwirkung fiir die Beurteilung der
Klausel nach § 307 Abs. 1 BGB hat.

Eine passive Nutzung als Empfangsvor-
richtung fur Erklarungen und Mitteilun-
gen des Vermieters oder Verwalters kann
vertraglich vereinbart werden. Das gilt
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auch, wenn andere Kommunikations-

wege ausgeschlossen werden, sofern der
Mieter der Nutzung des fiir ihn einge-
richteten Postfachs als Empfangsvorrich-
tung zugestimmt hat. Bei Zustimmung
durch AGB ist zu bedenken, dass damit
gleichsam eine Uberwachungsobliegen-
heit fir den Mieter geschaffen wird.
Bedenken gegen die Wirksamkeit einer
Zustimmungsklausel konnen vermindert
werden, wenn der Vermieter sich ver-
pflichtet, den Mieter von der Einstellung
einer Erklarung in das Postfach zu infor-
mieren (z. B. per E-Mail oder SMS).

Zugang von Erklédrungen

Ein rechtswirksamer Zugang der Erkla-
rung setzt voraus, dass dem Vermie-

ter technisch keine Méglichkeit zur
Loschung der Erklarung zur Verfiigung
steht, da das Mail-Postfach sonst nicht
zum Machtbereich des Mieters gerech-
net werden kann. Umgekehrt sollte dem
Mieter die Moglichkeit eingerdumt wer-
den, die Erkldrung zu 16schen oder auf
anderen Medien zu speichern. Probleme

bereitet die Frage, wann die Erklarung
dem Mieter zugeht, da von ihm nicht
erwartet werden kann, das Mieterpost-
fach regelmaBig abzurufen. Auch deshalb
ist eine Information Uber die Einstel-
lung einer Erklarung in das Postfach sinn-
voll. Ist diese Information dem Mieter
zugegangen, kann auch bei einem Ver-
braucher mit einem Abruf am nachsten
Werktag gerechnet werden; das ist dann
der Tag des Zugangs.

Einhaltung von
Formerfordernissen

Das Mieterportal eignet sich nicht fir
Erklarungen, die gesetzlich in Schriftform
erfolgen miissen. Es geniigt in diesen
Fallen auch nicht, das unterschriebene
Dokument einzuscannen und in das Mie-
terpostfach einzustellen, da der Zugang
der formgerechten Originalurkunde
notwendig ist.

Fur Erklarungen, die in Textform
(§ 126b BGB) erfolgen miissen, kann
das Portal genutzt werden, wenn es so

gestaltet ist, dass der Empfanger die
Erklarung aufbewahren oder speichern
kann. Zusatzlich muss das Portal geeignet
sein, die Erklarung unverandert wieder-
zugeben (§ 126b S. 2 Nr. 2 BGB). Dazu
muss die Méglichkeit einer nachtragli-
chen Veranderung durch den Vermieter
technisch ausgeschlossen sein. Es spricht
viel dafiir, dass es hierflr geniigt, wenn
der Zugang zum Mieterpostfach durch
Benutzername und Passwort abgesichert
ist. Das gilt auch bei einem Betrieb auf
einem eigenen Server, sofern das Pass-
wort verschliisselt abgelegt wird und
dem Vermieter nicht zuganglich ist. Ein
Rest Unsicherheit verbleibt allerdings;
bis zur gerichtlichen Klarung mégen vor-
sichtige Vermieter bzw. Verwalter daher
von der Nutzung des Mieterportals fiir
Erklarungen in Textform absehen.

Betriebskostenabrechnungen
Bei preisgebundenem Wohnraum ist
eine schriftliche Betriebskostenabrech-
nung gesetzlich vorgesehen; sie kann
daher nicht iiber das Portal erfolgen. Bei
preisfreiem Wohnraum und Gewerbe-
rdumen besteht kein Formzwang, aber
die Abrechnung muss allgemeinver-
standlich und nachvollziehbar sein. Dafiir
muss aber die Schriftform des § 126 BGB
(Urkunde und eigenhandige Namens-
unterschrift) nicht eingehalten werden.
Geniigend sind auch andere Formen der
schriftlichen Darstellung wie die Text-
form, die auch tber ein Mieterportal
gewahrt werden kann.

Ob die Einsicht des Mieters in die Belege
auch tber das Portal realisiert werden
kann, ist zweifelhaft. Da Originalbelege
vorzulegen sind, ist schon unsicher, ob
die Bereitstellung eingescannter Doku-
mente genligt; die Rechtsprechung ist
sich nicht einig. Da aber mittlerweile
auch elektronische Rechnungen zuldssig
sind (§ 14 Abs. 1S. 8 UStG), bei denen
eine Einsicht des Mieters in das Original
den Zugriff auf die Originaldatei erfor-
dert, spricht viel dafir, allgemein eine
elektronische Bereitstellung zuzulassen,
wenn der Vermieter nachweislich Vor-
kehrungen gegen Verfélschungen durch
die Digitalisierung getroffen hat.
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Streng
vertraulich!

Sind Mitarbeiter auch'unter der

DSGVO noch auf digiinhaltung -
datensehutzrechtlicher Vorgabeni®

zU vespilichten? = e

e e

o

egelmagig werden wir
gefragt, was die EU-Datenschutzgrund-
verordnung (DSGVQ) in Bezug auf die
Verpflichtung von Mitarbeitern zur Ein-
haltung datenschutzrechtlicher Vorgaben
vorsieht. Bisher hatte das alte Bundes-
datenschutzgesetz (BDSG) auf Basis
der EU-Richtlinie 95 /46 /EG die Rege-
lung des Datengeheimnisses in § 5 for-
muliert. Hier war der Verantwortliche
im Sinne des § 4 Nr. 7 BDSG (alt) dazu
aufgefordert, seine Mitarbeiter, die mit
der Verarbeitung personenbezogener
Daten betraut waren, zur Einhaltung des
Datengeheimnisses zu verpflichten. Der
Gesetzgeber hatte hier also eine expli-
zite Vorgabe gemacht. Um sie zu erfil-
len, wurden Mitarbeiter in der Regel mit
einer entsprechenden Standardvorlage
in Verbindung mit einer Schulung zum
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Datenschutz auf die Einhaltung des
Datengeheimnisses verpflichtet.

Was dndert die DSGVO?

Im Wesentlichen nichts! Eine explizite
Regelung flr eine solche Verpflichtung
des eigenen Personals finden wir auf den
ersten Blick in der DSGVO nicht. Jedoch
lasst sich aus Art. 5 Abs. 1 lit. f DSGVO,
dem Grundsatz zur Vertraulichkeit, eine
entsprechende Verpflichtung ableiten.
Die Grundsatze des Datenschutzes sind
in Art. 5 DSGVO formuliert und setzen
sich wie folgt zusammen:

Absatz 1
A lit. a) RechtmaBigkeit, Verarbeitung nach
Treu und Glauben und Transparenz

A lit. b) Zweckbindung

A lit. ¢) Datenminimierung

A it. d) Richtigkeit

A lit. €) Speicherbegrenzung

A lit. f) Integritat und Vertraulichkeit
In Absatz 2 heilt es: ,Der Verantwortli-
che ist flir die Einhaltung des Absatzes 1

verantwortlich und muss dessen Ein-
haltung nachweisen kénnen (,Rechen-

schaftspflicht”).”

Die Verpflichtung zum vertraulichen
Umgang mit personenbezogenen Daten
aus Art. 5 Abs. 1 lit. f DSGVO richtet sich
zundchst an den Arbeitgeber als Ver-
antwortlichen im Sinne des Art. 4 Nr. 7
DSGVO. Der Arbeitgeber wiederum
weist seinen Mitarbeiter an, personen-
bezogene Daten fiir ihn zu verarbeiten.
Aus dem Weisungsrecht des Arbeitge-
bers lasst sich auch die Verpflichtung auf
die Vertraulichkeit ableiten, die somit per
arbeitsrechtlicher Weisung den Mitarbei-
ter bindet. Zudem ergibt sich dies auch
aus der Rechenschaftspflicht nach Art. 5
Abs. 2 DSGVO.

