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Management

Wie Softwaretools das Immobilien-Portfoliomanagement vereinfachen

wohnen 1-2/2006

| 27

Immobilienverwaltung
leicht gemacht?

Die professmnelle Bewurtschaftung von Immoblllenportfollos ist

eine komplexe zeltaufwandlge Aufgabe Softwaretools veréprechen

mehr Effizienz, tiefere Verwaltungskosten und einfache Mogllchkelten

zur léhgfrlstlgen Betracrhtung des gesamten Immoblllenbestands

Was konnen diese Losungen und welche sind fiir Baugenossen-
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Von DANIEL KRucKeR B Die Verwaltung von
Immobilien ist ein arbeitsintensives Geschift:
Mietvertrage wollen ausgestellt, Heiz- und
Nebenkosten abgerechnet oder Mietzinse an-
gepasst werden. Daneben gilt es, die Liegen-
schaften- und Finanzbuchhaltung im Griff zu
haben und den gesamten Immobilienbestand
zu unterhalten. Der hohe Erneuerungsbe-
darftragt weiter dazu bei, dass die Verwaltun-
gen viele Aspekte auf einmal im Auge be-
halten miissen. Heute ist nicht mehr nur
Kostentransparenz gefragt, sondern auch
mogliche Risiken und Entwicklungstenden-
zen riicken immer stdrker ins Blickfeld. Bei
den professionellen Investoren gab es spétes-
tens nach den spektakuldren Verlusten der
frihen Neunzigerjahre ein béses Erwachen.
Sie sind es auch, die sich als Erste nach spe-

e

Mit Immotop kénnen Immobilienbesitzer den
Cashflow einer Liegen-schaft langfristig optimieren.

schaften geelgnet?

zifischen Softwarelésungen fiir Immobilien-
unternehmen umgeschaut haben.

DER TEUFEL STECKT IM DETAIL. Unterdessen
gibt es in der Schweiz eine Handvoll Firmen,
die selbst entwickelte, auf den hiesigen Markt
abgestimmte Produkte anbieten. Dies sind in
der Regel Verwaltungstools mit umfangrei-
chen Funktionen fiir die Vertragserstellung,
fiir Heiz- und Nebenkostenabrechnungen,
Mietzinsanpassungen, Buchhaltung und In-
kasso. Weil die Immobilienverwaltung als Ge-
schaftsfeld nicht immer wieder neu erfunden
werden kann, sind die Unterschiede zwischen
den einzelnen Losungen denn auch eher im
Detail, der Darstellung oder Bedienung zu
finden. Manche Hersteller bieten fiir Genos-
senschaften optional eine Anteilscheinver-
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waltung an. Als weitere separate Module sind
zum Beispiel Kreditoren- oder Lohnprogram-
me erhdltlich.

Neben den generellen Verwaltungsaufgaben
haben die meisten dieser Softwarelosungen
jedochvorallem eines der derzeit meistgehdr-
ten Schlagworte der Branche im Visier: das
Portfoliomanagement oder Liegenschaftscon-
trolling. Wie lassen sich Immobilien optimal
nutzen und erhalten? Wie definiert man eine
langfristige Strategie, wie erreicht man die
gewiinschte Wertentwicklung? An diese Fra-
gen kniipfen die Schweizer Softwareanbieter
an.

LANGFRISTIG PLANEN UND VERGLEICHEN. Die
W&W Immo Informatik AG beispielsweise bie-
tet mit Immotop ein spezielles Programm fiir
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Die Daten zur technischen Verwaltung eines Objekts
sind iibersichtlich dargestellt. Handwerker verfiigen so
iiber alle nétigen Informationen, um eine Offerte

zu erstellen.
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Mit C-Casa lassen sich die Instandsetzungskosten
fiir Liegenschaften iiber einen ldngeren Zeitraum
berechnen.
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das Portfoliomanagement. Der Immobilien-
bewirtschafter kann mithilfe der Software den
baulichen Zustand der Gebdude beurteilen.
Auf dieserBasis errechnet Immotop den kiinf-
tigen Investitionsbedarf und unterstiitzt so-
mit die langfristige Finanzplanung und -opti-
mierung. Es ist auch maglich, eine rollende
Instandsetzungsplanung pro Bauteil fiir
jede Liegenschaft aufzugleisen. Wer in den
Verwaltungen fiir solche oder dahnliche Auf-
gaben verantwortlich zeichnet, ist dank der
Software in der Lage, jederzeit {iber den
Zustand aller Liegenschaften Auskunft zu
geben.

