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Veranderte Anforderungen und Moglichkeiten

Wohnungswirtschaftliche IT heute -
was muss sie leisten?

Von Zeit zu Zeit ist es sinnvoll, sich tiber den Stand moderner Technologie zu informieren, um sich liber
die eigene Situation — (iber Chancen und Risiken — Rechenschaft abzulegen. Zu diesem Zweck wird die
Frage ,Was muss wohnungswirtschaftliche IT leisten?” im doppelten Sinn behandelt. Bezogen auf die
IT als Technik: Was muss sie kénnen, um als aktuell und modern — also als State-of-the-Art — zu gelten?
Und bezogen auf die IT-Systeme in der Anwendung: Was miissen sie heute fiir die Anwender und

Unternehmen leisten?
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In der Beratungspraxis erlebt man - bei
der Aufstellung von Anforderungen an

wohnungswirtschaftliche IT-Systeme (im
Rahmen der Auswahlentscheidung) -
immer wieder die fast sorgenvolle Frage
von Anwendern, ob die heute am Markt
angebotenen Systeme denn auch wirklich
flexible Datenauswertungen und den miihe-
losen Export einer bestimmten Tabelle nach
Excel oder das Ablegen eines Dokuments
im Archiv beherrschen. Nach vielen Jahren
des Entbehrens solcher alltdglichen Arbeits-
schritte kdnnen sich viele Sachbearbeiter
nicht vorstellen, dass diese Funktionalitaten
mittlerweile zur Selbstverstandlichkeit eines
modernen Systems geworden sind. Diese
Dinge funktionieren, weil sich Industriestan-
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dards herausgebildet haben wie Windows,
MS Office, Outlook fiir E-Mail und weil es
auf dieser Basis Schnittstellen gibt, an die
sich viele Softwarehersteller halten.

Modularisierung

Standards und Schnittstellen haben noch
viel weit reichendere Folgen. Die Software
wird modularisiert, nicht nur auf Program-
mierebene, sondern auch beziiglich der
Aufgaben und Module. War es vor zehn
Jahren uniblich bis kritisch, zur wohnungs-
wirtschaftlichen Anwendung eine fremde
Spezialsoftware hinzuzunehmen, so wird
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IT soll Arbeit erleichtern, organisieren helfen und Ablaufe straffen. Wichtig ist jedoch zu klaren, was sie fiir die Anwender in Wohnungs-

unternehmen konkret leisten muss.
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das heute immer leichter méglich und eines
Tages wahrscheinlich {blich sein. Viele
wohnungswirtschaftliche Softwarehduser
haben die Anforderungen der Techniker
hintenangestellt und sehen nun, dass spezi-
alisierte Software fiir Neubau und Instand-
haltungsmaBnahmen bevorzugt wird. Wer
hohe Anforderungen im kaufménnischen
oder im Bereich des Finanz- und Rech-
nungswesens hat, wird spezielle Module fiir
Liegenschaftswesen, Vertragsmanagement,
Kautionen, gerichtliches Mahnwesen, Anla-
genbuchhaltung, Finanzierung und Liqui-
ditdtsmanagement, Konzernkonsolidierung
und Fremdverwaltung nutzen wollen.

Zwar haben sich die Softwarehauser in der
Vergangenheit sehr bemiiht, den Funkti-
onsumfang ihrer Software zu verbessern,
aber sie konnen nicht auf allen Gebieten
Weltmeister sein. Ein Anwenderunter-
nehmen kann also heute mehr als friher
entscheiden, ob es eine durchgéngige Stan-
dardsoftware einsetzt oder ob es sie durch
Hinzunahme von Spezialsoftware ,tunen”
will. Einige Anwendungsbereiche sind klas-
sische Felder flir Spezialanbieter, neben
den ,Office"-Werkzeugen insbesondere das

ware auf immer kleinere Computer und
schlieBlich auf den PC verlegt wurde, gingen
viele davon aus, dass die Zukunft des Com-
putings auf immer starkeren, verteilten Sys-
temen am Arbeitsplatz stattfinden wiirde.
Die zentralen Rechner wiirden nur noch
fiir die Datenhaltung in Datenbanken und
Dokumentenarchiven gebraucht.

Inzwischen hat sich die Systemarchitektur
grundlegend gedndert. Die zentralen
Rechner sind auf Basis der modernen Rech-
nerarchitekturen und Prozessoren so leis-
tungsstark geworden, dass sie die Arbeit
vieler PCs (ibernehmen kénnen. Schaltet
man solche leistungsfédhigen ,Server” zu
Clustern zusammen, entstehen Systeme mit
gewaltiger Rechenleistung und zu durchaus
wirtschaftlichen Bedingungen.

Die Steuerung solcher Serversysteme erfolgt
mit neuartiger Software, die auch als vir-
tuelle Systeme bezeichnet werden. Diese
Software ist tendenziell immer leichter zu
bedienen, so dass auch kleinere Anwender
davor nicht zurlickscheuen miissen. Viele
derartige Systeme werden aber heute
schon — und in Zukunft noch mehr - in

groBen Rechenzentren stehen, wo sie pro-
fessionell gesteuert werden. Die Vision der
nahen Zukunft ist das ,Cloud-Computing":
Wie in einer groBen Wolke der Datenver-
arbeitung sind riesige Rechnersysteme
vernetzt, und alle Rechen- und Speicher-
aufgaben erfolgen dort. Fiir den Anwender
ist es dabei nicht wichtig, an welchem Ort
seine Daten gespeichert und verarbeitet
werden. Wichtig ist allerdings, dass Daten-
sicherheit und Datenschutz gewéahrleistet
sind und die Kontrolle darliber zuverlassig
funktioniert.