Der Verantwortliche ist heute anders als
nach der alten Regelung im Rahmen der
Beweislastumkehr dazu aufgefordert,
sowohl gegenliiber der Person, deren
personenbezogene Daten verarbeitet
werden, als auch gegentiiber der Auf-
sichtsbehorde im Bedarfsfall nachzuwei-
sen, dass er alles unternommen hat, die
Einhaltung datenschutzrechtlicher Vorga-
ben im Unternehmen sicherzustellen.

Insofern sind Verantwortliche gut bera-
ten, wenn sie interne Datenschutzschu-
lungen und die Verpflichtungen zur
Einhaltung der Vertraulichkeit entspre-
chend dokumentieren, um bei Bedarf
nachweisen zu kdnnen, dass diese MaR-
nahmen durchgefiihrt wurden.
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Weitere Anforderungen

Art. 28 Abs. 3 lit. b DSGVO verlangt vom
Auftragsverarbeiter; welcher in der Regel
nicht der Immobilienverwalter ist, ,,... dass
sich die zur Verarbeitung der personenbe-
zogenen Daten befugten Personen zur Ver-
traulichkeit verpflichtet haben oder einer
angemessenen gesetzlichen Verschwiegen-
heitspflicht unterliegen”. Das bedeutet, dass
jeder Dienstleister eines Immobilienverwal-
ters, sofern dieser als Auftragsverarbeiter
tatig wird, die Verpflichtung seines Perso-
nals entsprechend sicherzustellen hat. In
der Regel sind dies beispielsweise [T-Dienst-
leister, Lettershops, Aktenentsorger etc.

Achtung: falsche Referenzierung!
Die DSGVO als Europaische Verordnung
(EU 2016/679) regelt in den Artikeln 2 und
3 den sachlichen und raumlichen Anwen-
dungsbereich. AuBerdem sind diverse
Klauseln formuliert, die dem jeweils natio-
nalen Gesetzgeber Moglichkeiten geben,
bestimmte Themen im nationalen Gesetz

zu konkretisieren (erweiterte Regelungs-
moglichkeiten). Dies ist die Basis unseres
neuen BDSG (Datenschutz-Anpassungs-
und Umsetzungsgesetz — DSAnpUG).

Im BDSG neu befinden sich in den §§ 1
bis 44 diverse Regelungen fiir den deut-
schen Rechtsanwender (Verantwortlicher
als private Stelle). Die §§ 45 ff. enthalten
Bestimmungen fiir Verarbeitungen zu
Zwecken gemaR Art. 1 Abs. 1 der Richt-
linie (EU) 2016 /680. Die Vorschriften
dieses Teils gelten fiir die Verarbeitung
personenbezogener Daten durch die fur
die Verhiitung, Ermittlung, Aufdeckung,
Verfolgung oder Ahndung von Strafta-
ten oder Ordnungswidrigkeiten zustandi-
gen Offentlichen Stellen, soweit sie Daten
zum Zweck der Erflillung dieser Aufgaben
verarbeiten, also Justiz- und Strafverfol-
gungsbehdrden. Insofern ist § 53 (Daten-
geheimnis) nicht anwendbar, da diese
Regelung nicht fiir private Stellen vorge-
sehen ist, sondern fiir die vorgenannten

.

Behorden. Immer wieder haben wir Vorla-
gen bei Verantwortlichen und im Internet
gefunden, die sich auf diese in unserem
Falle nicht anwendbare Regelung bezie-
hen — und sie werden auch von professio-
nellen Anbietern vertrieben.

Fazit

Mitarbeiter eines Verantwortlichen im
Sinne des Datenschutzes sind auch nach
der neuen Regelung (DSGVO) zur Vertrau-
lichkeit zu verpflichten. Es hat sich hier nur
die Formulierung gedndert: Aus ,Datenge-
heimnis” wurde ,Vertraulichkeit”. Inhaltlich
gibt es keine wesentlichen Abweichungen.

Auch wenn sie nicht ausdrticklich als For-
derungen formuliert sind, die oben auf-
gefiihrten Grundsatze des Datenschutzes
sind rechtlich bindende (absolut norma-
tive) Anforderungen, also ein unumgang-
liches Muss. Es ist weder fiir Arbeitgeber
noch fir Arbeitnehmer verhandelbar,

sondern verpflichtend umzusetzen.
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Wann liegt ein Verstol3 gegen die DSGVO vor, und
was ist zu tun, wenn man ihn bemerkt?

s ist schnell passiert: Das
E-Mail-Programm vervollstandigt auto-
matisiert das eingegebene Fragment
einer Mail-Adresse, ein Klick auf Senden,
und schon landet die elektronische Post
beim falschen Empfanger. Ist dies schon
ein VerstoB gegen den Datenschutz?
Muss er gemeldet werden? Wem? Und
was muss eine solche Meldung ent-
halten? Diese Fragen sollte man zligig
beantworten kénnen, denn meldepflich-
tige VerstoRen miissen innerhalb von
72 Stunden angezeigt werden.

Art. 33 und Art. 34 DSGVO sehen Mel-
depflichten fiir sogenannte Datenschutz-
vorfalle oder Datenpannen vor. In Art.

33 Abs. 1S. 1 DSGVO heilkt es: ,Im Falle
einer Verletzung des Schutzes personen-
bezogener Daten meldet der Verantwort-
liche unverziiglich und moglichst binnen
72 Stunden, nachdem ihm die Verletzung
bekannt wurde, diese der [...] zustandigen
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Aufsichtsbehorde, es sei denn, dass die
Verletzung des Schutzes personenbe-
zogener Daten voraussichtlich nicht zu
einem Risiko fiir die Rechte und Freihei-
ten natiirlicher Personen fihrt.” Art. 34
DSGVO verpflichtet den Verantwortli-
chen dariber hinaus, die betroffene Per-
son unverziiglich zu benachrichtigen,
wenn die Verletzung des Schutzes perso-
nenbezogener Daten voraussichtlich ein
hohes Risiko flir die personlichen Rechte
und Freiheiten zur Folge hat. Auffallend
sind hier die Formulierung ,Verletzung
des Schutzes personenbezogener Daten”
und der Begriff ,Risiko”.

Was ist ein
Datenschutzvorfall?

Nach Art. 4 Ziffer 12 DSGVO liegt eine
Verletzung des Schutzes personenbe-
zogener Daten dann vor, wenn sie zur
Vernichtung, zum Verlust oder zur Ver-
anderung oder zur unbefugten Offen-
legung von Daten fiihrt. Alles sehr
abstrakt, deshalb einige Beispiele zur
Verdeutlichung:

A Verletzung der Vertraulichkeit: Gab
es im Unternehmen einen Hacker-
angriff? Haben in den Biirordumen
Unbefugte Akten oder Dokumente
gesehen oder gelesen? Wurden Bil-
der von Mitarbeitern ohne deren frei-
willige Einwilligung auf die Homepage
oder andere Portale hochgeladen?
Wurden versehentlich E-Mails an fal-
sche Adressen versandt oder viele
Mail-Adressen offen in cc gesetzt?

A Verletzung der Verflgbarkeit:
Wurde schon einmal ein Mobilte-
lefon oder auch nur ein USB-Stick
des Unternehmens verloren? Sind
die Daten darauf verschlisselt? Sind
Datenbanken oder EDV iiber meh-
rere Stunden oder Tage ausgefallen?

A Verletzung der Integritdt: Wurden
versehentlich Daten, z. B. der Hei-
zungsablesung oder zur Lage der
Wohnung, gedndert?

Wenn etwas derartiges in Bezug auf
personenbezogene Daten passiert, liegt
eine Verletzung des Schutzes dieser
Daten vor, und es besteht grundsatz-
lich Meldepflicht. Das Gesetz unter-
scheidet zwischen der Meldung an die
Aufsichtsbehdrde und der Meldung an
die betroffene Person. An die Aufsichts-
behorde muss jeder Datenschutzvor-
fall gemeldet werden, es sei denn, dass
die Verletzung voraussichtlich ohne
Risiko fir die Rechte und Freiheiten des
Betroffenen ist. An die betroffene Per-
son muss ein Datenschutzvorfall gemel-
det werden, wenn ein hohes Risiko
besteht.

