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IMMOBILIENWIRTSCHAFT

IMMOBILIENSOFTWARE ALS INTEGRALER BESTANDTEIL DER IT-LANDSCHAFT

SYMBIOSE AUS STANDARDS UND
BRANCHEN-KNOW-HOW

Eine enge Integration unterschiedlicher Softwareprodukte wird fiir die Gestaltung optimierter Geschafts-

prozesse der Unternehmen immer wichtiger. Die Basis hierfiir bildet zum einen die richtige und konsequent

verfolgte IT-Strategie, zum anderen die Kompetenz der Software- und Dienstleistungspartner. Dies gilt ins-

besondere bei Branchenlésungen: Fiir die hoch komplexen Prozesse der Immobilienwirtschaft verbindet

das auf “SAP Business One” basierende “Capitol 2005” die umfassende Funktionalitét einer auf dem Markt

etablierten Standardsoftware mit den Detailkenntnissen einer vertikalen Lsung.

In den Anfingen des I'T-Zeitalters war
man froh, wenn fiir einzelne Bereiche
iiberhaupt Softwareprogramme verfiig-
bar waren, die das tigliche Arbeiten er-
leichterten. Meist wiesen diese Lasun-
gen jedoch einen schr geringen Integra-
tionsgrad auf — die Folge waren oftmals
redundante Datenbestinde oder Mehr-
facheingaben. Entsprechend wenig inte-
griert und dadurch duflerst inhomogen
erwiesen sich dadurch auch die Ge-
schiiftsprozesse. Bei Unternehmenssoft-
ware hat SAP in den Folgejahren gezeigr,
wie die Anforderungen an maximaler In-
tegration bei gleichzeitig hoher Flexibi-
licit der Software zur Gestaltung indivi-
dueller Geschiftsprozesse erfolgreich
umgesetzt werden konnen. Fiir die An-
wender eréffnet sich dadurch die Mog-
lichkeir, aufgrund schneller Adaption
entsprechender Losungen und der damit
einhergehenden Prozessoptimierung so-
wohl einen Wettbewerbsvorsprung zu er-
zielen, als auch Kosten einzusparen.

Gegentiber dem allgemeinen Marketrend
reagierte die Immobilienwirtschaft in die-
ser Hinsicht bislang etwas langsamer —
wohl auch aufgrund des geringeren Ra-
tionalisierungsdrucks. Allerdings zeichnet
sich hier jerzt ebenfalls die Notwendigkeit
ab, die Softwaresysteme stirker miteinan-
derzu verzahnen. Basierend auf SAP Busi-
ness One ist bei Capitol 2005 zwischen
den einzelnen Modulen - sowohl auf
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Standard- als auch auf Branchenebene —
eine optimale Integration und damic die
ideale Voraussetzung fiir die Gestaltung
effizienter Arbeitsabliufe gegeben.

Zentrale Drehscheibe

Dies ist besonders dann von Vorteil,
wenn Unternehmen das volle Spektrum
im Bereich Immobilienmanagement aus-
schopfen wollen. Ob Finanzbuchhaltung,
Facility-Management, GIS (Geografi-
sches Informationssystem), Grundstiicks-
management, Immobilien- nebst zugehs-
rigem Vertragsmanagement oder Funkri-
onen fiir Bauvergabe und Bauunterhalt -
Capitol 2005 deckt das gesamte Gebiet
mit SAP Business One und entsprechen-
den Erweiterungsmodulen ab. Zudem
stehen natiirlich auch die in SAP Busi-

ness One hinterlegten Office-Funktio-
nen in komplettem Umfang zur Verfii-
gung, sodass die gesamten fiir ein effizien-
tes Immobilienmanagement notwendigen
Geschiftsprozesse innerhalb von Capitol
2005 umgesetzt werden kénnen. Sollten
tiber die breitgeficherten Funktionaliti-
ten der Branchensoftware hinaus noch
zusitzliche, weiter reichende Prozesse in
einzelnen Bereichen wie beispielsweise
Finanzbuchhaltung oder GIS notwendig
sein, stehen eine Vielzahl bereits imple-
mentierter und zertifizierter Schnittstel-
len bereit, um eine nahtlose Integration
zu branchenfiihrenden Applikationen in
diesem Bereich zu erméglichen. Die Da-
tendrehscheibe bleibt jedoch nach wie
vor SAP Business One gemeinsam mit
Capitol 2005.
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Dies ist fiir die Anwender von immenser
Bedeutung beziiglich der Investitionssi-
cherheit in ihre I'I*Software. Denn wiih-
rend andere Losungen wie beispielsweise
Finanzbuchhaltungen oft nur beschrinke
erweiterbar sind (z.B. um Immobilienver-
waltung und Grundstiicksmanagement)
und etwaige weitere Anforderungen wie
zum Beispiel GIS hiufig nicht mehr rea-
lisiert werden kénnen, ist cine Erweiterung
des in Capitol 2005 als zentrale Schnitt-
stelle hinterlegten Daten-Repositorys je-
derzeit moglich — Standardlésung und
Branchenfunktionalitit bilden hier eine
symbiotische Einheit, die alle Anforde-
rungen an ein zeitgemilBes Immobilien-
management abdeckr und auch fiir alle
kiinftigen Aufgaben geriister ist.

