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Zieht ein Mieter aus, miissen die anstehenden Arbeiten rasch erledigt werden, um Mietausfalle moglichst zu reduzieren

Optimierte Neuvermietungsprozesse dank
Handwerkermanagementplattform

Leerwohnungssanierung 4.0

Bevor eine Wohnung weitervermietet werden kann, miissen i. d. R. einige Reparaturen durchgefiihrt
werden: Ein Prozess, der Vermieter regelmafig vor Herausforderungen stellt. Leerstehende Wohnungen,
die nicht schnell weitervermietet werden konnen, weil die Renovierung oder Sanierung auf sich warten
lasst, bedeuten Mietausfalle. Die borsennotierte Diisseldorfer Immobiliengesellschaft LEG hat nun eine
Losung gefunden, die gut zur digitalen Optimierungsstrategie des Unternehmens passt.

Die Losung fiir eine moglichst schnelle Neuvermie-

Birgit Holker-Schiittler Nicholas Neerpasch

Unternehmenskommunikation Geschaftsfiihrer tung von Leerstdnden liefert eine Onlineplattform
LEG Management GmbH Doozer Real Estate Systems des Berliner Unternehmens Doozer Real Estate
Diisseldorf g;‘:ﬁ: Systems. Das 2014 gegriindete Unternehmen be-

treibt eine Anwendung, welche die Beauftragung
von Handwerksleistungen im Innenausbau-
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MARKT UND MANAGEMENT

Quelle: LEG Immobilien AG / Doozer Real Estate Systems GmbH
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Abb. 1: Wohnungskonfiguration
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Abb. 2: Leistungskonfiguration (Preise sind Symbolpreise)
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Abb. 3: Bestellscheiniibersicht und Freigaben
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bereich, also innerhalb einer Wohnung, zeit- und
kosteneffizient moglich macht. Transparent und
innerhalb kurzer Zeit konnen die verantwortlichen
Mitarbeiter des Wohnungsunternehmens fertig
vorkonfigurierte Leistungspakete fiir Moderni-
sierungs- und Sanierungsaufgaben beauftragen,
nach dem Vier-Augen-Prinzip freigeben lassen
und abwickeln. Die Kosten fiir die georderten
Leistungen sind in mit dem Generalunternehmer
vereinbarten Festpreisen hinterlegt.

Kostensparende Losung fiir die LEG

Dadie LEG aktuell viele ihrer Kernprozesse durch
Digitalisierung effizienter gestalten will, nutzt
das Unternehmen, welches rund 130.000 Woh-
nungen bewirtschaftet, seit Sommer 2016 die
Serviceplattform des Berliner Dienstleisters.
Dafiir kooperieren das Start-up Doozer und die
Aareon AG. Das Softwarehaus Aareon ist seit
langem Vertragspartner der LEG und bietet
mit , Blue Eagle” eine passgenaue SAP-L6sung
fiir das Wohnungsunternehmen. Dementspre-
chend sorgt Aareon fiir die Anbindung der neu-
en Plattform ins bestehende SAP-System. Mit
der Plattform kann die LEG fertig gebiindelte
Leistungspakete fiir Handwerksdienstleistun-
gen terminieren und auch direkt beauftragen.
Damit konnen Renovierungs- und Sanierungspro-
zesse, deren Beauftragung auf analogem Wege
und mittels ungeniigend miteinander verzahnten
Softwareanwendungen in der Vergangenheit im
Schnitt eine Woche in Anspruch nahm, deutlich
verschlankt werden. ,Mit dem neuen System sind
wir nun in der Lage, innerhalb einer Stunde alle
Leistungen zu veranlassen, die bendtigt werden,
um eine Wohnung wieder in die Vermietung zu
geben. Somit sind wir wesentlich schneller und
daher auch leistungsfahiger geworden”, erldu-
tert Bernd Schlothane aus dem Bereich Zentraler
Einkauf und Technik der LEG.