Nach dem Kurzpapier Nr. 18 der Daten-
schutzkonferenz bedeutet Risiko, dass
die Moglichkeit eines Schadeneintritts
oder eines Ereignisses, das zu einem
Schaden fithren kann, besteht. Der Scha-
den kann materiell, immateriell oder
physisch sein. Die Risikoabschdtzung
geht wie folgt vor:

Foto: © Hadrian / Shutterstock.com



Im 1. Schritt erfolgt die Identifikation
des Risikos. Welche Schaden konnen fir
natiirliche Personen auf Grundlage der
zu verarbeitenden Daten entstehen?
Welche Ereignisse konnen zum Schaden
flihren? Durch welche Handlungen und
Umstande kann es zum Eintritt dieser
Ereignisse kommen?

Im 2. Schritt geht es um die Abscht-
zung der Eintrittswahrscheinlichkeit und

Schwere méglicher Schaden. Zur begriff-
lichen Abstufung schlagt die Datenschutz-
konferenz ,geringfiigig”, ,liberschaubar”,
,substanziell” und ,groR” vor. Die Einord-
nung ist zu begriinden, wobei die Art der
betroffenen Daten zu berlicksichtigen
ist. Verletzungen des Schutzes von Daten
nach Art. 9 DSGVO, wie Gesundheits-
daten, biometrischen Daten (z. B. Fotos),
durften dabei zu schwereren, also subs-
tanziellen oder groBen Schaden fiihren.

Im 3. Schritt erfolgt die Zuordnung zu
Risikoabstufungen. Wenn Eintrittswahr-
scheinlichkeit und Schwere der Schaden
geschatzt sind, werden diese in Rela-
tion zueinander gesetzt, so flhrt eine
geringfligige Eintrittswahrscheinlichkeit
mit geringfiigigen Schaden zu geringem
Risiko, ein substanzieller Schaden auch
bei geringfligiger Eintrittswahrschein-
lichkeit zu einem substanziellen Risiko
und eine hohe Eintrittswahrscheinlich-

_— J
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Hochste Zeit fur das Schindler Notrufsystem
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MEDIENRECHT & DATENSCHUTZ

Die zu ergreifenden Malinahmen hdngen im Einzel-
fall von der Schwere des Schadens ab.

keit eines groRen Schadens zu einem
hohen Risiko.

Das richtige Vorgehen

Liegt ein derartiger VerstoR vor, muss
zundchst einmal der Verantwortliche im
Unternehmen davon erfahren. Er bzw. der
Datenschutzbeauftragte muss also infor-
miert werden. Das bedeutet, alle Mitar-
beiter eines Unternehmens sind daftr zu
sensibilisieren, dass auch schon vermeint-
liche Kleinigkeiten wie Fehler bei E-Mails
oder voriibergehende Ausfalle von Soft-
oder Hardware DatenschutzverstoRe dar-
stellen konnen, die besser zu melden

sind als sie zu verschweigen. Uber eine
Panne informierte Verantwortliche wer-
den gemeinsam mit dem Datenschutz-
beauftragten eine Risikoabschatzung
vornehmen und MaRnahmen einleiten,
die das identifizierte Risiko einddmmen.
Die Risikoabschdtzung ist zu dokumentie-
ren. Besteht kein Risiko fiir die Rechte und
Freiheiten von Betroffenen, z. B. wenn der
voriibergehende Ausfall der EDV behoben
ist und keine weiteren Auswirkungen hat
als den verzdgerten Versandt des News-
letters, ist mit dieser Dokumentation auch
schon alles getan. Liegt ein Risiko aber vor,
wenn z. B. mehrere Mail-Adressen im ,,cc”
statt im ,,bcc” einer E-Mail auftauchen und
flir jeden Empfénger lesbar sind, ist die-
ser DatenschutzverstoR an die Behorde
zu melden. Diese Meldung muss folgende
Informationen enthalten:
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A Kurze Beschreibung der Daten-
schutzverletzung

A Angaben zu den Datenkategorien,
Anzahl der Datensatze, Kategorien
und Anzahl der Betroffenen

A Namen und Kontaktdaten des
Datenschutzbeauftragten

A Beschreibung der wahrscheinlichen
Folgen des Datenschutzvorfalls

A Beschreibung der MaRnahmen der
Behebung des Datenschutzvorfalls
und der Einddmmung des Risikos

A Zeitpunkt der Verletzung bzw. Zeit-
punkt der Feststellung der Verletzung

A Ggf. Angabe, ob und wie Betroffene
bereits informiert wurden

Die Meldung an die Behtrde muss binnen
72 Stunden erfolgen, nachdem dem Ver-
antwortlichen der Vorfall bekannt wurde.
Allerdings muss der Verantwortliche soge-
nannte TOMs — technische und organisa-
torische MaBnahmen — getroffen haben,
um sofort festzustellen, ob Datenschutz-
verletzungen vorliegen. Die Frage, wann
die Verletzung dem Verantwortlichen
bekannt wird, ist immer eine Frage des Ein-
zelfalls. Besteht ein hohes Risiko fiir einen
Schadenseintritt, muss meist auch der

Betroffene informiert werden, und zwar

mindestens mit den folgenden Angaben:

A Namen und Kontaktdaten des
Datenschutzbeauftragten

A Beschreibung der wahrscheinlichen
Folgen des Datenschutzvorfalls

A Beschreibung der MaBnahmen der
Behebung des Datenschutzvorfalls
und der Einddmmung des Risikos

Ausnahmsweise muss keine Information an
den Betroffenen erfolgen, wenn technische
und organisatorische MaBnahmen ergrif-
fen wurden, um die Rechte des Betroffe-
nen zu schiitzen, oder wenn keine Risiken
mehr bestehen, weil die Malknahmen zur
Einddmmung erfolgreich waren. Wenn die
Benachrichtigung mit einem unverhalt-
nismaRig hohen Aufwand verbunden ist,
reicht eine &ffentliche Bekanntmachung.

PRAXISTIPP

Schaffen Sie in lhrem Unter-
nehmen ein Bewusstsein
dafiir, wann ein Datenschutz-
vorfall vorliegt und wie damit
umzugehen ist! Checklisten
fiir die Risikobewertung und
Muster fiir die Meldung von
VerstoRen sichern das rich-
tige Vorgehen im Falle einer
Datenschutzverletzung. thr
Datenschutzbeauftragter
wird Sie dabei unterstiitzen.
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BREITBANDAUSBAU
INDEN KOMMUNEN

lasfaser ist das Zukunftsmedium. Wir soll-

ten nicht langer auf veraltete Technik set-

zen Regionale Netzbetreiber setzen starke
Akzente im Breitbandausbau: In Zusammen-
arbeit mit Wohnungsunternehmen und Kom-
munen realisieren sie eigenverantwortlich
Glasfaserprojekte. Warum dieses Vorgehen
vielversprechend ist, erklart Stefan Tiemann,
Geschaftsfiihrer der RFT kabel Brandenburg
GmbH, im Interview.

Herr Tiemann, die RFT
kabel setzt sich seit
mehr als 10 Jah-
ren fiir einen
konsequenten
Glasfaserausbau
ein. Warum?
Es ist schon
lange kein
Geheimnis mehr,
dass die Breitband-
entwicklung weit
Uber den gegenwarti-
gen Bedarf an Datenvolu-
men hinausgehen wird. Um den
Anstieg zu bewaltigen, benotigen wir leistungs-
starke Kommunikationsinfrastrukturen. Mittler-
weile herrscht breiter Konsens dariber, dass
nur Glasfasernetze die digitalen Bedlirfnisse
der Zukunft abdecken konnen. Das ist erfreu-
lich! Doch ber die geeignete Form des Netz-
ausbaus gibt es noch immer unterschiedliche
Ansichten. Wir setzen folgerichtig auf Glasfaser,
denn alles Andere ist zu kurzfristig gedacht.

Kommunen entscheiden sich haufig fiir eine
Zwischenlosung. Es ist ihnen zwar bewusst,
dass Glasfaser das notwendige Zukunftspo-
tential besitzt. Ein entsprechender Ausbau
lasst sich jedoch in finanzieller Hinsicht meist
nicht realisieren.

