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B EINLEITUNG

Die Integration von [T-Lésungen, die spezifische Services erbringen, mit dem jeweils fih-
renden System eines Wohnungs- oder Immobilienunternehmens lasst sich mit der Be-
reitstellung geeigneter Schnittstellen zwischen den Systemen realisieren. Dieser Beitrag
skizziert unterschiedliche Konzepte der Schnittstellengestaltung, die wiederum auf unter-
schiedliche Geschaftsmodelle fihren und damit individuelle Anforderungen der jeweils
beteiligten Partner erflllen konnen. So haben die Anzahl der im jeweiligen Unternehmen
genutzten Drittlésungen, die Offenheit des eingesetzten flihrenden Systems oder die ge-
wulnschte Flexibilitat bei der Anbindung von externen [T-Lésungen an das eigene Unter-
nehmen Einfluss auf die Auswahl der jeweils umzusetzenden Integrationslésung.

Prof. Dr.-Ing. Heiko Gsell
Aareon Stiftungsprofessur fir
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Schnittstellenkonzepte fur die Dateninteg-
ration in der Wohnungs- und Immobilien-

wirtschaft

Softwareunternehmen, insbesondere PropTechs, bieten
vielfach innovative spezifische [T-Lésungen fiir die Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft, welche die Ausfiihrung
von speziellen Aufgaben dienstleistungsorientierter und ef-
fizienter gestalten kénnen. Derartige Lésungen verlangen i.
d. R. eine Anbindung an die etablierte Systemlandschaft in
den Unternehmen, um Daten aus den entsprechenden Sys-
temen zu verarbeiten und selbst erzeugte Daten an diese
Systeme zurlickzugeben.

Diese Anbindung von Drittsystemen an beispielsweise ERP-
Systeme der Wohnungsunternehmen gestaltet sich oftmals
schwierig. Denn die am Markt befindlichen ERP-Systeme
sind auf die standardisierte Abwicklung von Massenprozes-
sen des Property Managements und in Teilen des Facility
Managements ausgelegt und kénnen zusatzliche Prozesse,
die sich vielfach sehr speziell gestalten, kaum wirtschaft-
lich abbilden. Drittlésungen, die Daten aus den fuhrenden
Systemen von Wohnungs- oder Immobilienunternehmen
verarbeiten, sollten in das entsprechende informations-
technisches Okosystem eingebettet sein. Dies erfordert die
Bereitstellung von modernen Programmierschnittstellen
sowohl bei den Drittsystemen als insbesondere auch bei
den fUhrenden Systemen der etablierten Softwareanbieter

wie Aareon, SAP, Dr. Klein Wowi, Haufe oder Yardi. Der
vorliegende Beitrag zeigt mogliche Konzepte auf, die eine
Integration von Drittldsungen mit unterschiedlicher Tiefe
realisierbar machen kénnen.

Mit IT-Lésungen von Drittanbietern, welche die etablierten
Softwaresysteme, die in der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft eingesetzt werden, um spezifische Funktionen
erganzen, lassen sich die Effizienz und die Kundenorien-
tierung der unterstltzten Geschaftsprozesse signifikant
steigern. Beispiele fur derartige Lésungen sind Mieterkom-
munikations- und Serviceplattformen, Marktplatze fur
Sanierungsleistungen, digitalisierte Vermietungsprozesse,
digitale Turzugangssysteme, Fernlberwachung der tech-
nischen Gebdudeausstattung oder ein digitales Aufzugs-
management.

Viele der genannten Lésungen verarbeiten originare Daten
aus den in den jeweiligen Unternehmen eingesetzten fih-
renden Systemen. So muss beispielsweise ein System zur
Unterstltzung eines digitalen Vermietungsprozesses Daten
zu den Wohneinheiten und Verbrauchsdaten verarbeiten
und die Stammdaten der neuen Mieter am Ende des Pro-
zesses in das fuhrende System Ubermitteln kénnen.

