n l6blich und interessant, aber als
meinniitziger Bautrdger im ldnd-
hen Raum muss ich nicht unbe-
ngt in der ersten Reihe fulifrei ste-
n und ,Hier!‘ schreien®, sagt Doris
olnar, Vorstandsdirektorin der Ge-
sag. ,Erstens kénnen wir uns das
cht leisten, und zweitens kann ich
it unseren 15.000 Wohnungen in
r Verwaltung nicht das Versuchs-
ninchen spielen.“ Auch von digita-
1schwarzen Brettern und Chatbots
der Kommunikation mit der Haus-
rwaltung hilt Molnar nicht viel. ,In
r anonymen Grofdstadt funktioniert
svielleicht, aber je weiter die Liegen-
1aft von Wien weg liegt, desto wich-
er ist auch der zwischenmenschliche

Kontakt. Ist die Gliihbirne im Stiegen-
haus kaputt, greift man halt zum Te-
lefon und ruft uns an.”

Sehr wohl digitalisiert wurde in
der Gedesag aber das interne Objekt-
management in der Hausverwaltung.
»Als ich 2022 die Leitung {ibernom-
men habe, haben wir alles digitalisiert
und unsere alten Akten in den Reif3-
wolf gegeben. Seitdem gibt es keine Ex-
cel-Listen und keine Zettelwirtschaft
mehr, sondern transparente Prozesse,
die fiir jeden einsehbar und auf einen
Klick abrufbar sind.“ Schon bald, so
Molnar, werde man auch Ausschrei-
bungen und Beauftragungen iiber den
Domizil-Objektmanager spielen. ,,Das
ist ein méchtiges Tool, das sehr viel

s Wohnhaus Lendmark von Marion Wichter in Graz hat gar keine Schalter mehr.
htsteuerung und Wohnungszutritt erfolgen digital tiber eine App namens Nano Master.

kann und das wir noch lange nicht aus-
gereizt haben. Um niemanden zu tiber-
fordern, rege ich allerdings an, nicht
alles auf einmal umzustellen, sondern
die digitale Transformation peu-a-peu
zu machen.”

Digitale Kooperation

Und wie positioniert sich die gbv zum
Thema Digitalisierung und KI? ,,Als
gemeinniitzige Branche sind wir hier
sicher nicht federfithrend“, sagt der
Osterreichische GBV-Obmann Michael
Gehbauer. ,,Es gibt zwar ein paar tolle
Smart-Home-Pionierprojekte, die auch
auf Objektebene digital etwas muti-
ger sind, aber generell erkenne ich hier
noch eine gewisse Zuriickhaltung und
eine spiirbare Affinitdt zum Analogen.
Ich glaube nicht, dass wir in den néchs-
ten fiinf Jahren schon keine Schliissel
und keine Lichtschalter mehr haben
werden. Dazu braucht es noch mehr
Erprobung und gesellschaftliche Ge-
wohnung.”

Wo die Branche aber bereits sehr
intensiv digital zusammenarbeitet,
so Gehbauer, ist der Einsatz gemein-
samer Verwaltungs- und Objektma-
nagement-Tools. ,Erstens erlebe ich
die Branche mit ihren geteilten, fiirei-
nander entwickelten Programmen als
sehr kooperativ und co-kreativ, und
zweitens ist diese Form der Digitalisie-
rung ein wichtiger Schritt, um unsere
Unternehmen noch effizienter zu ge-
stalten und die Abldufe in der Hausver-
waltung zu optimieren.“ Immer mehr,
so Gehbauer, {ibertrage sich diese di-
gitale Bereitschaft auch schon auf
die Mieter:innen und Eigentiimer:in-
nen. Rund ein Drittel aller Kund:in-
nen nimmt bereits eine rein digitale
Abrechnung und Kommunikation in
Anspruch, Tendenz steigend.

Anndherung an die Realitat
Generell gilt: Je grof3er das Unterneh-
men, desto umfassender ist der Ein-
satz von Digitalisierung und KI - etwa
in Form von Chatbots, E-Mail-Auswer-
tung, Telefonvermittlung mittels KI,
aber auch in der Steuerung innovati-
ver, technisch ausgekliigelter Haus-
technik-Systeme. ,,Manches geht ohne
KI nicht mehr“, so Gehbauer. ,Aber
eines kann KI nicht, und zwar soziale
Konflikte 16sen und Nachbarschaften
zusammenschweiflen. Hier sehe ich
die Kompetenz der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft nach wie vor in
menschlicher Hand und im ganz klas-
sischen, altbewihrten Besiedelungs-
management, auf das wir stolz sein
kénnen.”
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Der Wohnbau Grinblick verldsst sich auf das
Kunstliche-Intelligenz-Programm, das von
Immodat, einer Sozialbau-Tochter und der Frieden-
Tochter Frieden Informatik entwickelt wurde.

Dass sich die Branche verdndern
wird miissen, zeigt nicht zuletzt die
Nachfrage auf Kundenseite. ,In den
vergangenen Jahren ist die Anzahl
an E-Mails, die die Bewohner:innen
an die Hausverwaltung schicken, um
den Faktor 30 gestiegen®, sagt Ger-
hard Ettmayer, Geschiftsfiihrer der in
Linz ansédssigen GBV-Akademiie, ,und
das bei gleichbleibender Mitarbeiteran-
zahl.“ Um diesen Schwall an digitalem
Schriftverkehr in den Griff zu kriegen,
arbeitet er derzeit an einem KI-Pro-
gramm, das zur Schulung mit 120.000
anonymisierten Schriftstiicken ge-
speist wird und das nach einer auto-
matisierten Themen-Clusterung vor-
formulierte Antworten produziert, die
die Hausverwaltung dann nur noch ad-
aptieren, korrigieren und wegschicken
muss. Die Implementierung eines sol-
chen KI-Programms, der den Krite-
rien des EU-AI-Act entspricht, rentiere
sich fiir Hausverwaltungen ab einer Be-
standsgrélie von rund 8.000 Wohnun-
gen, so Ettmayer.

Wohin die digitale Reise geht, zeigt
sich am Areal des ehemaligen Nordwest-
bahnhofs in Wien-Leopoldstadt: Am
Bauplatz NWB 5 planen querkraft ar-
chitekten fiir die Arwag gerade das Haus
»Luv und Lee“, ein Wohnhaus mit ei-
nem achtstdckigen Canyon, der sich als
kiihle Lunge durch das Gebéude zieht
und dessen Klimawirkung mithilfe von
Klsimuliert wurde. ,,Unser Ziel war, mit
einfachen Lowtech-Mitteln die Tem-
peratur im Innenraum zu reduzieren
und die Thermik im gesamten Haus als
coole Ressource zu nutzen®, sagt Adri-
ana Béck, Expertin fir Digitalisierung
und Software bei querkraft. , Die Simu-
lationen haben ergeben, dass wir auf
diese Weise bis zu fiinf Grad Abkiihlung
schaffen werden. Ein Teil davon soll den
Wohnungen zugutekommen.” Mit den
steigenden klimatischen und 6kologi-
schen Anforderungen an die Zukunft,
so Bock, fithre am Einsatz von KI kein
Weg vorbei. KI helfe dabei, outside the
box zu denken. ,,Und sie ist die beste
Anniherung an die Realitat.“ b,

Geplant und simuliert mithilfe von Kl: Wohnprojekt von Arwag und querkraft architektur auf dem Areal des ehemaligen Nordwestbahnhofs. Fertigstellung 2030



