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BIM: Transparente Immobilien
Von Jan Hiibner

Building Information Modeling (BIM)
beschreibt eine Methode zur 3D-
Modellierung von Gebaudeinformati-
onen. Die Immobilienwirtschaft wird
von dieser Technologie profitieren,
weil Informationen liber Mieter, Miet-
zeitrdume, Betriebskosten, Mietfla-
chen u.v.m. sprichwértlich auf Knopf-
druck zur Verfiigung stehen und spie-
lend leicht ergdnzt werden konnen.
Kleinere Umbauplanungen oder Neu-
moblierungen kénnen auch von kauf-
mannischen Anwendern im BIM nach-
vollzogen und sogar geplant werden.

Doch wozu sollte man den Aufwand
betreiben eine Immobilie oder gar ein
Portfolio in BIM zu modellieren, wenn
man fir die Vermarktung gar kein 3D-
Modell benotigt?

Mehr...

CONTROLLING:

Immobilienperformance
Von Giinter Neumann

Performance ist einer der am meisten
genutzten Begriffe, wenn es um die
Bewertung einer Managementleistung
geht. Das gilt auch fiir den Umgang mit
Immobilien. Werttreibende Faktoren
wie Nutzwert, Entwicklungspotenaziale,
Flacheneffizienz oder Nachhaltigkeit
beeinflussen den Erfolg einer Immobi-
lie entscheidend. Zur Steuerung dieser
Wertetreiber wird verstarkt eine
benchmarkingfihige Informationsbasis
verlangt, denn mangelnde Perfor-
mance ist nicht selten auf Unkenntnis
und Managementfehler zuriickzufiih-
ren.

Das liegt haufig daran, dass die zukiinf-
tige Entwicklung von Standorten und
Objekten viel zu optimistisch beurteilt
wurde. Die weiteren Faktoren:

Mehr...

BESTANDSDOKUMENTATION:

Ungeliebt und doch so wichtig
Von Bernward van der Straeten

Erstaunlich, wie wenig Beachtung
manch ein Gebdudeeigentiimer den
technischen Unterlagen seiner Immo-
bilie schenkt. Haufig fristen sie ein
Schattendasein im Keller, nicht selten
im Objekt selbst. Bei behordlichen
Genehmigungs- und Priifverfahren
jedoch, bei Neuvermietungen, Umbau-
ten oder gar einem Verkauf spielen sie
eine zentrale Rolle.

Die Bestandsdokumentation einer Im-
mobilie umfasst alle technischen Do-
kumente wie die Baugenehmigung, das
Brandschutzkonzept, Detailplane und -
genehmigungen aller Art bis hin zu Un-
terlagen wiederkehrender Prifungen.
Es gibt viele Grinde, sie sorgfaltig zu
archivieren, stets aktuell zu halten und
einen schnellen und direkten Zugriff zu
ermoglichen. Und die Realitat?

Mehr...

DATA MINING:

Revisionssicherheit
Von Holger Weber

In der Bestandsdokumentation von
Immobilien ist Qualitdt weiterhin ein
ungeldstes Problem und die Erhaltung
der (oft armseligen) Informationsgiite
wird vernachlassigt. Wertvolle Gebau-
de haben naturgemaR eine bessere
Dokumentation als Schrottimmobilien.
Doch selbst bei minderwertigen Ge-

bduden werden Kerndaten immer
wieder ganzlich neu ermittelt.
Die Branche befindet sich in einer

,Ubergangswelt”, wo groRe Mengen an
Papier digitalisiert und gezielte Recher-
chen verschlagwortet werden missen.
Bereits elektronisch vorliegende Daten
weisen haufig inhaltliche Diskrepanzen
auf, die mitunter nicht erkannt werden.

Mehr...
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>>> BIM (Fortsetzung): Man stelle sich
vor, ein Planer zeichnet 4 Wande mit
Fenstern und Tiren, die einen Biro-
raum begrenzen — Informationsgehalt
in 2D:

e Raumflache

e Fenster und Tlren (nur Anzahl)