Der Trend der Anwendungssoftware geht
auf alle Falle dahin, alle verarbeitungs-
intensiven Aufgaben in zentralen Rech-
nern erfolgen zu lassen — sei es in einem
Unternehmen oder in einem externen
Rechenzentrum — und dem Endgerét nur
noch die Aufgabe der Darstellung auf dem
Bildschirm und der Interaktion mit dem
Benutzer zu Uberlassen. Voraussetzung
hierfiir ist nattirlich die Verfligbarkeit von
schnellen Datennetzen, die heute berwie-
gend liber das Internet erreichbar sind. Die
Endgerate kdnnen dann immer einfacher
und vielseitiger werden. Es geniigen ein-

Archivwesen, die Datenbanken
und zahlreiche Werkzeuge zur
Steuerung und Sicherung der
IT. Alle diese gehdren in ein
komplettes Gebaude der IT, wie
es in Abbildung 1 veranschau-
licht wird. Es wird erkennbar,
wie sehr die einzelnen Bau-
teile voneinander abhangen.
Das Gebdude wird aber von
den verschiedensten Entwick-
lern in einem permanenten
Prozess erganzt und moderni-
siert. Dabei ist es von entschei-
dender Bedeutung, dass sich
alle Beteiligten an Standards
halten, auch wenn es keine von
unabhdngigen Gremien ver-
abschiedeten, sondern Indus-
triestandards sind, die sich
durchgesetzt haben. Fiir die
Wohnungswirtschaft kommen
die zwei wichtigsten und grund-
legenden Industriestandards
von den GroBen der Software-
welt, namlich von Microsoft
(.NET) und SAP.

Architektur

Als vor knapp 20 Jahren die
betriebliche Anwendungssoft-
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fache PCs, Laptops oder intel-
ligente Handys oder die neue
Klasse von mobilen Systemen,
die bereits als ,iPad-Klasse”
bezeichnet wird.

Um die Vernetzung (iber das
Internet zu vereinfachen und
zu standardisieren, ist es vor-
teilhaft, wenn die Anwen-
dungssoftware ein Interface
hat, das mittels eines Browsers
oder einergeeigneten Applika-
tion flirein mobiles Gerat (jetzt
LApp" genannt) erreichbar ist.
Viele Anwendungen gehen
noch einen Schritt weiter:
Sie werden direkt als Web-
Applikation entwickelt und
nur im Internet angeboten
(zum Beispiel die Systeme zur
Wohnungsvermittlung oder
zur Handwerkerkopplung). Fiir
kleinere Unternehmen sollen
sogar ganze ERPs (Enterprise
Resource Planning-Systeme)
zur Miete im Netz angeboten
werden. Ob dies die klassi-
sche Wohnungswirtschaft mit
Erfolg akzeptieren wird, ist
allerdings heute noch nicht
erkennbar.




Nutzungsfreundlichkeit

Nun gibt es ein altes Sprichwort, das
besagt, dass Software nur so gut ist, wie
der Anwender sie tatsdchlich nutzt. Was
hilft die komplexeste Software, wenn der
Mensch sie nicht bedienen und ausnutzen
kann? Diesbeziiglich kann man in der Bera-
tungspraxis ganz unterschiedliche Erfah-
rungen gewinnen. Wenn die Anforderungen
an die IT mithilfe eines Kriterienkataloges
ermittelt werden, besteht haufig auch
die Méglichkeit, zugleich zu erfassen, wie
intensiv die gegenwartige installierte Soft-
ware tatsachlich genutzt wird. Gemessen an
den Anforderungen der Anwender an die
zukiinftige IT, kann dann schnell (mittels
der Daten in der Datenbank) festgestellt
werden, welche Software die Anforderung
in welchem Umfang erfiillt und wie — eben-
falls daran gemessen — die gegenwaér-
tige Software heute genutzt wird. In den
meisten Fallen (berrascht das Ergebnis.
Der Nutzungsgrad liegt tblicherweise in
einem Spektrum von 30 bis 60 Prozent der
gestellten Anforderungen (mit AusreiBern
nach oben und unten). Und immer kann
die eingesetzte Software ,theoretisch” mehr
leisten, als sie in der Realitat genutzt wird.
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Zwei Griinde mag es daflr hauptsachlich
geben. Zum einen sind viele Anwender
wegen Arbeitsiiberlastung, Ausbildung oder
sich @ndernder Organisationsregelungen
nicht in der Lage, das volle Leistungs-
spektrum der Software auszunutzen. Zum
anderen sind manche Softwareprodukte
nicht leicht zu bedienen, zumindest iiber
das Alltagliche und Routinehafte hinaus.
Selbstverstandlich sind komplexe Vorgange
und Programme schwerer zu handhaben als
einfache. In den letzten Jahren haben aber
Softwareentwickler weiter gelernt, und es
gibt gute Beispiele fiir intuitiv und einfach
zu bedienende Produkte. Sie unterliegen
immer mehr einheitlichen und (meistens von
Microsoft Office) bekannten Bedienungs-
elementen. Ganz wesentlich — und haufig
noch in ihrer Bedeutung unterschatzt — ist
die Bereitschaft der Anwender, sich mit den
Grundprinzipien einer Software auseinan-
derzusetzen, damit eigenstandiges, vertie-
fendes Lernen und Anwenden lberhaupt
funktionieren kann.