Die Plattform wurde entsprechend der internen
Prozesse der LEG individuell angepasst, um einen
gut funktionierenden Workflow zu erhalten. Ne-
ben der Anpassung der Mengenautomatik des Sys-
tems, der Entwicklung neuer Features sowie der
Migration einer Schnittstelle zu SAP fanden dabei
Schulungen mit rund dreihundert Mitarbeitern der
LEG sowie mit den als Generalunternehmen tati-
gen Handwerksunternehmen statt.

Digitale Sanierungsauftrige

Die Digitalisierung der Ablaufe spart nicht nur
Zeit, sie flhrt dazu, dass sich alle Ressourcen
effektiver organisieren lassen. Wie der Sanie-
rungsprozess im Einzelnen optimiert werden
kann, zeigt das folgende Beispiel einer Sanie-
rungsbeauftragung:
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Mit Hilfe der eingesetzten Losung kann die LEG
die zu sanierende Wohnung einfach und direkt
aus dem vorab via SAP-Schnittstelle in das
System eingespeisten Bestand auswahlen. Die

Flachen berechnet die Plattform mit Hilfe intel-

ligenter Algorithmen anhand weniger Parameter,

wie z.B. der Gesamtflache und der Deckenhdhe
automatisch (zur Wohnungskonfiguration siehe

Abbildung 1).

Die gewiinschten Leistungen (zur Leistungskonfi-

guration siehe Abbildung 2) kdnnen im Anschluss -

angelehnt an praxisbewahrte Onlineshop-Konzep-
te - ausgewabhlt, konfiguriert und per ,Drag and

Drop" inden Warenkorb gelegt werden. Dazu zahlt

auch die Auswahl samtlicher Materialien (z. B. Bo-

denbeldge) oder Produkte (z. B. Badausstattung).

Nach der Konfiguration der Sanierungsleistungen

werden diese in der Bestellscheiniibersicht zusam-

mengefasst. Je nach SanierungsmaBnahme grei-

fen hier automatisierte Freigabeprozesse, die im

Ergebnis dann die Beauftragung der angeschlos-

senen Generalunternehmer zur Folge haben. Die

Preise der zusammengestellten Sanierungsleis-

tungen werden dabei sofort angezeigt und im

Zuge der Konfiguration in Echtzeit entsprechend

angepasst (zur Bestellscheiniibersicht siehe Ab-

bildung 3).

Dariiber hinaus haben sich aus LEG-Perspektive

bislang folgende Features bewadhrt:

e Terminplanung: Die eingesetzte Plattform
tibernimmt fiir die LEG die fiir die Leerstands-
sanierung relevante Terminplanung, wobei die
gesamte Terminkoordination vollstandig auto-
matisiert ist. Beirelevanten Ereignissen, wie z. B.
die Uberschreitung eines Termins, erfolgt auto-
matisch ein Versand von Mails an die Beteiligten.

o Aktivierungsrechner: Der Aktivierungsrechner
enthalt Informationen zur Aktivierbarkeit der

ausgewahlten SanierungsmaBnahmen und er-
moglicht die Bewertung oder Anpassung von
Auftrdagen nach ihrer Aktivierbarkeit.

¢ Vermietungsrechner: Mit Hilfe des Vermie-
tungsrechners erhalt der Nutzer diverse Infor-
mationen uber die Vermietbarkeit einer Woh-
nung. Dazu kénnen z. B. Vergleichsmieten des
Postleitzahlengebiets oder bestehende Miet-
preisbremsen hinterlegt werden. Zudem gibt es
die Mdglichkeit, durch eine Berechnungsfunk-
tion die Investitionskosten nach den Vorgaben
der LEG zu bewerten.