Deutlich umfassender die Informations-

fllle im 3D-BIM:

e Raumflache

e Volumina

e \Wand-, Boden- und Deckenflache

e Anzahl und Flache von Fenstern und
Turen inkl. Glasflachen

Bei gleichbleibendem Aufwand hat man
hier schon ein Plus an Informationen,
welches hochgerechnet auf ein Ubliches
Immobilienportfolio enorm ist. Nach
jeder Umbauphase, jedem Neubau
oder Abriss stehen sofort aktuelle Da-
ten zur Verfiigung, z.B. fur

e Reinigungsausschreibungen

e Renovierungkosten

e UmbaumaRnahmen

Beispiel Neubau, hier fordern immer

mehr Bauherren die Pla-
nungsdokumentation in
einem BIM-Modell nach
bestimmten  Vorgaben.
Warum? Weil mit einer
BIM-Applikation alle re-
levanten Gebaudedaten
aus dem Model extra-
hiert und mit weiteren

-

Informationen angereichert werden
kénnen. Die darauf basierenden Aus-
wertungen sind in Umfang und Detail-
lierung &ulerst leistungsstarke Werk-
zeuge.

Immer noch kommt es vor, dass ein
Eigentimer 3-5 verschiedene Excel-
Tabellen prasentiert, die in ihren Fla-
chenzahlen variieren, da jeder Sachbe-
arbeiter nach diversen Umbauten die
Flachenzahlen auf seine Weise nach-
pflegt. Dagegen werden in einem BIM-
Modell auch Varianten, Mieterplanun-
gen und Vermietungsangebote, die

NW.realup.cu

noch nicht in den Bestand Ubergehen
sollen, zentral in ein und demselben
Modell vorgehalten und erst bei Bedarf,
also z.B. bei Abschluss des Mietvertra-
ges ,per Knopfdruck” in den Bestand
libernommen.

Mittlerweile ist BIM ein Boom, der auch
die Chefetage interessiert. Manche
Pioniere sind schon so weit, dass nicht
nur feste, instandhaltungsrelevante
Einbauten wie Brandschutzklappen,
Feuer- und Rauchschutztliren, Rauch-
und Warmeabzige etc. im BIM erfasst
sind, sogar haufig das komplette ho-
herwertige mobile Inventar, dem mit-
unter sogar der BIM-Objektkatalog des
Herstellers zugrunde liegt.

Die Verknipfung der realen mit der
BIM-Welt erfolgt hier Gber einen klei-
nen Barcode-Aufkleber oder einen RfID-
Chip. So kann die Anlagenbuchhaltung
mit einer entsprechenden mobilen
Losung bei einer Inventur optimal un-
terstiitzt werden. Der Begriff BIM wird
dann durch FM ergdnzt, so dass sich
FM4BIM - Facility Management fir
Building Information Modeling ergibt.

Heutzutage muss auch kein Vermdgen
mehr investiert werden um hochwerti-
ge BIM-Modelle zu erhalten, die Preise
hierfir sind mittlerweile fast auf dem
Niveau einer 2D-Erfassung.

Eines sollte jedoch unbedingt beachtet
werden: Auch wenn die Moglichkeiten
der Informationserfassung und —ver-
arbeitung durch BIM enorm sind und
man verfiihrt ist alles datentechnisch
Mogliche hier hineinzufiillen —am Ende
miissen diese Informationen gepflegt
und aktualisiert werden. Mit der BIM-
Technologie werden Asset-, Property-
und Facility Manager dabei wirkungs-
voll unterstiitzt und kénnen endlich ein
gemeinsames Datenmodell mit unter-
schiedlichen Sichten fiir ihre jeweiligen
Aufgaben nutzen.
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>>> Immobilien-Performance (Fortset-
zung): Risiken bei der Nachvermietung
werden falsch eingeschatzt und Ausga-
ben fir Instandhaltung und Revitalisie-
rung zu gering budgetiert. Die laufende
Betreuung der Objekte und der Mieter
durch das Objektmanagement und die
Dienstleister ist oft unzureichend und
die Ausgaben fir Management und
Verwaltung im Verhaltnis zur abgelie-
ferten Performance sind zu hoch. Daher
gewinnen Spezialisten mit standardi-
sierten Prozessen und IT-Losungen zu-
nehmend an Bedeutung. Die folgenden
Methoden unterstiitzen dabei mit
pragmatischen Losungsansatzen:

Balanced Scorecard (BSC)

Bei der BSC werden strategische Immo-
bilienziele definiert und in einer Ursa-
che-Wirkungs-Kette dargestellt. So ist
gewadhrleistet, dass die ,richtigen”
SteuerungsgroRen erfasst werden und
damit die Erreichung der strategischen
Ziele Gberprift werden kann.