Mobilitat

Seit Jahren wird davon gesprochen, dass die
IT-Anwendungen fiir eine mobile Nutzung

ausgelegt werden missen. Es gibt zahl-
reiche Einsatzbedarfe in der Wohnungswirt-
schaft, so zum Beispiel fiir Techniker, die
Wohnungen aufmessen, Schaden feststellen
und dokumentieren sowie Auftrdge fest-
halten, oder fiir Verwalter, die Wohnungen
libergeben oder abnehmen und dabei ein
Protokoll vor Ort erstellen missen.

Die Hardware fiir derartige Anwendungen
schien bislang immer noch der Engpass
zu sein, weil Laptops zu groB und unhand-
lich sind und auch die kleineren Gerate
noch nicht durchweg zu iiberzeugen ver-
mochten. Nun scheint sich eine Mdglich-
keit aufzutun, die attraktiv werden kann:
Gerate wie das iPhone oder das iPad - je
nach Anwendungsfall - kénnen mdglicher-
weise mit geeigneten Applikationen (Apps)
und — dank massenhafter Herstellung - zu
wirtschaftlichen Bedingungen den Markt
verdndern.

In den néchsten Jahren werden voraussicht-
lich immer mehr Anwendungen fiir Mobi-
litdt entwickelt und angeboten, weil die
Konstellation aus modernen Endgeraten
und Entwicklungsplattformen eine geeig-
nete Voraussetzung dafiir ist. Damit ent-

steht eine weitere und neue

utzung Entwicklungsplan Wirtschaftlichke
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Chance, den Bedarf an derar-
tigen Werkzeugen in der Woh-
nungswirtschaft auszuloten
und zu befriedigen. Wahr-
scheinlich ergeben sich noch
Einsatzfelder, an die heute
noch nicht gedacht wird. Die
Mobilitét ist dabei durchaus
weit zu interpretieren. Nicht
nur das bewegliche Arbeits-
gerat ist gemeint, sondern
auch das flexible Arbeiten an
unterschiedlichen Arbeits-
pldtzen im Biirohaus und
zu Hause (Home-Office)
oder bei Kunden und in Ver-
kehrsmitteln. Arbeitszeiten
lassen sich flexibilisieren und
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Dr. Klaus Héring
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Abb. 1: Architektur wohnungswirtschaftlicher IT.

Quelle: HCM

Die Wohnungswirtschaft  11,/2010






Bedarfe und Anspriiche einschatzen
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Anforderungen an die wohnungswirt-
schaftliche IT - je nach UnternehmensgroBe

Kleine Wohnungsunternehmen brauchen eine andere IT als groBe. Stimmt das tiberhaupt? Und in welcher Weise
unterscheiden sich die Anforderungen? Diese Unterscheidung kann helfen, die eigenen Anforderungen und Bedarfe neu

einzuordnen. Ein genauer Blick lohnt.

Niemand wird behauptenwollen, das System
GES, eines der altesten und umfassendsten
Softwaresysteme fiir die Wohnungswirt-
schaft und immer noch Marktfiihrer, sei
speziell fir kleine Wohnungsunternehmen
ausgelegt. GES wird und wurde intensiv
von groBen und sehr groBen Wohnungs-
unternehmen angewendet und in seiner
Weiterentwicklung durch zahlreiche Kun-
denbeteiligungen befruchtet. Wahr ist aber
auch, dass schatzungsweise die Halfte der
GES-Kunden weniger als 1.500 Wohnungen
verwaltet, also durchaus zu den kleineren
Unternehmen der Branche gezahlt werden
kann. Darf man daraus schlielen, dass
kleine Unternehmen den gleichen IT-Bedarf
haben wie groRe? Sicherlich nicht grund-
satzlich. Also miissen wir differenzieren.

Welche Unterscheidung der GroRe ist in
diesem Zusammenhang sinnvoll? Zum
einen haben Wohnungsunternehmen unter-
schiedlich viel IT-Know-how im eigenen
Haus. Ein Unternehmen mit weniger als
zehn Mitarbeitern insgesamt wird kaum
einen ausgebildeten Informatiker einstellen.
Mit zunehmender Zahl an Wohnungen und
Mitarbeitern wachst die Nachfrage nach IT-
Betreuung, die so lange wie mdglich von
Immobilienwirten ,miterledigt” wird. Erst
wenn der Betreuungsaufwand — in Personen

gerechnet - die Ganzzahligkeit erreicht
und Uberschreitet, wird IT-Fachpersonal ins
Haus geholt. Damit nimmt der Gestaltungs-
spielraum eine neue Dimension an. Das
IT-System und die betrieblichen Prozesse
kénnen individualisiert werden. Natiirlich
lieBe sich der Personalbedarf auch mit
externen Beratern decken, doch das bleibt
in der Regel den auBergewdhnlichen, nicht
laufenden Aufgaben (also den Projekten,
wie zum Beispiel eine Systemeinfiihrung)
vorbehalten.

IT an die Geschaftsprozesse
anpassen?