Das ist ein beliebtes Argument, doch es ist in
sich nicht stimmig. Der reine Glasfaserausbau
ist im Vergleich zu anderen Ausbaumethoden

ahnlich teuer. Denn wir dlrfen nicht verges-
sen, dass Zwischenschritte auch erhebliche
Kosten verursachen. Hier muss unbedingt ein
Umdenken stattfinden. Wer sich schon jetzt flr
einen FttB- bzw. FttH-Ausbau entscheidet, d. h.
glasfaserbasierte Netzanbindungen bis in die
Gebaude bzw. in die einzelnen Wohnungen ver-
legt, holt sich schon heute die Zukunft ins Haus.
Unsere Kunden haben das erkannt.

Die RFT kabel ist im Land Brandenburg aktiv.
Welche Projekte verfolgen Sie gegenwartig?
Ab 2019 wird die RFT kabel erstmalig alte
HFC-Netze liberbauen. Beginnen werden wir
in unserer Heimatstadt Brandenburg an der
Havel. Die Planungen sehen ein hochperfor-
mantes FttB-Netz vor, bei dem die Netzstruktur
vorsorglich mit Ressourcen fir einen sukzes-
siven FttH-Ausbau ausgestattet wird. Bis Mitte
2020 werden so ca. 9.000 WE an das RFT-Netz
angeschlossen. Danach geht es schrittweise
weiter, bis schlieBlich alle rund 40.000 Wohn-
einheiten Uber Glaserfaser angebunden sind.
Das bedeutet, auch wenn unsere verbliebe-
nen HFC-Netze bisher hinreichend Bandbrei-
tenreserven bieten, werden wir diese dennoch
zukunftsorientiert aufstellen.

Dem Netzprojekt in Brandenburg an der Havel
folgt direkt der FttB-Ausbau in der Stadt Bad
Belzig. Bei samtlichen Planungen haben wir
jeweils die gesamte Breitbandentwicklung der
Stadte im Auge, wie auch den nachtraglichen
Ausbau unserer Netze von FttB zu FttH. Den
Breitbandausbau in Bad Belzig starten wir in
Zusammenarbeit mit der Wohnungsgenossen-
schaft Klinkengrund. AnschlieBend folgt die
Netzanbindung der Wohn- und Geschaftsein-
heiten der Bad Belziger Wohnungsgesellschaft
mbH (BEWOG). Als Partner
der Wohnungswirtschaft
begleiten wir entsprechende
Sanierungen und Umbauten.

Das Interview fiihrte Hanna Schaube.

www.rftkabel.de

ANZEIGE

KRIFE
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Die digitale Zukunit
braucht Standards

Die allumfassende Branchenlésung erfordert einheitliche Arbeitsabldaute
und die Kooperationsbereitschaft der ERP-Systemhersteller.

ittelstandische Verwal-
ter stehen vor der Aufgabe, Abldufe und
Prozesse zu digitalisieren. Nur so sichern
sie ihre unternehmerische Uberlebens-
fahigkeit im immer harteren Verdrdn-
gungswettbewerb. Dafiir brauchen sie
dringend Unterstiitzung von den Soft-
ware-Herstellern. Denn die sind auf-
grund ihrer Rolle und ihrer GréBe dazu
pradestiniert, Standards zu setzen und
Verwaltern auf dem Weg in die digitale
Zukunft ein gutes Stiick Arbeit abzu-
nehmen. Dafiir braucht es allerdings ein
neues Rollenverstandnis der ERP-Sys-
temhduser: Branchenweite Losungen
fiir digitale Prozesse kann es nur durch
gemeinsam entwickelte verbindliche
Standards geben, die offen sind fiir die
Anbindung von Speziallésungen.

Im Wettbewerb um Kunden und qua-
lifizierte Mitarbeiter fiihrt fir mittel-
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Von Holger Rings, Hamburg

standische Verwaltungen kein Weg an
der Strukturierung und Digitalisierung
interner Ablaufe vorbei. Je schneller,
desto besser. Denn nur mit transparen-
ten Angeboten fiir Kunden, effizienten
internen Ablaufen fiir Mitarbeiter und
erstklassigem Online- und Mobil-Ser-
vice flir alle Beteiligten konnen sie ihre
eigene Zukunft sichern und junge Kun-
den gewinnen, die ja die ndchste Gene-
ration ausmachen.

Aufruf an die
Software-Hersteller

Diese Mammutaufgabe alleine den Ver-
waltungen iiberlassen zu wollen, ware
zu kurz gedacht. Denn sie brauchen

die Unterstlitzung der erfahrenen ERP-

Im Wettbewerb um Kunden und Fachkréfte fiihrt fiir

Systemhauser. Aktuell sind ndamlich
nahezu alle Software-Lésungen fiir Ver-
walter modular aufgebaut. Mehr oder
weniger autarke Programm-Module

fiir die Buchhaltung, Stammdaten-
pflege oder Eigentimerversammlungen
ermdglichen mit Blick auf den aktuel-
len Bedarf zwar effizientes Arbeiten.
Mit Blick auf die Zukunft aber wird
eine noch stdrkere Vernetzung aller
Module erforderlich sein - als Grund-
voraussetzung, um Verwalter durch
komplexe und moduliibergreifende
Prozesse wie eine digitale Wohnungs-
ubergabe oder -abnahme zu leiten.
Denn hier sind in den aktuellen Soft-
ware-Losungen mehrere Module gleich-
zeitig betroffen. Sachbearbeiter in den

mittelstémdische Verwaltungen kein Weg an der Struk-
turierung und Digitalisierung interner Ablé&ufe vorbei.
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Verwaltungen miissen daher selbst
genau wissen und stets richtig ent-
scheiden, welche Aufgaben (noch) zu
erledigen sind. Sonst wird die Arbeit
schnell ineffizient, langsam und feh-
leranfallig. Eine intelligente — weil ver-
netzte — Software kdnnte hier sinnvolle
Hilfestellungen leisten: Beispielsweise
indem sie bei einer Wohnungsiibergabe
automatisch darauf hinweist, dass noch
Angaben zum neuen Mieter fehlen, der
Schimmel im Bad noch entfernt und
auch der Handwerker zur Reparatur des
Laminatbodens vom Mieter beauftragt
werden muss, die Kaution daher noch
nicht freigegeben werden kann.

Auch bei Krankheitsvertretungen bote
vernetzte Software deutlich mehr Unter-
stlitzung als bisher: Die einspringende
Vertretung konnte in allen Bereichen
jederzeit den aktuellen Bearbeitungs-
status einsehen und dank einer modul-
ubergreifenden ,To-do-Liste” Aufgaben
nahtlos tibernehmen — ob Buchhal-
tung oder Handwerker-Beauftragung.
Transparenz nach innen und auBen ist
einer der Schliissel zum kiinftigen Erfolg
einer Verwaltung.

Von der

Digitalwirtschatt lernen

Bei anderen digitalen Anwendungen

ist dieser Ansatz bereits Standard: In
Online-Netzwerken wie Xing oder Face-
book leitet das Programm Neukunden
durch die Registrierung. Es teilt konti-
nuierlich mit, wie vollstindig ein gerade
angelegtes Profil bereits ist und gibt ste-
tig Empfehlungen ab, welche Schritte
noch erforderlich sind, um es zu 100 Pro-
zent zu vervollstandigen. So muss auch
eine Software fir Immobilienverwal-
tungen in Zukunft funktionieren, wenn
sie digital arbeitende Verwalter sinnvoll
unterstitzen soll.

Der Schliissel: gemeinsam
entwickelte Standards

Eine der Herausforderungen fiir Soft-
ware-Hersteller besteht darin, dass
nahezu jeder Anwender Standardpro-
zesse wie Wohnungsiibergaben anders
bearbeitet, manchmal unterscheiden

In vielen Bereichen der Digitalwirtschaft sehen

wir den Trend zur Vereinheitlichung durch

Standard setzende Unternehmen. Nur so kann es
ubergreifende und effiziente digitale Prozesse geben.

sich die Vorgehensweisen sogar unter-
nehmensintern. Nun ist es eine Sache,
die Arbeitsabldufe einer Verwaltung zu
ordnen und digital abzubilden — dies fiir
eine ganze Branche zu tun, eine andere.
Um eine digitale Branchenlésung zu
schaffen, missen aber alle Prozesse
branchenweit standardisiert werden —
auch Software-iibergreifend. Denn ohne
Standardisierung gibt es keine effizi-
ente Digitalisierung. Fir die Entwicklung
dieser branchenweiten Standards brau-
chen ERP-Systemhduser den operativen
Blick der Verwalter, das Know-how und
die Kooperationsbereitschaft der Soft-
ware-Hersteller sowie die Kompetenz
der Verbande der deutschen Immobi-
lienwirtschaft. Denn nur gemeinsam las-
sen sich Standards definieren, die fir alle
Seiten sinnvoll sind. Und nur sinnvolle
Prozesse werden sich im Markt durchset-
zen konnen.