Breites Einsatzspektrum

Die in SAP Business One und Capitol
2005 hinterlegten, eng miteinander ver-
zahnten Module sind in der Lage, auch
komplexe Geschiiftsabliufe fiir die je-
weiligen Anwender transparent und ein-
fach bedienbar umzusetzen.

® SBO Finanzbuchhaltung/Enterprise Re-
source Planning (ERP): Ausgangspunkt
und wichtigstes Glied in der Kette ist die
Finanzbuchhaltung. Neben der Buch-
filhrung erfolge hier die Fakturierung,
die Verwaltung offener Posten, die Fiih-
rung der Debitoren- und Kreditorenkon-
ten sowie das Mahnwesen. Auswertun-
gen wie Gewinn- und Verlustrechnung,
die Erstellung von Bilanzen und der
Uberblick iiber den Cash Flow eines Un-
ternehmens finden hier statt.

Durch die Integration mit Capitol 2005
wird auch die Leistungsfihigkeit der
Standardkomponenten hinsichclich bran-
chenspezifischer Funktionalititen erwei-
tert. Dies wird vor allem ersichtlich bei
— Sollstellung: Die im Rahmen des Ver-
tragsmanagements gepflegten Daten iiber
Mietverhiltnisse werden monatlich sollge-
stellt, das heilit, die Software ermittele
ragesgenau aufgrund der eingegebenen
Daten, welche Mieter welche Betrige be-
zahlen miissen. Automatisch werden Miet-
steigerungen aus Mieterhthung oder
Mietminderung beriicksichtigt. Diese
Sollstellung findet im Fachmodul statt
und generiert im Hauptbuch die Bu-
chungsdatensitze. Auch Leerstinde von
Mieteinheiten werden beriicksichtige
und verbucht. Die Software generiert
selbststindig Ausgangsrechnungen fiir je-
de Bewegung — gerade im gewerblichen
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Selbst GIS ldsst sich
problemlos in Capitol
2005 integrieren

Im Modul “Raumbuch”
lassen sich zahlreiche
Informationen wie
beispielsweise Gber
Bodenbeldge speichern.
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Bereich eine notwendige Anforderung.
Zusirtzlich findet die Abfrage von Konto-
ausziigen liber den HBCI-Standard statt,
sodass auch die eingegangenen Mieten
und die bezahlten Rechnungen automa-
tisch verbucht werden. Nur nicht auto-
matisch zuordenbare Kontobewegungen
wie z.B. Schecks miissen manuell ver-
bucht werden. Die in der ebenfalls inte-
grierten Vertragsverwaltung hinterleg-
ten, Ausgaben generierenden Vertriige
(wie z.B. Liefer- und Dienstvertrige),
werden im Rahmen der Sollstellung
ebenso behandelt, das heifit, auf Knopf-
druck findet die entsprechende Buchung
der dort festgeschricbenen Betriige statt.
— Auftragsvergabe: Alle Aufuiige und Ver-
gaben von Handwerkerleistungen wer-
den budgetiert und eingepflegt. Diese
Daten generieren wiederum Eingangs-
rechnungen und steuern somit die Liqui-
ditdtsplanung. Einzelne Positionen wer-
den Objekten zugeordnet und kénnen
auch an Mieter weiterverrechnet werden.
— Fakwrierung: Rechnungen, die in SAP
Business One erstellt wurden, werden den
Mietobjekten und den Projekten der Im-
mobilienverwaltung zugeordnet und da-

mit verkniipft.

— Migliedsverwaltung: Bei genossenschaft-
lichen Wohnungsunternehmen spielt die
Mitgliederverwaltung cine besondere
Rolle, da hier Fremdkapital mit Bin-
dungsfristen steuerlich ausgewiesen wer-
den muss. Auch hier werden die operati-
ven Vorginge im Fachmodul gesteuert
und die sich resultierenden Buchungs-
sitze im Hauptbuch generiert.

—  AnlagevermigenfAbschreibungen: Das
Fachmodul unterscheidet zwischen den
iiblichen Abschreibungsarten, ob linear
oder degressiv, und errechnet die fiir die
Buchungsperiode anfallenden Abschrei-
bungsbetrige und die Restwerte. Diese
Werte generieren entsprechende Eintri-
ge in der Finanzbuchhaltung,

— A#tivititen/Termine: Weitere Vorginge,
die durch die Fachmodule erzeugt wer-
den, wie beispielsweise Termine aus
dem Vertragsmanagement oder Aktivitd-
ten (z.B. Wohnungsbegehungen) werden
auch nach SAP Business One iibernom-
men, angezeigt und akruell gehalten.