GroBe Unternehmen haben — um diese
Betrachtung fortzusetzen — eine eigene IT-
Abteilung (besser: eine Org/IT-Abteilung).
Zu deren Aufgaben gehoért (iblicherweise
nicht nur die Betreuung des laufenden
Betriebs, sondern auch das Aufdecken und
Umsetzen von Verbesserungspotenzialen
mit Prozessoptimierungen und gegebenen-
falls neuen Technologien. Mit der Unterneh-
mensgroBe wachst also das Potenzial, die
IT an die Geschaftsprozesse anzupassen.
Umgekehrt haben kleine Unternehmen
nicht die Ressourcen dazu, sie werden eher
Standardprozesse durchfiihren, wie sie in
der jeweiligen Software vorgegeben sind.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist darin zu
sehen, dass groBe Unternehmen in sich
vielfaltig sind, also mit regionalen und
prozessualen Unterschieden fertig werden
miissen, gegebenenfalls an der Bérse notiert
oder Teil eines Konzerns sind, woraus spezi-
elle Buchfithrungen und Berichtspflichten
resultieren. Wer beispielsweise sehr viel
Anlagevermdgen besitzt, wird dieses sehr
griindlich dokumentieren wollen und dabei
viele Besonderheiten beriicksichtigen
miissen. Problematisch ist dabei niemals
die Zahl der Bestandselemente (bei diesem
Beispiel also der Anlagegiiter), sondern die
Vielfalt der Eigenschaften (Datenattribute)
oder Arbeitsschritte, die an den Objekten zu
erledigen sind.

Je mehr Liegenschaften ein Unternehmen
hat, desto wichtiger wird es sein, die Grund-
bucheintrage mit den Darlehen, dem Anla-
gevermdgen und der Liquiditatsplanung
zu verbinden, also Querverbindungen zu
schaffen, die bessere Auswertungen ermég-
lichen. Bei wenigen Positionen lasst sich
das alles im Kopf behalten. Wahrend ein
groBes Unternehmen die Notwendigkeit
sieht, alle Bestdnde und Prozesse sorgfaltig
im IT-System zu dokumentieren und zu
verwalten, kann ein kleines Unternehmen
eine Auswahl treffen und manche Daten
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Abb. 1: Erfiillungsgrad (in Prozent) der Anforderungen eines grofen
Wohnungsunternehmens durch die im HMC-Marktreport vertretenen

Anbieter (anonymisiert Saulen).

Quelle: HMC

Abb. 2: Erfiillungsgrad der Anforderungen eines kleineren Wohnungs-
unternehmens mit geringeren Anforderungen als in Abbildung 1.

Quelle: HMC
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in Papierdokumenten belassen. Das redu-
ziert die Anforderungen an ein ERP-System
erheblich.

Die Unterschiede machen sich sowohl in
den einzelnen Softwaremodulen als auch in
der Anzahl benétigter Module bemerkbar.
Kleine Unternehmen haben es zumeist
nicht eilig, IFRS (International Financial
Reporting Standards) einzufiihren, bend-
tigen die entsprechende Funktionalitat der
Buchhaltung nicht. Sie werden aber auch
auf ganze Module verzichten kdnnen wie
zum Beispiel auf Interessentenverwaltung,
ein ausgefeiltes Programm fiir Miethéhe-
berechnungen oder fiir das Mahn- und
Klagewesen, auf Vertragsmanagement,
Versicherungsabwicklungen, Baubuch, lau-
fende Instandhaltung, Liquiditatsplanung,
Darlehensverwaltung, Liegenschaftswesen
und Grundbuch. Die Arbeitsunterstiitzung
mit einem computergestiitzten Workflow-
System lohnt sich erst bei einer groBen Zahl
an Routinevorgdngen und einer gewissen
Komplexitat und Vielfalt der Prozesse, die
nicht nur durch ein Organisationshandbuch
abgesichert werden sollen.

Funktionalitaten a la carte?

Wie bei allen Produkten ist es auch bei
der Software so, dass komplexere, groRere
Systeme mehr Kosten fiir Anschaffung und
Betrieb verursachen als kleinere. Wer also
eine Funktionalitat oder ein Modul nicht
benétigt, wird dafiir auch nicht bezahlen
wollen. Nicht zuletzt dadurch wird die
Softwareauswahl spannend. Bei kleineren
Unternehmen geht es um die Frage: Wie

viel Funktionalitat braucht man wirklich,
wenn man nicht mehr Kosten als notwendig
verursachen will? Bei grol3en Unternehmen
verschiebt sich die Perspektive hin zur
Frage: Werden die bendtigten Funktionen
in der gewlinschten Weise abgedeckt und
kann man sie an den eigenen Bedarf aus-
reichend gut anpassen?

Das Angebot wohnungswirtschaftli-
cher Softwaresysteme ist — aus Sicht der
Anwender gliicklicherweise — breit gefa-
chert. Die Juli-Ausgabe der DW wies darauf
hin, systematisierte und benannte die
Anbieter.

Lasst sich nun beobachten, dass die Anfor-
derungen der groRen und der kleinen Woh-
nungsunternehmen zu unterschiedlichen
Auswahlentscheidungen fiihren? Zur Beant-
wortung dieser Frage wird hier keine statis-
tische Untersuchung durchgefiihrt, sondern
auf zwei Fallbeispiele hingewiesen, die in
der Beratungspraxis typisch sind. Ein groRes

IT kann vielféltige
Aufgaben efrfiillen.
Hierfiir miissen jedoch
die richtigen Funktio-
nalitaten definiert
werden.  quelle: Silke Schliter

und ein kleines Woh-
nungsunternehmen
haben jeweils den
Kriterienkatalog fiir
das Auswahlverfahren
entsprechend dem
HMC-Marktreport mit ihren Bewertungen
der Anforderungen ausgefiillt. In den Abbil-
dungen 1 und 2 sind die Erfiillungsgrade
der Anbieter zu erkennen.