'Vgl. Brehm et al. 2021, S. 8, 2Vgl. Wenzel 2020, S 22 ff., 3Vgl. Animus 2022, S. 10, #Vgl. Wenzel 2020, S. 4., >Vgl. BundesBauBlatt 2022/1., ¢Vgl. Wenzel 2020, S. 22 ff.
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Integrationstiefe von Drittldsungen in ein IT-Okosystem  Programmierschnittstellen ihrer Systeme fiir die Anbindung
Auch fur die etablierten Softwarehersteller bildet die még-  von Drittlésungen. Fur eine solche Anbindung lassen sich
liche Integration von Drittlésungen mit ihren eigenen Syste-  unterschiedliche Ansatze beschreiben, die durch vier Stufen
men einen wichtigen Erfolgsfaktor fur die Platzierung der der Integrationstiefe von Drittlésungen mit dem jeweils fiih-
eigenen Systeme am Markt. Daher stellen diese zunehmend  renden [T-System reprasentiert werden (vgl. Abbildung 1).
entsprechende Okosystemldsungen bereit oder 6ffnen die
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Abbildung 1: Integrationstiefe von Drittlsungen mit dem jeweils fihrenden IT-System (Quelle: eigene Darstellung)

7Vgl. Vieker 2021.
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Die erste Integrationsstufe stellt de facto keine Integration
dar: Mittels eines Datenexports/-imports Uber CSV-Dateien
werden in dieser sehr niedrigen Integration Daten des fih-
renden Systems in die jeweilige Drittlésung Gbertragen bzw.
umgekehrt Daten aus der Drittldsung an das fiihrende Sys-
tem Ubergeben. Die zweite Integrationsstufe etabliert eine
direkte Anbindung des Drittsystems mittels einer Program-
mierschnittstelle (Application Programming Interace API) an
das fUhrende System, was einen direkteren Datenaustausch
zwischen den Systemen ermdglicht. Die dritte Integrations-
stufe beschreibt eine technische und vielfach organisato-
rische Einbindung von Lésungen von Drittanbietern in ein
oftmals bereits existierendes [T-Okosystem (ber ein Gate-
way. In der vierten Integrationsstufe wird schlieflich eine
vollstandige Integration von Drittlésungen als Softwaremo-
dule in das fihrende System etabliert. Die Umsetzung einer
der skizzierten Integrationsstufen wird erstens getrieben
von den Geschaftsmodellen der Hersteller der fihrenden
IT-Systeme und der Drittlésungen und der vielfach damit
verbundenen organisatorischen Integration der beteiligten
Partner sowie zweitens von den technischen Implementie-
rungen der Kommunikationsschnittstellen der Systeme.

Die skizzierten Integrationsstufen lassen sich durch spezi-
fische Charakteristika beschreiben, die sich durch ihre tech-
nische Umsetzung und die damit verbundene Effizienz des
Datenaustauschs auszeichnen:

e Eine Anbindung einer IT-L6sung eines Drittanbieters mit-
tels CSV-Datenimport und -export bedeutet einen extrem
hohen manuellen Aufwand und ist zudem stark fehlerbe-
haftet. Es handelt sich in diesem Falle um eine unidirek-
tional arbeitende Lésung, die fur eine Automatisierung
von Prozessen in der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft ganzlich ungeeignet ist. Mogliche Effekte zur Stei-
gerung der Effizienzt von Prozessen, die durch Lésungen
von Drittanbietern unterstltzt werden, lassen sich mit
der Handhabung von CSV-Dateien kaum erzielen.

e Die Anbindung von IT-Drittlésungen an das jeweilige fuh-
rende IT-System eines Unternehmens ber moderne Pro-
grammierschnittstellen bildet einen flexiblen Ansatz, der
den synchronen Austausch einer Vielzahl an Daten in bei-
de Richtungen zwischen Softwaresystemen ermdglicht .
Die Umsetzung dieses Ansatzes erfordert eine gegen-
seitige Zuganglichkeit der APIs fur die Kommunikations-
partner, sodass diese die Datenstrukturen innerhalb der
Systeme in geeigneter Weise gestalten und damit die je-
weils bendtigten Funktionen verfligbar machen kénnen.