Partnerschaft fiuir den
Wissenstransfer

Erste Ansdtze dafiir gibt es bereits: In
der vom DDIV initiierten Arbeitsge-
meinschaft Innovation €7 Digitalisierung
haben sich Systemhduser wie Aareon AG
und DOMUS Software AG zusammen-
gefunden, um Uber solche Standards zu
sprechen. Zusatzlich miissen Verwalter
und Verbandsmitglieder ihr Know-how
aus dem operativen Geschéft einbrin-
gen und so die Systemhauser in die rich-
tige Richtung leiten. Software-Anbieter
missen den bisherigen Wettbewerbsge-
danken weiterentwickeln zu einer Part-
nerschaft fiir den Wissenstransfer. In
vielen Bereichen der Digitalwirtschaft
sehen wir den Trend zur Vereinheitli-
chung durch Standard setzende Unter-
nehmen wie Google, Amazon und
Apple. Nur so kann es libergreifende
und effiziente digitale Prozesse geben.

So entstehen letztlich auch Freirdume fur
veranderte Geschaftsmodelle.

Offnung fur Speziallésungen
von PropTechs

In Deutschland herrscht ein harter Ver-
drangungswettbewerb, und das Wachs-
tum durch neue Kunden ist begrenzt.

In den Systemhdusern selbst wird man
sich die Frage stellen missen, wie die
Zukunft aussehen soll. Der Schlissel
liegt klar in der Kooperation. Sie wird es
auch erméglichen, Dritthersteller wie die
zahlreichen PropTechs standardisiert in
die digitalen Prozesse einzubinden und
an integrierte Softwarelésungen anzu-
docken. Junge Start-ups bringen ,von
unten” Bewegung in die Immobilien-
branche, indem sie sich Spezialthemen
widmen, fir die es derzeit noch keine
(ausreichende) Unterstiitzung durch Sys-
temhduser gibt. Als Beispiel sei hier Lift
Guardian genannt: eine Sensor-Box, die
in jedem Aufzug nachgeristet werden
kann, um wertvolle Daten Uber Auslas-
tung und Abnutzung von Aufziigen zu
erhalten, und die Personeneinschlisse
erkennen kann. Diese und dhnliche
Daten von immer mehr smarten Gera-
ten wie Heizkorpern, Garagentoren oder
Stromzahlern werden in Zukunft stark
zunehmen und missen sinnvoll in eine
Verwaltungssoftware integriert werden.

Verwalter haben die Wahl

Und hier kommen die Verwalter wieder
ins Spiel: Sie sind es, die durch ihre Nach-
frage entscheiden, welche Software-An-
bieter sie unterstltzen. Mit Blick auf ihre
eigene Wettbewerbsfahigkeit und somit
ihre Zukunft sollten sie Anbieter wah-
len, die die Entwicklung branchenweiter
Standards fordern und die Standardisie-
rung von Prozessen in ihren Produkten
aktiv vorantreiben.
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-1lne r
alles!

Bleibt die Vernetzung der
digitalen Infrastruktur ein
Wunschtraum?

er winschte es nicht,
alles immer bequem aus einer Hand zu
bekommen? Die Software eines Anbie-
ters, die alle Prozesse abdeckt und sinn-
voll zusammenfuhrt, wére ein Traum. Als
vor Jahrzehnten die ERP-Systeme auf-
kamen, entstanden groRe, erfolgreiche
Software-Unternehmen, wie zum Bei-
spiel die Aareon AG, die Haufe Group
oder die GAP Group. Seither sind viele
neue Teilbereiche hinzugekommen, die
von spezialisierten Unternehmen abge-
deckt werden. Hier sind gut funktionie-
rende, offene Schnittstellen zwischen
den Systemen entscheidend.

Die fortschreitende Digitalisierung
ermoglicht es zunehmend, Prozesse, die
bisher offline oder mit Unterstiitzung
von beispielsweise Excel-Tabellen gefiihrt
werden, mit Hilfe innovativer Software
abzubilden. Die Vielzahl technologischer
Anwendungen hat immer mehr Spezia-
listen hervorgebracht, die sich auf die
Digitalisierung einzelner Prozesse kon-
zentrieren, etwa die Vermietung oder die
Kommunikation mit Bestandsmietern.

DER AUTOR
NICOLAS
JACOBI
Geschiftsfiihrer
der Immomio
GmbH
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In der Folge haben sich im Markt rund
um die angebotenen ERP-Systeme viele
Losungen fiir digitale Prozesse angesie-
delt, die von den klassischen Dienstleis-
tern nicht vollstandig abgebildet werden.
Viele Kunden dieser Dienstleister wiin-
schen sich, dass solche Lsungen ebenfalls
in das ERP-System integriert werden —
was jedoch in den meisten Féllen nicht
oder nur mit erheblichem Zeit- und Kos-
tenaufwand realisierbar ist. Der Grund:
Die meisten neuen Prozesse beziehen
sich auf Interaktionen mit unternehmens-
externen Nutzern, beispielsweise Mie-
tern, Interessenten oder Handwerkern.
Diese konnen ber Cloud-Anwendun-
gen mit Vermietern interagieren, indem
sie einen Schaden melden oder einen
Besichtigungstermin vereinbaren.

Mehrwert durch
Kooperationen

Um ihren Kunden mehr zu bieten, set-
zen ERP-Anbieter daher auf Partner-
schaften mit den digitalen Spezialisten.
Die Kooperationen von Immomio mit
der Haufe Group, Aareon sowie der GAP
Group sind gute Beispiele dafiir. Uber
Schnittstellen kénnen Daten wie etwa
die einer zu vermietenden Wohnung aus
dem ERP-System in die Vermietungslo-
sung bertragen und Mieterdaten wie-
der zuriickgespielt werden. So lassen sich
Arbeitsprozesse im Unternehmen ohne

Medienbriiche abbilden, auch wenn mit

verschiedenen Software-Oberflachen
gearbeitet wird. Allerdings fithrt dies
unausweichlich zur Bildung sogenannter
sInsellésungen” rund um das ERP-System.

Funktionierende Schnittstellen
Besser ware es, und das wird auch von
vielen Kunden gewiinscht, wenn alle Pro-
zesse in einer Arbeitsoberflache bear-
beitet und gesteuert werden konnten.
Uber moderne Schnittstellen, soge-
nannte REST-APIs, ware die Einbindung
der Funktionalitdten der meisten Spezial-
anwendungen in die Arbeitsoberflachen
der ERP-Systeme grundsatzlich mog-
lich. Allerdings verhindern derzeit noch
die veralteten technologischen Funda-
mente der ERP-Systeme solche Inte-
grationen. Aufgrund der Komplexitat
und der langen Entwicklungszyklen der
ERP-Systeme wird sich an dieser Situa-
tion in absehbarer Zeit wenig dndern.
Bleibt also die Erkenntnis: Wer seine Pro-
zesse digitalisieren will, wird in Zukunft
nicht darum herumkommen, verschie-
dene Spezial-Softwares als Erganzung in
das ERP-Universum aufzunehmen. Umso
wichtiger ist es daher, dass die Software
uber funktionierende Schnittstellen mit
dem verwendeten ERP-System verfiigt.
Andernfalls droht redundante Mehrar-
beit, und auch die Gefahr von inkonsis-
tenten Datensdtzen steigt erheblich an.