Wahrend die hoheren Anforderungen gré-
Berer Wohnungsunternehmen dazu fiihren,
dass viele Unternehmen nur einen geringen
Erfillungsgrad der Anforderungen aus-
weisen, konnen die relativ einfacheren
Anforderungen des kleinen Unterneh-
mens von sehr vielen Anbietern gut erfiillt
werden. Die Darstellung zeigt natiirlich
nicht die Preise, die sich wesentlich unter-
scheiden. Es ist deshalb zu priifen, ob die
Erfillung der hohen Anforderungen nicht
mit zu hohen Kosten erkauft werden. Hierzu
bedarf es einer wirtschaftlichen Abwagung,
die nur im Einzelfall konkret durchgefiihrt
werden kann.

Dr. Klaus Héring
HMC — HORING MANAGEMENT CONSULTING
www.hmc-cp.de
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Praxisnahe Hinweise fiir die Softwareauswahl
Grundlage des erfolgreichen IT-Projekts:
die Softwareauswahl

Die Auswahl eines neuen IT-Systems folgt in der Regel einem standardisierten Verfahren. Das Anwenderunternehmen muss
zuvorderst die hierflir notwendigen Ressourcen bereitstellen. Dies erfordert Zeit und Miihe, schlieBlich ist der Wechsel zu
einem neuen IT-System fiir ein Unternehmen der Wohnungswirtschaft eine nicht zu unterschatzende Anstrengung und

fur die Mitarbeiter eine hohe Zusatzbelastung. Dafiir gilt es, ein geeignetes Softwarehaus als Partner zu finden. Derartige
Auswahlprozesse kdnnten wie im Folgenden am Beispiel der Auswahl eines ERP-Systems dargestellt ablaufen.

Irgendwann reift im Wohnungsunter-
nehmen die Erkenntnis, dass ein neues zen-
trales Softwaresystem fiir die Verwaltung
der Wohnungsbestande (ERP-System) beno-
tigt wird. Nun gilt es, das Auswahlverfahren
so zu strukturieren, dass diese System-
auswahl die Grundlage fiir ein insgesamt
erfolgreiches Umstellungsprojekt darstellt.
Fir die Auswahl der neuen ERP-Software
in einem kleineren oder mittleren woh-
nungswirtschaftlichen Unternehmen sind
rund fiinf bis sechs Monate einzuplanen;
in einem groBen Unternehmen sind sieben
bis acht Monate ein guter Richtwert. Sollte
das Unternehmen als offentlicher Auftrag-
geber verpflichtet sein, europaweit auszu-
schreiben, ist es realistisch, ein Jahr fiir die
Zeit vom Projektstart bis zur Entscheidung
fiir den Softwarelieferanten anzusetzen
(siehe Abbildung 1).

Es empfiehlt sich, dass die Unterneh-
mensleitung in einem Projekt-Kick-off das
Vorhaben im Unternehmen publik macht
und allen Fihrungskraften die iiberge-
ordneten Zielsetzungen vermittelt. Diese
informieren anschlieBend ihre Mitarbeiter
entsprechend. Haben alle Mitarbeiter des
Unternehmens den gleichen Wissensstand
beziiglich der Projektzielsetzungen, lassen
sich die Anforderungen an das neue System
besser abstimmen.

Die Anforderungsdefinition

Vor Beginn der Auswahl der im Unter-
nehmen einzufiihrenden Software ist es
unabdingbar, dass sich das Anwenderun-
ternehmen Uber seine Zielsetzungen klar
wird. So ist zum Beispiel grundlegend zu
klaren, welche Arbeitsgebiete mit der neuen

zentralen Software

abgedeckt werden und
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start (P}
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und -abschluss
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Erstellung
i Anforderungskatalog

Markterkundung

welche in angedockten
eigenstandigen Soft-
wareprodukten ver-
bleiben. Die zentralen
Funktionen der Mietver-
waltung, das gesamte
Rechnungswesen inklu-
sive Mietbuchhaltung
und Controlling sowie
die Instandhaltungs-
abwicklung (ohne den
Anteil der Handwer-
kerkopplung) werden
normalerweise integ-
riert im neuen Haupt-
system abgebildet.
Randgebiete wie Inte-
ressentenverwaltung,
Portfoliomanagement
oder die Liegenschafts-

mittleres groBes
Unternehmen Unternehmen

verwaltung kann bezie-
hungsweise sollte man

je nach gewiinschtem

Abb. 1: Dauer eines ERP-Software-Auswahlprozesses.

Komplexitatsgrad

Quelle: SVI

durchaus auch in einer eigenstdndigen
Software bearbeiten und lber Schnittstellen
anbinden.

Das Anwenderunternehmen sollte dann fiir
die betroffenen Anwendungsgebiete einen
detaillierten und strukturierten Anforde-
rungskatalog (zum Beispiel auf Basis des
HMC-Marktreports oder analog aufge-
bauter Kataloge) erstellen. Dieser hat die
Zielsetzungen des Unternehmens und alle
gewtinschten Softwarefunktionen so genau
widerzuspiegeln, dass er die Grundlage
aller Verhandlungen mit den Softwarean-
bietern darstellt und spater auch als eine
der Anlagen zum Vertrag benutzt werden
kann. Die Anforderungen sollten prézise
formuliert werden, reine Schlagworte wie
.Nebenkostenabrechnung” sind interpre-
tativ und mit der Gefahr verbunden, dass
man spater (ber ihre Auslegung streitet.