Bei diesem Konzept sollten Schnittstellenstandards, wie
beispielsweise REST, genutzt werden, um die Schnittstel-
len bei den Partnern maoglichst einfach implementieren
zu kénnen. Die REST-API (REpresesentational State Trans-
fer) unterstitzt als Programmierschnittstelle die Kommu-
nikation verteilter Systeme.

Um eine Einbindung von Drittlésungen in ein i. d. R. be-
reits existierendes IT-Okosystem zu realisieren und damit
einen direkten Datenaustausch zwischen unterschied-
lichen Softwaresystemen zu realisieren, ist neben der
technischen eine gewisse organisatorische Integration
der Softwarepartner erforderlich. Die Integration kann
sich dabei unterschiedlich gestalten: So kann beispiels-
weise eine Kooperationsvereinbarung Uber die techni-
schen, rechtlichen und finanziellen Rahmenbedingungen
der Zusammenarbeit getroffen werden. Auch ist eine ge-
sellschaftsrechtliche Integration der beteiligten Partner
denkbar, bei der oft einer der Partner seine Eigenstan-
digkeit verliert. Das IT-Okosystem kann je nach Konstel-
lation mittels eines API-Gateways eines der Partner — in
der Regel des Softwareherstellers, der das fihrende Sys-
tem bereitstellt — aufgebaut werden. An dieses Gateway,
das proprietar mit dem fuhrenden System verbunden
sein kann, werden Drittldsungen, die Wohnungs- oder
Immobilienunternehmen neben dem fihrenden System
nutzen, angebunden. Ein solches Gateway wird idealer-
weise als Cloud-Lésung umgesetzt.

Wird anstatt des API-Gateways eine Integrationsplatt-
form durch einen unabhangigen Plattformbetreiber auf-
gebaut, muss eine API-Anbindung sowohl des jeweiligen
fuhrenden Systems als auch der Drittsysteme an die In-
tegrationsplattform erfolgen. Damit lieBe sich als Alter-
native zu einem geschlossenen IT-Okosystem ein offenes
Okosysteme etablieren, in dem Unternehmen ihr fiihren-
des System mit mehreren Drittldsungen integrieren kén-
nen. So wulrde die dritte Integrationsstufe durch einen
unabhadngigen Plattformbetreiber unter Einsatz moder-
ner Programmierschnittstellen fir alle beteiligten Partner
umgesetzt.

Die vierte Integrationsstufe reprasentiert eine vollstandi-
gen Integration der jeweiligen Drittlésung als Software-
modul im fihrenden System des etablierten Software-
unternehmens. Dies bedeutet de facto die Auflésung
der Drittlésung als eigenstandige Software und damit
vielfach einen Verlust an Agilitat und Flexibilitat bei der
Weiterentwicklung der Funktionen dieser Losung.

8Vgl. Animus 2022, S. 24., ° Vgl. Sieger 2023, S. 8 und Hoffstiepel 2020., '° Vgl. Talend o0.J., "' Vgl. Talend o.J.
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Offene Programmierschnittstellen und
Plattforml6sungen

Die Beschreibungen der Integrationsstufen zeigen, dass die
Flexibilitdt und die Effizienz des Datenaustauschs von der
Standardisierung und der Offenheit der jeweils implementier-
ten Programmierschnittstellen (API) bestimmt werden. Eine
Bereitstellung offener und moderner Programmierschnittstel-
len zur Anbindung von Drittlésungen an fihrende IT-Systeme
von Wohnungs- und Immobilienunternehmen durch die be-
teiligten Partner bildet hinsichtlich der Flexibilitat, Erweiter-
barkeit und Effektivitat den optimalen Ansatz fir eine zielftih-
rende Nutzbarmachung der Drittldsungen, um die mit diesen
Lésungen angestrebten Effekte zu erzielen. Damit kédnnen in
Abhangigkeit von den Anforderungen des jeweiligen Woh-
nungs- bzw. Immobilienunternehmens sowohl Anbindungen
einzelner Drittldsungen an das eigene fuhrende IT-System als
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