Foto: © sdecoret / Shutterstock.com
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Das intelligente Gebdude

Ein digitales Assistenzsystem vernetzt Wohnungen und Gebd&udetechnik und
steigert so die Effizienz der Bewirtschaftung und den Wohnkomfort.

ie Anforderungen an die
Entwicklung und Bewirtschaftung von
Immobilien verdndern sich mit den ver-
anderten Nutzerbedirfnissen und tech-
nologischen Mdoglichkeiten enorm. Im
gleichen MaRe wie es fiir Nutzer bzw.
Mieter von Immobilien komfortabler
und einfacher wird bzw. werden soll,
steigt die Komplexitat der von Eigen-
timern oder Verwaltungen zu mana-
genden Prozesse und Anforderungen.
In der Folge gilt es, fiir jedes Gebaude
spezifische immobilienwirtschaftliche
Aufgaben, energiewirtschaftliche Anfor-
derungen und ein stetig steigendes
Volumen zu tbermittelnder und zu ver-
arbeitender Daten sinnvoll zusammen-
zufiihren. Wie aber sieht eine solche
Losung flir intelligente Gebdude aus?

Intelligente Assistenz fur

3 000 Wohnungen

Eine Losung fiir den Einsatz in mehrge-
schossigen Wohn- sowie Gewerbeimmo-
bilien, die nicht nur im Neubau einsetzbar
ist, hat die GETEC media GmbH gemein-
sam mit der IOLITE GmbH, einem Spin-
Off der TU Berlin, der Berliner facilioo
GmbH und weiteren fithrenden Techno-
logie-Partnern entwickelt. Sie kann ohne

Digitaler L
Hausaushang

MiIA Gateway 3

invasive BaumaRnahmen oder neu zu
verlegende Kabel auch im Bestand nach-
gertistet werden. Integriert wurden aus-
schlieBlich energieautarke Komponenten
ohne Batteriebetrieb, und zwar zunachst
in rund 3 000 Wohnungen der Deutsche
Wohnen SE in Berlin.

Unter dem Namen MiA, Meine intel-
ligente Assistenz, bietet das System
vielfaltige Moglichkeiten: Neben der
obligatorischen Steuerung von Heizung
(im Gewerbe-Umfeld auch Kiihlung),
Verschattung und Licht in jedem ein-
zelnen Raum dient es auch dem Emp-
fang und Transport der Verbrauchsdaten
funkbasierter Warme-Messeinrichtun-
gen (z. B. Heizkostenverteiler). Gene-
rell kdnnen Messdaten unterschiedlicher
Sparten visualisiert werden.

Interaktiver
Kommunikationskanal

Mit Hilfe der Anbindung an die Verwal-
terplattform von facilioo steht dariiber
hinaus ein bidirektionaler Kommunikati-
onskanal zwischen Bewohnern, Hausver-
waltung sowie weiteren an Betrieb und
Bewirtschaftung der Immobilie Beteilig-
ten zur Verfiigung. Meldet ein Bewohner
tber MiA beispielsweise einen Schaden,
kann der Verwalter diesen unter Riickgriff
auf samtliche facilioo Lésungen direkt digi-

CRM @7 ERP von
Verwalter &
Eigentiimer

facilio

H CRM & ERPvon
b Dienstleistern und
Partnern

T

tal weiterverarbeiten und an die zustandi-
gen Gewerke versenden. GleichermaBen
lassen sich auf diesem Weg Daten digital
an den Bewohner zuriickspielen. Das spart
Zeit und reduziert die Fehleranfalligkeit.
MIA fligt sich dabei nahtlos in die System-
landschaft von facilioo ein und lasst sich
problemlos in Kombination mit anderen
facilioo Kommunikationskanalen wie der
Kunden-App oder Messenger betreiben.

Mindestens genauso wichtig wie ein gro-
Res Leistungsspektrum ist der Schutz der
Nutzerdaten. Aus diesem Grund wurden
alle Funktionen mit Datensicherheits-
experten der TU Berlin und im Einklang
mit aktuellsten Datenschutz-Bestimmun-
gen entwickelt. Um der individuellen
Situation eines Eigentiimers oder Ver-
walters moglichst gut gerecht werden zu
konnen, stehen unterschiedliche Ausbau-
stufen zur Verfligung: Von einer intelli-
gent vorbereiteten Immobilie ohne aktiv
ausgepragte Funktionen bis hin zum ver-
netzten Okosystem, in dem unterschied-
lichste Dienste verschiedener Anbieter
auf einer Plattform gebiindelt werden.

Perspektivisch kdnnen weitere wichtige
Anwendungsgebiete und globale Trends
einfach integriert werden. Dazu zahlen ins-
besondere schlissellose Zugangssysteme
oder Video-Gegensprechfunktionen.

DER AUTOR
MAIK WINKEL-
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Leiter des Bereichs
Marketing bei
der Berliner
facilioo GmbH,
die sich auf digi-
tale Losungen fiir den Betrieb und
die Bewirtschaftung von Immobilien
spezialisiert hat.
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Wie man's richtig macht

Digitale SchlieBanlagen erhéhen den Komfort und Wohnwert.
Auch Eigentiimern und Verwaltung machen sie das Leben leichter —
wenn man ein paar mogliche Stolpersteine umgeht.

ine analoge SchlieRanlage in

Wohngebduden ist fiir viele Vermieter
immer noch die erste Wahl, wenn es um
die Erstausstattung oder den Ersatz einer
bestehenden Anlage geht. Begriindet ist
dies vor allem in der Vertrautheit mit der
Technologie und den gegentliber der Erst-
anschaffung neuer digitaler Zugangslo-
sungen vergleichsweise niedrigen Kosten.
Was viele nicht wissen: Die Total Costs
of Ownership, also die Kosten lber den
gesamten Nutzungszeitraum, fallen bei
digitalen Anlagen oft sogar niedriger aus.

Digitale Zugangsl6sungen fiir Wohnge-
baude gibt es bereits seit vielen Jahren,

DER AUTOR
DIPL.-KFM.
ARMIN HEIL
Vorstand der PACO
unlimited AG
WWwW.paco-
unlimited.de
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erst in jiingster Zeit sind sie durch die stei-
gende Wahrnehmung von PropTechs und
digitalen Innovationen fiir die Branche in
den Fokus gertickt. Fiir viele Vermieter
stellen sie nun eine pragmatische Lésung
zur Digitalisierung in Wohngebduden

dar. Die Vorteile digitaler Zugangslosun-
gen liegen auf der Hand: mehr Komfort,
gelebte Modernitét, vereinfachte Verwal-
tungsprozesse, jahrelange SchlieRplan-
und Erweiterungsflexibilitdt und vor allem
stark erhohte Sicherheit. Gerade dieser
Aspekt auch moderner analoger SchlieB-
anlagen wird aktuell durch Internetschlis-
seldienste und den einfachen Zugang

zu 3D-Druckern stark strapaziert. Hinzu
kommt das altbekannte Problem verlo-
rener Generalschliissel. Im Unterschied
dazu stellt der verloren gegangene Gene-
ralzugangstransponder einer elektroni-
schen SchlieBanlage kein Sicherheitsrisiko
dar, weil er umgehend gesperrt werden
kann. Trotz aller Vorziige gibt es ein paar
Stolpersteine, die man tunlichst umgehen
sollte:

Parallele AnalogschlieBung
Wo elektronische Hauszugéange erstma-
lig zum Einsatz kommen, wird der neuen

Technologie hdufig noch nicht so recht
getraut. Was, wenn der Strom ausfallt? In
der Folge wird oft die bestehende Ana-
logschlieBung lediglich um eine digitale
erganzt. Das tragt zwar den Anspriichen
an Komfort und Modernitdt Rechnung,
die Sicherheit bleibt aber auf der Stre-
cke. Dabei ist das Misstrauen gegeniiber
der Technologie unbegriindet, denn das
Risiko eines Stromausfalls |asst sich tech-
nisch eliminieren. Erfahrene Anbieter
und langjahrige Marktakteure wissen,
wie's geht. Es gibt also keinen Grund, die
mit einer digitalen Anlage hinzugewon-
nene Sicherheit durch eine parallele Ana-
logschlieBung auBer Kraft zu setzen.