Damit sich die eigenen Berechnungen mit an-
deren Liegenschaftsdaten vergleichen lassen,
bietet Immotop Schnittstellen zu Benchmark-
systemen (zum Beispiel von Wiiest & Partner)
an. Was heisst das in der Praxis? Immobilien-
besitzer beliefern den Datenpool von Wiiest
& Partner, in dem die Liegenschaften von
zahlreichen Verwaltungen erfasst sind, mit
Informationen. Fiir den Kunden sind dadurch
einerseits Auswertungen des gesamten Da-
tenpools erhdltlich, andererseits kann erauch
die eigenen Liegenschaften mit den iibrigen

Die wichtigsten Softwareanbieter
fiir Inmobilienverwaltung und
Portfoliomanagement:

W&W Immo Informatik AG
www.wwimmo.ch

Aareon Schweiz AG
www.aareon.com

QualiCasa AG
www.qualicasa.ch
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vergleichen. Die Auswertungen enthalten zum
Beispiel Informationen Uber die Mietpreise
pro Wohneinheit oder Quadratmeter, iiber
Fluktuation, Leerstand, Mietdauer und weite-
re Marktwerte.

KOMMUNIKATIONSPLATTFORM FUR BAUTRA-
GER. Eine umfassende Losung fiir das Liegen-
schaftscontrolling bietet auch die Firma Qua-
liCasa mit ihrem Programm C-Casa. Mithilfe
diesesTools sind Finanzplanungen tiber einen
grossen Zeitraum von bis zu 20 Jahren mog-
lich. Besonders sinnvoll ist der Einsatz eines
EDV-Programms, wenn man eine bestimmte
Situation simulieren méchte. Mit wenig Auf-
wand lassen sich in C-Casa verschiedene Sze-
narien ausarbeiten. So ist es zum Beispiel
moglich, schon im September einen Jahres-
abschluss zu simulieren.

Ein weiterer grosser Softwareanbieter ist die
Aareon AG. Auch sie bietet Produkte fiir die
Liegenschaftsverwaltung und das Portfolio-
management. Ausserdem betreibt das Unter-
nehmen seit eineinhalb Jahren das Service-
portal VIAM. Das Portal versteht sich als
Kommunikations- und Interaktionsplattform
fiir die Baubranche. Eine Baugenossenschaft
kann tiber VIAM Auftrage (zum Beispiel fiir die
laufende Instandhaltung, fiir Notfallreparatu-
ren, aber auch fiir Grossauftrage) oder Offer-
ten direkt einspeisen. Die Eingaben werden
dann im System erfasst und tiber VIAM abge-
wickelt. Im Portal sind nach Angaben des An-
bieters bereits tiber 1300 Handwerker regist-
riert. Die Auftraggeber stellen ihre Anfrage
online ein und erhalten auf demselben Weg

. eine Offerte. Diese Dienstleistung kostet

die Nutzer nichts, sondern istin der Lizenz fiir
das Gesamtsoftwarepaket, zum Beispiel fiir
die Liegenschaftsverwaltung, inbegriffen.

KEINE PERFEKTE LOSUNG «AB STANGE». Mit
einer gewissen Berechtigung behaupten EDV-
Anbieter, dass ihre Produktpakete alle Bediirf-
nisse potenzieller Anwender abdecken. Den-
noch gilt hier: Es gibt nicht die perfekte Losung
«ab Stange». Schliesslich hat jeder Anwender
spezifische Anforderungen. Vielleicht muss
ein neues System deshalb mit einem beste-
henden zusammengelegt oder — was hadufig
vorkommt - die ins Auge gefasste EDV-Losung
den betriebsspezifischen Bedingungen ange-
passt werden. Wer mit dem Gedanken spielt,
eine neue oder garerstmalig eine Immobilien-
software zu implementieren, ist gut beraten,
eine personliche Beratung des Herstellers in
Anspruch zu nehmen.

Preisangaben auf Prospekten oder in Ver-
kaufsgesprdchen beziehen sich meist auf
den Kauf eines Produktes, das nicht mehr
speziell angepasst werden muss. Darum ist
es schwierig, klare Preisrichtlinien zu nennen.
Letztlich sind Investitionen auch davon
abhéngig, wie gross der Immobilienbesitz
ist und fiir wie viele Arbeitspldtze eine Li-
zenz gelost werden muss. Grundsatzlich
muss mit Kosten ab mindestens 5000 Fran-
ken gerechnet werden. Vor einem definitiven
Vertragsabschluss sollte man sich auch iiber
folgende Fragen Klarheit verschaffen: Wie
hoch fallen die jahrlichen Lizenzgebiihren
aus? Sind die Installationskosten im Preis
inbegriffen? Werden Programmschulungen
vor Ort separat verrechnet? Wie wird der
Support verrechnet? Ist dieser in den Lizenz-
gebiihren inbegriffen? Ist eine EDV-Anlage
installiert, geht die Arbeit erst richtig los. Denn
nun missen die «intelligenten» Gefdsse von
Datenbanken gefiillt werden. Ist diese zeit-
aufwandige Arbeit aber erledigt, wird der
Kaufer profitieren. e
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