Der Auswahlprozess

Nach einer groben Markterkundung wird
der Anforderungskatalog an die in der
Betrachtung verbleibenden Softwareliefe-
ranten (meist drei bis fiinf Anbieter) mit
der Bitte um eine Angebotsabgabe zu
verschicken sein. Die Antworten miissen
anschlieBend nach klaren Kriterien ausge-
wertet (siehe hierzu Kasten 1) und die am
passendsten erscheinenden Anbieter (zwei
bis maximal drei) zu Softwaredemonstra-
tionen ins Haus eingeladen werden. Ein
bis zwei Wochen vor den Prasentationen
sollte das Anwenderunternehmen den Soft-
warehdusern konkrete Aufgabenstellungen
zusenden, die dann in den Prasentationen
vorgefiithrt werden missen. Auf diese Weise
kénnen die Softwareprodukte genauer mit-
einander verglichen werden. Unterbleibt
diese Vorgabe, so demonstriert jedes Soft-
wareunternehmen die Funktionen, die es
eindrucksvoll vorfithren kann. Hingegen ist
es fiir das Anwenderunternehmen wichtig,
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Kasten 1: Auswertung des
Anforderungskatalogs

Ein Anforderungskatalog kann je nach

Zielsetzung durchaus mehrere hundert

Fragen an die Softwareanbieter bein-

halten. Damit die Vergleichbarkeit

gegeben ist, muss jede Frage vom

Softwareanbieter nach folgenden Kate-

gorien beantwortet werden:

B Anforderung ist durch die Software
im Standard,

B Anforderung kann durch
Kooperationssoftware,

B Anforderung kann gegen Zusatz-
kosten (Summe in Euro) abgedeckt,

B und Anforderung kann nicht erfiillt
werden.

Es empfiehlt sich, Spalten fiir die

Antworten des Softwarehauses anzu-

bieten, um die Angaben der Soft-

wareanbieter rasch und strukturiert

vergleichen zu kénnen.

diejenigen Softwareprodukte zu identifi-
zieren, die die dringend benétigten Funk-
tionen nicht bieten. Diese Software kann
dann aus dem weiteren Verfahren ausge-
sondert werden.

Softwareprasentationen eines Anbie-
ters kénnen durchaus auch mehrere Tage
in Anspruch nehmen: beispielsweise bei
groBen Unternehmen jeweils ein Tag fiir den
Mietbereich, das Rechnungswesen, Instand-
haltung/Bau und [T-Technik; bei mittleren
Unternehmen wére jeweils ein halber Tag
zu veranschlagen. Das Anwenderunter-
nehmen sollte sich diese Zeit nehmen, um

Kasten 2:
Mogliche Bewertungskriterien
der Softwareauswahl

Die Vertreter der Anwender bei einer

Softwareprasentation bewerten

standardmaBig:

| die gezeigte Funktionalitat der
Software,

m die fachliche und

m die soziale Kompetenz der
Mitarbeiter des Softwarehauses.

In die Bewertung mit einbezogen

werden kénnen auch die Ergonomie

der gezeigten Software oder deren

Kompatibilitat mit der tibrigen IT-Land-

schaft des Anwenderunternehmens.

Die Beurteilung des Preises der ange-

botenen Software sollte der Geschafts-

und Projektleitung vorbehalten sein.
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eine passende Software zu finden, mit der
es die nachsten zehn bis fiinfzehn Jahre
leben mdchte und kann. Hilfreich ist es
ferner, wenn die Anwender nach jedem
Tag die gesehene Prasentation mit einem
standardisierten Fragebogen bewerten
(siehe hierzu Kasten 2). Eine Bewertung
nach derartigen Kriterien ist wichtig, um
die Softwareauswahl zu objektivieren und
so die rein vertrieblich orientierte Einfluss-
nahme der Anbieterunternehmen auf die
Entscheidung wéhrend der Prasentationen
zu reduzieren.

Das Anwenderunternehmen hat jetzt die
in Frage kommenden Softwareprodukte
betrachtet und anhand der harten Ent-
scheidungskriterien wie die gebotene Soft-
warefunktionalitat, die Qualifizierung der
Mitarbeiter des Softwarehauses und des
Preises gepriift. idealerweise sind auch
weiche Faktoren bewusst in die Entschei-
dung eingeflossen. Nicht zu vernachlas-
sigen sind Fragen wie: Passt die Mentalitat
des Softwarehauses zur eigenen Unter-
nehmenskultur? Hat sich Vertrauen in den
maoglichen Geschaftspartner aufgebaut?

Der Vertragsabschluss

Das Anwenderunternehmen wird von jedem
anbietenden Unternehmen einen Vertrags-
entwurf vorgelegt bekommen haben. Dieser
ist natrlich jeweils aus Sicht des Software-
lieferanten konzipiert, und die Interessen-
lage wird tendenziell anbieterlastig sein.
Das Anwenderunternehmen sollte den
Vertrag priifen und um schadliche Passagen
bereinigen; es kann, sofern die entspre-
chenden Ressourcen im Unternehmen vor-
handen sind, durchaus auch einen eigenen
Vertragsentwurf oder einen erprobten Stan-
dardvertrag in die Verhandlung einbringen.
Hier lautet die eindeutige Empfehlung: Der
Vertrag sollte aus Sicht beider Vertrags-
partner fair sein. Essenzieller Zweck ist es,
ein gut funktionierendes Projekt auf die
Beine zu stellen und langfristig erfolgreich
zusammenzuarbeiten. Kurzfristige einseitige
Verhandlungserfolge werden auf Dauer nur
dazu fihren, dass sich der Vertragspartner
nicht korrekt behandelt fithit und seine
Interessen trotzdem zu wahren versucht.
Eine solche potenzielle Konfliktsituation ist
keinesfalls forderlich fiir das Projekt.