Technologiewechsel

des Anbieters

Investitionsschutz ist wichtig. Im Zuge
der Digitalisierung sind die Méarkte der-
zeit stark in Bewegung: Produkte wer-
den neu eingefiihrt und sind nach kurzer
Prasenz bereits technisch Gberholt. Wie
stellt man sicher, dass eine elektronische
Zugangslosung sich auch nach Jahren
noch erweitern ldsst? Wo Investitions-
schutz anbieterseitig ernstgenommen
wird, wird man auch 15 Jahre nach dem

Fotos: © Blackboard / Shutterstock.com



Einbau noch Erweiterungen flir Anlagen zu
aktuellen Listenpreisen bekommen. Aber es
gibt eben auch Anlagen, fiir die der Herstel-
ler, wie es im Analogbereich Giblich ist, alle paar
Jahre die Technologie wechselt und Produkte
auslistet oder nur noch sehr teuer anbietet.

Fehlende Prioritdten

Preistreiber bei digitalen Zugangslosungen ist
oft die Annahme, man muisse alle SchlieRun-
gen in einem Objekt digital ausstatten. Das ist
zwar moglich und bietet im Sinne der Idee ,ein
Transponder flr alles” auch viel Komfort. Als
Vermieter sollte man jedoch Prioritdten setzen
und dem Budget entsprechende Ziele definie-
ren. An erster Stelle steht die Sicherung nach
auBen: Haupteingang, Nebeneingdnge und
ggf. Zugdnge aus Tiefgaragen. An zweiter Stelle
stehen die Technikraume und sensible, schiit-
zenswerte Bereiche wie Heizungsanlagen, Auf-
zugmaschinenrdume oder Hausanschlussraume.
Hier geht es um die leichte Zugénglichkeit fiir
Hauswarte und Wartungsfirmen. Als Drittes
kommen Tiiren zu Gemeinschaftsflachen wie
Kellerflure, Gemeinschaftsraume, Waschkii-
chen, Fahrradraume etc., um dort Vandalismus
oder Verunreinigungen zu verhindern. Nach-
rangig sind die Wohnungsttiren. Sinnvoll ist ihre
Ausstattung nur, wenn es beispielsweise um
barrierefreie Zugdnge in Spezialimmobilien wie
Seniorenheimen geht oder wenn Wohnungs-
nutzer selbst fiir den Komfortgewinn aufkom-
men - allerdings auch in Immobilien mit hoher
Fluktuation wie Studentenwohnheimen oder
Boarding-Houses: Von Mietern nicht zuriickge-
gebene Transponder werden einfach gesperrt
und der Nachmieter erhdlt einen neuen.

Die Know-how-Falle

im Unternehmen

Viele Anbieter legen die Verwaltung der digita-
len Anlage in die Hand der Vermieter, andere
betreiben die Rechteverwaltung aktiv als
Dienstleistung und hosten die Verwaltungs-
software in einer Cloud-Umgebung. Nur sel-
ten muss an solchen SchlieBanlagen mal etwas
gedndert werden. Und so kommt es leider vor,
dass sich pl6tzlich niemand mehr erinnert, wie
man den Transponder nun sperrt oder den
SchlieBplan @ndert. Wer hier auf die Dienst-
leistung des Herstellers setzen kann, ist klar im
Vorteil, weil im Falle eines Falles ein Ansprech-
partner alle notwendigen Schritte einleitet und
entsprechende Anleitung gibt.
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Die smarte Funklésung Minol Connect macht die
Abrechnung fir Sie ab sofort genauer, einfacher und
sicherer denn je. Dank offenem Ubertragungsstandard
LoRaWAN™ sind wir bereit fur alle vernetzten Anwen-
dungen der Zukunft.

Sind Sie bereit fir den ndchsten Schritt?

minol.de/connect

Mimol
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Die Mess-
dienstleistung
wird digital

zeigen Chancen und Perspektiven
innovativer Funktechnologien.
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ine einheitliche Infrastruktur
vernetzt Smart Metering, Smart Home,
Smart Building und Submetering tiber
das Smart-Meter-Gateway — so kénnen
samtliche Verbrauchsdaten automatisch
Ubermittelt und verarbeitet werden, und
es entsteht eine umfassende Datenba-
sis als Grundlage fiir die Entwicklung und
das Angebot intelligenter Anwendungen
und Services.

Ermaoglicht wird digitalisierte Messdienst-
leistung durch fiir OMS-zertifizierte Gerate
(Open Metering System) und AMR-Funk-
technologie (Automatic Meter Reading).
OMS-zertifizierte Gerate ermdglichen
dank offener Funkstandards die Daten-
tbertragung zwischen unterschiedlicher
Hardware. AMR sorgt fiir die automatische
und verschlisselte Funkiibertragung der
Verbrauchsdaten von Warme und Was-
ser aus den Liegenschaften. Im Zusam-
menspiel entsteht ein nicht-proprietares
Funksystem, bei dem der Kunde jederzeit
Herr (iber seine Daten bleibt. Wird zudem
die Ubermittlung der Verbrauchsdaten
gemeinsam mit den Daten der Energie-
lieferung tiber ein Smart-Meter-Gate-

way gebiindelt, kdnnen Ablesung und die
Erstellung der Heiz- und Betriebskostenab-
rechnung erheblich beschleunigt werden.
Die durchgéngig elektronische Uber-
tragung mit integrierter Validierung der
Daten stellt zudem eine erhhte Daten-
qualitat tiber den gesamten Prozess sicher.

Digitalisiert und
automatisiert in die Zukunft
Von dieser Technologie profitiert
heute schon die Berliner Gewobag
Wohnungsbau-Aktiengesellschaft. Fiir
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Leiter Marketing
KALORIMETA
GmbH
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LIIIN

Senart Home
Submatering
Senart Buiildling

["Smart Matering

sie stattet KALO seit Ende 2018 rund

18 000 Wohneinheiten mit modernster
AMR- und OMS-Technik aus. Die Vorteile
des so entstehenden Funksystems lassen
sich am Beispiel der Erstellung der Heiz-
und Betriebskostenabrechnung aufzei-
gen: Es ermdglicht die vollautomatische
Ubertragung der Verbrauchsdaten in das
KALO-Netzwerk, wo sie vielfdltigen Plau-
sibilitatspriifungen unterzogen werden.
AnschlieBend werden Ergebnismitteilun-
gen erstellt, die iber eine gemeinsam
genutzte Datenplattform automatisch in
das System der Gewobag eingespielt wer-
den. Dort kann dann direkt die Erstellung
der finalen Heizkostenabrechnung erfol-
gen. Der automatisierte Prozess zeichnet
sich nicht nur durch seine Effizienz aus,
sondern erhoht auch die Datenqualitat.
In Kombination mit den verschiedenen
Plausibilitatspriifungen wird eine schnelle
Erstellung der Abrechnung erreicht, die
vor allem auch rechtssicher ist.

Dariiber hinaus hat die Datenplattform
weitere Funktionen: Sie zeigt den Mon-
tage- und Gerdtestatus der Mess- und
Erfassungstechnik an und beauftragt

ggf. automatisiert den technischen Kun-
dendienst. Alle Daten, die zwischen den
Unternehmen Uber die Datenplattform
ausgetauscht werden, sind verschlisselt
und damit sicher. Der Einsatz der Daten-
plattform und die Datenhoheit des Kun-
den bieten vielféltige Vorteile. Auf Basis
der erhobenen Daten kdnnen gemeinsam
neue intelligente Anwendungen entwickelt

DATENPLATTFORM

Kostendaten Waettardaten

Verbrauchsdaten

Zahlardaten

Gebéudedaten

DATENSICHERHEIT

FLEXIBILITAT

Nutzerdaten

ANWENDUNGEN

Datenvisualisierung

Abrechnung
BKA | HKA

Energieausweise

Liegenschaftsbenchmark

waeitara
Mehrwertdienste

DATENHOHEIT

Im Zusammenspiel von OMS und AMR entsteht ein nicht-proprietdres
Funksystem, das die Datenhoheit der Kunden gewahrleistet.

werden, die Kunden Mehrwert bieten.
Gleichzeitig erhdlt die Gewobag die Flexibi-
litat, eigene Anwendungen zu entwickeln,
zum Beispiel Mieterportale oder Apps.