Auftragserfassung gestern und heute

In der Vergangenheit haben die Hauswarte des
Immobilienunternehmens nach einer Leer-
standsmitteilung den jeweils anstehenden Sa-
nierungsaufwand im Rahmen einer Begehung
der betreffenden Wohnung handisch erfasst.
Im Anschluss erfolgte die interne Abstimmung
und damit verbunden die Suche nach geeigneten
Handwerkern mit freien Kapazitaten. ,,Das waren
natiirlich Faktoren, die von vielen individuellen
Voraussetzungen abhingen. Die neue Plattform
hingegen ermoglicht all diese Prozesse in einer
Losung", erlautert Schlothane. ,Hinzu kommt eine
Standardisierung von MaBBnahmenpaketen und
notwendigen Leistungen, die je nach Gewichtung
an unterschiedliche Freigabeprozesse gekoppelt
sind. Inzwischen reicht fiir eine einfache Fenster-
reparatur, die ein Hauswart aufnimmt, die Freiga-
be des Vermieters. Komplexere MaBnahmen, wie
etwa der Einbau eines seniorengerechten Bades,
gelangen {iber den Workflow automatisch an die
passenden Freigabestellen.” Schlothane bezeich-
net das System, das fertig konfigurierte Pakete
flir Leistungen vom einfachen Neuanstrich bis hin
zur Komplettsanierung oder gar Modernisierungs-

Von Malerarbeiten bis zur Totalsanierung - die im Rahmen eines
Mieterwechsels anfallenden Arbeiten kdnnen vielfaltig sein

maBnahmen zu leicht kalkulierbaren Festpreisen
biindelt, augenzwinkernd als ,,Amazon der Leer-
standssanierung".

Dariiber hinaus bleiben Auftraggeber und Hand-
werker Uiber den gesamten Prozess in Kontakt und
konnen uiber die Plattform Zwischentermine ver-
einbaren, etwa um zu priifen, wie weit die Arbeiten
fortgeschritten sind. ,,Dabei ist auch die Termin-
planung digital optimiert. Zum einen verpflich-
tet sich der beauftragte Generalunternehmer,
die Arbeiten bis zu einem vereinbarten Zeitpunkt
fertiggestellt zu haben. Zum anderen kénnen aber
auch - wenn etwa iiberraschend Wohnungen da-
zwischenkommen, die schneller instandgesetzt
werden miissen, um am Markt verfiigbar zu sein -
Termine problemlos neu miteinander abgestimmt
werden”, erklart Schlothane weiter. Dartiber hi-
naus profitiert die LEG von der Einbindung des
Systems in ihr bereits bestehendes SAP-System.
Uber eine Schnittstelle werden buchungsrelevante
Daten von Doozer direkt in SAP eingespielt und
dort weiterverarbeitet.

Fazit: Positive Zwischenbilanz

Schlothanes Zwischenbilanz knapp ein halbes
Jahr nach der Einfiihrung des neuen Systems ist
positiv: ,Es lauft wirklich gut. Natiirlich gibt es
auch noch Verbesserungspotenzial. Um das wei-
ter ausschopfen zu kdnnen, arbeiten LEG, unsere
IT-Gesellschaft LCS und Doozer fortlaufend eng
zusammen.”

Fiir die LEG ist die Einflihrung und Weiterent-
wicklung digitaler Losungen ein logischer, nachs-
ter Schritt auf dem eingeschlagenen Weg hin in
Richtung Digitalisierung. Bereits seit 2010 setzt
die Immobiliengesellschaft z. B. ein IT-gestiitztes
Steuerungssystem fiir das Kundenbeziehungsma-
nagement ein (fiir das sie 2013 mit dem DW-Zu-
kunftspreis der Immobilienwirtschaft ausgezeich-
net wurde). Inzwischen nutzen die Mitarbeiter des
Unternehmens fiir viele ehemals analoge Prozesse,
wie z. B. die Wohnungsabnahme oder die Doku-
mentation der Verkehrssicherheit, Tablets und
fiihren die dabei notwendigen Schritte digital
durch. In diese Linie passt auch der Einsatz der
Handwerker-Plattform: , Das ist eine zeitgema-
Be Losung flir unseren Beauftragungsprozess im
Bereich der Leerwohnungssanierung und ein wei-
terer wichtiger Schritt zur Digitalisierung unserer
Kernprozesse"“, so Holger Hentschel, COO der LEG
Immobilien AG. ,Neben der Prozessoptimierung
profitieren auch unsere Kunden von einer unkom-
plizierten Neuvermietung. Mit der neuen Plattform
haben wir zudem ein Instrument zur Mitarbeiter-
entlastung im anspruchsvollen Tagesgeschaft an
der Hand, das gleichzeitig dafiir sorgt, dass der
Hauswart mehr Zeit fiir unsere Mieter hat.”
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