Ingo Kénig

SVI Sachverstdndigenbtiro

fiir die IT der Immobilienwirtschaft
www.s-v-i.de




Komplexitat nicht unterschatzen

THEMA DES MONATS WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE IT

Spezielle Projektgefahren in gro3eren
Unternehmen der Wohnungswirtschaft

Die folgenden idealtypischen Uberlegungen betreffen die Umstellung der zentralen wohnungswirtschaftlichen Verwaltungs-
software (ERP-System) in groBen Unternehmen der Wohnungswirtschaft (ab rund 30.000 Wohnungen). Inhaltlich adap-
tiert gelten sie auch fiir analoge IT-Projekte. Die Ausgangssituation ist: Die Softwareauswahl hat einen vielversprechenden
Verlauf genommen, ein passendes Softwareprodukt wurde gefunden, was kann jetzt noch schiefgehen? Der Autor klart auf
und schérft den Blick fiir Hirden und Hemmnisse.

Die lblichen Stolpersteine eines IT-Projekts
(siehe Kasten 1) gefahrden selbstverstand-
lich auch die Systemumstellungen in groBBen
Unternehmen. Die Schwerpunkte der Prob-
leme bei der Softwareimplementierung in
groBen Unternehmen resultieren zusatz-
lich oft aus der Vielzahl der am Projekt
beteiligten Personen, der Koordination

Kasten 1:
Standard-Stolpersteine
von IT-Projekten

Jede IT-Systemumstellung hat ihre
individuellen, oft tiberraschenden Prob-
lempunkte. Haufig sind die folgenden
Projekthemmnisse anzutreffen:

B Bummelei zu Projektstart: Projekt-
verzug schmerzt oft erst richtig zu
Projektende, liegt aber oft in termin-
lichen Lassigkeiten zum Projektstart
begriindet.

B Wunsch nach dem all umfassenden
Optimum: Oft werden Entschei-
dungen iber Einzelfunktionalitaten
des Programmpakets zu komplex
diskutiert und zu spat getroffen;
Pragmatismus ist oft ein guter
Ratgeber.

B Projektvernachlassigung durch
den Softwareanbieter: Hat der
Softwarelieferant gleichzeitig zu
viele Auftrage, so kann er sie nicht
optimal parallel abarbeiten. Hier
gilt es, die Interessen des eigenen
Anwenderunternehmens kréaftig zu
vertreten.

B Mangelhafte Anwenderschulung:
Eine der zeitlich gesehen letzten
Projektaktivitaten ist die Anwender-
schulung. Wird hier gespart oder
zu wenig Zeit investiert, sind auch
bis zu diesem Zeitpunkt sehr gut
gelaufene Projekte wieder stark
erfolgsgefahrdet.

der unterschiedlichen Interessen sowie der
Komplexitat des Gesamtvorhabens. Einige
wichtige Erfolgsfaktoren werden daher
nachfolgend dargestellt:

Projektumfang

Den Umfang eines Projektes nicht tberdi-
mensioniert zu gestalten oder zumindest bei
gegebener Notwendigkeit auf mehrere Pro-
jektschritte zu verteilen, ist sehr bedeutsam.
In einem ersten Schritt gilt es, sich auf die
fehlerfreie Realisierung der zentralen und
mit AuBenwirkung verbundenen Funktionen
(Sollstellung, Lastschrifteinzug, Zahlungs-
verkehr mit Kreditoren und so weiter) zu
konzentrieren. Weitere Programmfunktiona-
litdten (zum Beispiel Unterstiitzung des An-/
Verkaufs) kénnen durchaus schon geplant
und in den Datenstrukturen vorgesehen
werden, sollten aber in einem zweiten Pro-
jektschritt — als Erweiterung des inzwischen
konsolidierten ersten Programmumfangs -
nachgezogen werden. GroBe Unternehmen
der Wohnungswirtschaft neigen dazu, im
Rahmen einer IT-Systemumstellung auch
umfassende organisatorische MaBnahmen
(beispielsweise die Zusammenfithrung
ehemals getrennter Unternehmensteile) zu
realisieren. Dies ist manchmal aufgrund
libergeordneter Zielsetzungen unumgéng-
lich, sollte aber immer auf das absolut not-
wendige Mal beschrankt bleiben. Projekte
nach dem Motto ,GroBer Wurf" sind prinzi-
piell erfolgsgeféhrdet.

Unterstiitzung
durch Geschéftsleitung

Hat ein Projekt nicht die einheitliche Unter-
stlitzung der gesamten Geschaftsleitung
iber den vollstandigen Projektverlauf und
wird diese nicht permanent kommuniziert
und demonstriert, sinken seine Erfolgs-
chancen rapide. Unterschiedliche strate-
gische Zielsetzungen, die manchmal in

Ob kleine Aufgaben oder umfangreiche Beta-
tigungsfelder: Komplexitét der Softwareaus-

wahl nicht unterschatzen. Quelle: Silke Schliiter

gréBeren Unternehmen zwischen den Mit-
gliedern der Geschaftsleitung vorhanden
sind, diirfen ein Projekt nicht belasten. Ein
Mitglied der Geschaftsleitung sollte zudem
permanent gut ber den aktuellen Pro-
jektstand informiert sein, um ab einer klar
definierten Schwelle bei Projektproblemen
helfen zu kénnen, schlieBlich konnen Pro-
jektproblemsituationen entstehen, die die
Projektleiter Giberfordern und die nur in
Gesprachen auf Augenhéhe zwischen den
Geschéftsleitungen des Anwenderunter-
nehmens und des Softwarehauses ausge-
raumt werden kénnen.