e Geografische Informationssysteme (GIS):
Geografische Informationssysteme sind
mittlerweile Standard bei Kommunen
und Landratsimtern. Mit ihrer Hilfe kon-
nen durch die Visualisierung der Daten
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des Automatischen Liegenschaftsbuches
(ALB) unterschiedlichste Sachverhalte
dargestellt werden. In der Wohnungswirt-
schaft findet die Kopplung der Woh-
nungsbestandsdaten mit den empiri-
schen Daten statt — so wird beispielswei-
se tiber die Karte der Wohnflichen die
Karte der Kautkraft gelegt und dadurch
eine grafische Auswertung erzeugt. GIS
wird unter anderem auch eingesetzt, um
bei der Pflege von Griinanlagen die Fli-
che zu bestimmen und mit entsprechen-
den Dienstleistungen zu verkniipfen.
Die Anbindung solcher Systeme erfolgt
in Capitol 2005 iiber Schnitrstellen.

e Computerbasiertes Facility Management
(CAFM): CAFM ist wichtig, um die alpha-
numerischen Daten einer Datenbank
besser grafisch darstellen zu kénnen.
Wesentlich sind hier die Grundrisse
eines Gebiiudes. Sie werden mit den Da-
ten und Informationen der Fachmodule
iiberlagert. Zum Beispiel werden im
Modul “Raumbuch” die Flicheninhalte
nach DIN und weitere Informationen,
wie etwa tiber Bodenbeldge, gespeichert.
Das CAFM-Modul visualisiert diese
Daten und liefert CAD-Formate wie
DXF. Diese Daten konnen im grafischen
Editor veridndert und in das Raumbuch
zuriickgeschrieben werden. Das gleiche
Verfahren wird angewandt bei dhnlichen
Prozessen wie Reinigungs- und Inven-
rarverwaltung oder bei Belegungsplinen.
¢ Bauvergabe/Ausschreibung: Um Daten
aus CAD-Programmen in der Ausschrei-
bungssoftware nutzen zu konnen, exis-
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tiert eine brancheniibliche Schnittstel-
lendefinition. Wichtig ist, dass die Daten
der Ausschreibungssoftware auch einen
Zugriff auf die Budgetdaten der Finanz-
buchhaltung haben — nur dadurch ldsst
sich die Ausschreibung entsprechend
den Budgetvorgaben steuern.

e Grundstiick-/Portfoliomanagement: Hier
werden Bewertungen von Objekten und
Grundstiicken durchgefiihre sowie Rechts-
geschiifte wie Kauf oder Verkauf doku-
mentiert. Ebenso wird hier die komplet-
te Historie des Grundstiicks aufgrund
von Verinderungsnachweisen gefiihre.
Infrastrukeurelle MaBnahmen, die ganze
Ortsteile aufwerten oder abwerten kén-
nen und damit Einfluss auf die Verms-
gensbewertung des Bestandes haben,
kénnen ebenso berticksichtigt werden.

® Office-Anwendungen/Standardsoftware:
Alle Daten der Datenbank sind kompati-
bel mit den Standardbiiroprogrammen.
Personendaten, Termine und Aufgaben
kénnen an “Outlook”, “Lotus” oder
“Groupwise” iibergeben oder nach/von
“Excel” ex-fimportiert werden.

Kernkompetenz ist die
Immobilienwirtschaft

Das Herz von Capitol 2005 sind die bran-
chenspezifischen Prozesse. Mitihnen ist es
moglich, allen Anspriichen an ein moder-
nes Immobilienmanagement gerecht zu
werden. So gliedern sich die Stammdaten
in “Personen” (Geschiiftspartner), “Objek-
te”, “Einheiten”, “Zuordnungen” (Vertrags-
verwaltung), “Dokumente”, “Termine”

und “Bilder”. Das Modul “Objektmanage-
ment” beschiftigt sich mit allen Vorgiingen
in der Gebiudeunterhaltung wie Begehun-
gen, Instandhaltungen, Bilder, Dokumen-
te, Schriftwechsel, Grundrisse, Gewiihrleis-
tngen, Inventar, technische Ausstattung,
Schliisselverwaltung, Versicherungen, Rechts-
fille usw., aber auch mit betriebswirtschaftli-
chen Aspekten wie Bewertungen, Control-
ling, Auslastung oder Leerstandskontrolle.
Das ebenfalls als Modul enthaltene, aus-
gefeilte Dokumenten-Management-Sys-
tem erlaubt die automatische Generierung
von Anschreiben. Dabei werden Ein-
zeldokumente erzeugt, die dann wiede-
rum mit Personen, Objekten, Einheiten
oder mit Geschiftsvorgingen wie Sanie-
rungsprojekten verkniipft werden kénnen.
Ein weiterer wesentlicher Bestandteil
einer Immobilienldsung ist die Qualirit
der Abrechnungen. Capitol 2005 bietet
hier neben der allgemeinen Betriebskos-
tenabrechnung spezielle Module zur
WEG-Abrechnung und zur Abrechnung
gewerblicher Objekte. Zusitzlich kon-
nen Heizkosten- und Kautionsabrech-
nungen erstellt werden. Dariiber hinaus
unterstiitzt ein “Energieberater” bei der
Bewertung von Sanierungsmalnahmen
nach dem aktuellen Stand der Energie-
einsparverordnung (EnEV), (ap) @
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