Interoperable Mess- und
Kommunikationsinfrastruktur
Dass auch die sparteniibergreifende
Datenbiindelung nicht nur Zukunftsmu-
sik ist, zeigt sich derzeit in Risselsheim,
wo KALO das Know-how der Schwes-
terunternehmen aus der noventic group
nutzt. Dort baut die Allegron-Gruppe,

ein Bad Emser Immobilienentwickler, die
frihere Hewlett-Packard-Zentrale zur
Wohnimmobilie um und stattet sie mit
zukunftsweisender, interoperabler Mess-
und Kommunikationsinfrastruktur aus.
Mit der digitalen Losung erhalten Woh-
nungsnutzer hier regelmagig Auskunft
iber ihren Energieverbrauch, und zwar
unterjahrig und direkt, nicht wie bisher im
Jahresriickblick und verbunden mit zahl-
reichen Ableseterminen. Dazu werden
sparteniibergreifend die Verbrauchsdaten-
erfassung und die Abrechnung Uber ein
Smart-Meter-Gateway des strategischen
Partners PPC gebiindelt. Das Unterneh-
men erhielt Ende 2018 als erster Hersteller
die gesetzlich vorgeschriebene Common
Criteria-Zertifizierung des Bundesamtes
fur Sicherheit in der Informationstechnik.

Auf Basis dieser Informationen visuali-
siert die von der noventic-Tochter Keep-
Focus eigens entwickelte App ,Cards” das
Verbrauchsverhalten der Nutzer. Durch

kontinuierliche Darstellung des eigenen
Verbrauchs und Benchmark-Sets zu Ver-
gleichswerten aus dem Wohnquartier
soll die App zum sparsamen Umgang mit
Energie motivieren.

Die hochverfligbare und sichere Kommuni-
kationsinfrastruktur kann aber noch mehr:
Neben Smart-Home- und Smart-Build-
ing-Diensten lassen sich auch Ambient-
Assisted-Living-Angebote kostenneutral
einbinden und ebnen so dem Einsatz soge-
nannter Wohnassistenzsysteme fiir Altere
und Menschen mit Behinderung den Weg.

Den Blick in die Zukunft richten
Die Beispiele aus Berlin und Riisselsheim
zeigen neue Perspektiven der digitalisierten
Messdienstleistung auf, die der Wohnungs-
wirtschaft zahlreiche neue Moglichkeiten
eroffnen: Es geht nicht mehr nur um die
Effizienz der unternehmensinternen Pro-
zesse, sondern auch um die Erweiterung
der Angebote fiir Eigentlimer und Mie-
ter; letztlich um die Steigerung der Wohn-
qualitdt. Dass dies nicht allein das Thema
der Zukunft groBer Verwaltungsunter-
nehmen ist, macht die im Dezember 2018
verabschiedete EU -Energieeffizienzricht-
linie (EED) mehr als deutlich. Wird damit
ab Oktober 2020 fernauslesbare Mess-
technik beim Neueinbau Pflicht und auch
die regelmaBige unterjahrige Information
Uber Verbrauchswerte, sind AMR und die
App zur Visualisierung der Verbrauchsda-
ten schon heute soweit, diese gesetzlichen
Anforderungen zu erfiillen.
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m Zuge der
Digitalisierung
fahren Aufziige
ins Internet, sie
kommunizie-
ren und liefern
Betreibern samt-
liche Informatio-
nen rund um die
Anlage. Dies dient
zum einen der pra-
ventiven Wartung.
Zum anderen wird
der Aufzug zum
Kommunikations-
medium. Ermog-
licht wird das alles
durch die Platt-
form Schindler
Ahead. Ein Ele-
ment dieser digi-
talen Plattform ist
die DoorShow. Sie
projiziert mithilfe
eines netzwerkfa-
higen Projektors
Bilder und Videos
auf die Schachtti-
ren. Sie lassen sich
so fir Informa-
tionen, aber auch
fur Werbezwecke
nutzen. Wird die
Werbeflache ver-
mietet, kann der
Aufzug tiber die Werbeeinnahmen refi-
nanziert werden. Als weitere Services
laufen bei Schindler das CommBoard
und das Actionboard tber die Plattform.
CommBoard, ein digitales schwarzes Brett
neben dem Aufzug, informiert Bewoh-
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Aurwdrts in

die Zukunit

Kunstliche Intelligenz und das Internet of Things
machen Aufztige zu modernen Kommunikations-
medien, die sich sogar selbst beobachten.

ner und Besucher Uber alles Wissenswerte
rund um den Aufzug und das Gebaude.
Mit dem Actionboard konnen Betrei-

ber an jedem Ort der Welt in Echtzeit auf
die Aufzugdaten zugreifen und haben im
Blick, ob die Anlagen laufen, ein Techniker
vor Ort ist oder eine Wartung ansteht.

Probleme im Voraus erkennen
Im Vergleich zum bisher bekannten
Remote Monitoring werden nun detaillier-
tere und gezieltere Informationen tiber die
gesamte Anlage Uiber Sensoren gesammelt
und mit der Cloud-basierten Software von
General Electric analysiert und verarbeitet.
Das System erkennt sich anbahnende Pro-

bleme und Storun-
gen im Voraus und
verhindert Ausfille,
weil die Software
die zustdndigen
Techniker auto-
matisch infor-
miert und eine
praventive War-
tung auslost.

Schneller
ankommen
Um Nutzer insbe-
sondere in groBe-
ren Gebduden mit
mehreren Aufzug-
anlagen schneller
ans Ziel zu bringen
und den Betrieb
effizienter zu
gestalten, kommt
bei Schindler eine
Zielrufsteuerung
zum Einsatz. Uber
sie gibt man schon
vor dem Betreten
der Kabine seine
Wunschetage an.
Personen mit dem
gleichen Ziel wird
derselbe Aufzug
zugewiesen. Durch
diese Vermeidung
von Zwischen-
stopps wird die
Anlage besser aus-
gelastet. Die dazu-
gehdrige App geht noch einen Schritt
weiter: Indem sich autorisierte Gebau-
denutzer iber Smartphone oder Tablet
identifizieren, stellt das System den Auf-
zug schon beim Betreten des Gebaudes
bereit und leitet den Bewohner auf dem
kiirzesten Weg zum Ziel. Uber ein sta-
tiondres Terminal in der Wohnung oder
per App kénnen Bewohner mit ihren
Besuchern am Eingang per Videochat
kommunizieren und mit Klick auf die Ein-
ladungstaste die Ttir 6ffnen. Gleichzeitig
weisen sie damit den richtigen Aufzug zu,
der Besucher automatisch in die richtige
Etage bringt. Fiir Besucherverwaltungen
von Biiromietern ist das ebenfalls moglich.

Foto: Schindler Deutschland
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NOCH MEHR NETZWERKEN:

Warm-up-Veranstaltung am 11. September 2019 im
Fuballstadion des Kultvereins 1. FC Union Berlin
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FUR ALLE, DIE MITREDEN WOLLEN.

ESSENZIELLE THEMEN IN PANELS, VORTRAGEN
UND FACHFOREN:

Beschlussvorbereitung und -formulierung | Obacht bei der
Sondereigentumsverwaltung | Rechissichere Modernisierungs-
ankiindigung | Mietminderungsquoten im Spiegel der Recht-
sprechung | Aktuelle WEG- und Mietrechtsprechung | Zukunft
der E-Mobilitdt in deutschen Stddten | Brand- und Bestands-
schutz im Gebiude | Strategien fiir Eigentimerversammlungen |
Baumafinahmen im Wohnungseigentum | Forderungsmanage-
ment und Riumung | Haftung von Immobilienverwaltungen

HOCHKARATIGE REFERENTEN:

Freuen Sie sich auf Prof. Dr. Klaus Bogenberger, Steffen Grof,
Prof. Dr. Martin Hiublein, Michael Juch, Carsten Kittner,
Prof. Dr. Arnold Lehmann-Richter, Dr. Klaus Liitzenkirchen,
Dr. Karin Milger, Hermann Scherer, Anne Schlosser, Dr. Jan-Hendrik
Schmidt, Helge Schulz, Raphael Stenzhorn, Dietmar Strunz,
Stephan Volpp
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Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.