Koordinierung der Berater
des Softwarehauses

Projekte in groBen Unternehmen erfordern
den Einsatz vieler Mitarbeiter des Soft-
warelieferanten. Die Koordination der ein-
zelnen Berater obliegt der Projektleitung
des Softwarehauses. Diese Koordination
ist schwierig und findet oft bei groBen
Projekten nicht ausreichend statt. Ver-
starkt wird die Problematik, wenn fiir das
gleiche Arbeitsgebiet abwechselnd mehrere
Berater des Softwarehauses eingesetzt
werden. Hier lautet die Empfehlung: Stellt
das Anwenderunternehmen eine mangel-
hafte Beraterkoordination auf der Seite
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des Softwarelieferanten fest, sollte unver-
zliglich und massiv eingeschritten werden.
Die gerne vorgebrachte Erklarung, dass
sich ja alles erst einmal einspielen miisse,
ist nicht akzeptabel. Im Vorfeld des Ver-
tragsabschlusses wurde bestimmt vom Soft-
warelieferanten damit geworben, dass er
iber eingespielte und ausgefeilte Projekt-
leitungsmechanismen verfiigt.

Key-User des
Anwenderunternehmens

Das Softwarehaus benétigt eine Vielzahl
von Vorgaben des Anwenderunternehmens
zur Parametrierung und Programmierung
des neuen ERP-Systems. Dies reicht von
einfachen Entscheidungen (Sollen Ein-
gangsrechnungen bei Erfassung im Rech-
nungseingangsbuch gescannt werden oder
nicht?) bis zu komplexen Vorbereitungsar-
beiten (Aufbau des Kontenrahmens des

Kasten 2:
Der Lenkungsausschuss

ist das hochste Gremium der Projekt-
organisation. Er sollte bei jedem
nennenswerten [T-Projekt in groBen
Unternehmen eingerichtet werden
und wird méglichst paritatisch mit
Vertretern der Geschaftsleitungen des
Anwenderunternehmens und des Soft-
warelieferanten besetzt. Die Projekt-
leiter berichten in der Regel einmal
monatlich lber die gesamte Projekt-
laufzeit an den Lenkungsausschuss
beziiglich der aktuellen Projektsitua-
tion. Dieser Bericht erfolgt strukturiert
und immer nach dem gleichen Schema,
um die Orientierung der Mitglieder zu
erleichtern. Dem Lenkungsausschuss
sind bedeutende Entscheidungen

und Problemlésungen vorbehalten;

er mischt sich nicht in die operative
Projektleitung ein.

neuen Systems). Hier muss das Anwender-
unternehmen sachkompetente und auch
entscheidungsbefugte Mitarbeiter als Key-
User in hohem Umfang fiir die Projektarbeit
bereitstellen. In groBen Unternehmen
bestehen verstarkt zwei Gefahren: Zum
einen kann es sein, dass zu viele Stellen an
Entscheidungen beteiligt sind und Arbeits-
kreise entscheidungsunfahig werden. Zum
anderen kommt es vor, dass sich jeder auf
den anderen verldsst. In beiden Fallen
stockt der Projektfortschritt. Dem ist von
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beiden Projektleitungen rasch entgegenzu-
wirken; auch durch friihzeitiges Einschalten
des Lenkungsausschusses (siehe Kasten 2).

Datenbestdnde
des Anwenderunternehmens

GroBe wohnungswirtschaftliche Unter-
nehmen haben umfangreiche Datenbe-
stande, die lber einen langen Zeitraum
gewachsen sind. Eventuell hat es auch in
der Firmengeschichte Zukaufe von klei-
neren Firmen oder Immobilienbestédnden
gegeben, die aufgrund damals herrschender
Zeitnot unkoordiniert tibernommen wurden
und nur mangelhaft in das Datenvolumen
des Unternehmens integriert wurden. Ziel-
setzung groBer Unternehmen ist es meist,
hier im Rahmen der [T-Systemmigration
Bereinigungen vorzunehmen. Richtig ist,
dass viele dieser inhomogenen Datenbe-
stande aufgrund von Datenverkniipfungen
nur im Rahmen einer Systemumstellung
angepasst werden kdnnen. Jedoch kénnen
andere Arbeiten der Datenpflege bereits
im Vorfeld der IT-Systemumstellung im Alt-
system durchgefiihrt und auf diese Weise
die eigentliche Systemumstellung entlastet
werden. Dies bedeutet umfangreiche Arbeit
fiir das Anwendungsunternehmen, ist aber
ausgesprochen projektforderlich.

Fazit

Differenzierte Aufgabengebiete bezie-
hungsweise deren Komplexitdt und die
Arbeitsteilung in groBen Unternehmen
der Wohnungswirtschaft erschweren den
Erfolg bei umfassenden IT-Projekten. Aller-
dings verfiigen groBe Unternehmen auch
iber die entsprechenden Ressourcen, diese
Problemstellung zu bewaéltigen. Wahrend
sich Erfolgshemmnisse im Verlauf eines
jeden IT-Projekts irgendwann von alleine
einstellen, ist es Aufgabe der Geschéftslei-
tung des Anwenderunternehmens, ihnen
durch die rechtzeitige Bereitstellung der
entsprechenden Ressourcen und effiziente
Grundsatzentscheidungen erfolgreich ent-
gegenzuwirken.

Ingo Kénig

SVI Sachverstdndigenbtiro

fiir die IT der Immobilienwirtschaft
www.s-v-i.de