Benchmarking

Es reicht nicht mehr, Kennzahlen fir
das ,Innenleben” eines Unternehmens
zu generieren. Der Markt wird zuneh-
mend das MaR aller Dinge. Hier hat sich
Benchmarking zur Verbesserung der
eigenen Leistungsfahigkeit etabliert.

Controlling

Organisatorisch bildet das Controlling
als Entscheidungs- und Flhrungs-
instrument fir die ergebnisorientierte
Planung, Steuerung und Uberwachung
den Dreh- und Angelpunkt aller Unter-
nehmensaktivitdten. Ein umfassendes
Controlling sollte sich daher auf ver-
schiedene Ebenen projizieren lassen:

Controlling auf Unternehmensebene

Auf der obersten Ebene erfolgt die Ein-
bindung der Immobilie in die Unter-
nehmensstrategie z.B. in einer BSC. Ziel
der BSC ist es, die Strategie auf quanti-
tative und qualitative Steuerungsgro-
Ren zu Ubertragen. Auf dieser Ebene

hat Controlling die Aufgabe, die verab-
schiedeten Ziele zu uberprifen und
mogliche Abweichungen zu bewerten.

Controlling auf Portfolioebene

Die Unternehmensziele haben einen
direkten Einfluss auf das Immobilien-
portfolio. Controlling auf dieser Ebene
bericksichtigt dabei sowohl regionale
als auch nutzungsspezifische Gegeben-
heiten. Das Controlling verfolgt hier das
Ziel, optimale Parameter zwischen be-
triebswirtschaftlichen Notwendigkeiten
und immobilienwirtschaftlichen Anfor-
derungen zu entwickeln.

Controlling auf Objektebene

Die Objektebene ist die Basis fiir be-
triebswirtschaftliche Entscheidungen.
Hier wird der Grundstein flr die Wirt-
schaftlichkeit einer Immobilie gelegt.
Ein Controlling hat hier die Aufgabe, die
Konsequenzen o6kologischer und tech-
nischer Entscheidungen zu bewerten.

Der Aufbau eines effektiven Control-
lings ist aber ohne IT-Unterstitzung nur
schwer realisierbar. Der Nutzen der
Datenbasis ist dabei von einer bedarfs-
gerechten Verknlpfung der Daten in
Form eines Data-Warehouses abhangig.

Ausblick

Der Investor / Eigentiimer erwartet von
seinen Dienstleistern verstarkt eine
,Treuhdanderfunktion”. Dabei wird ne-
ben einer Substanz- eine ,Marktorien-
tierung erwartet. Das traditionelle Auf-
traggeber- / Auftragnehmerverhiltnis
ist fir diese Neuorientierung ungeeig-
net. Wertschdpfungspartnerschaften
werden zukiinftig den Markt pragen.
Transparenz wird zum Erfolgsschlissel.
Nur wer kurzfristig auf aktuelle, redun-
danzfreie Bestandsdaten zuriickgreifen
kann, wird den aktuellen Anforderun-
gen geniigen. Der Nachweis der Wirt-
schaftlichkeit durch die Orientierung an
neutralen Benchmarks wird zu einem
Bestandteil jeder Partnerschaft.
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>>> Bestandsdokumentation (Fortset-
zung): Alte Dokumente lagern haufig
an verschiedenen Orten, aktuelle Un-
terlagen befinden sich beim Verwalter,
andere sind beschadigt oder unauffind-
bar. Die Kosten fir die Beschaffung
kénnen je Dokument von ein paar Euro
flir das Heraussuchen und Kopieren bis
zu hohen mebhrstelligen Ausgaben rei-
chen, wenn ganze Unterlagen neu an-
gefertigt werden miissen. Hinzu kommt
der personelle Aufwand fiir die Sich-
tung und Zusammenstellung des ge-
samten Materials.

Gut, wenn die Unterlagen ordentlich
gepflegt an einem Ort liegen, digitali-
siert sind und ein unmittelbarer Zugriff
moglich ist. Aufgrund des Einsturzes
eines Supermarktes in Berlin haben
viele Mieter lhre Vermieter aufgefor-
dert die Standsicherheit trotz Schnee-
last zu bestatigen. Das ist ohne vorhan-
dene Dokumentation nicht zu leisten.

Hinzu kommen neue baurechtliche
Entwicklungen: Dokumente, die bei der
Errichtung eines Gebdudes entstehen
und bei den Behdrden einzureichen
sind, wurden bisher auch bei ihnen
zentral archiviert. Dies andert sich. In
Berlin ist mit der Bauverfahrensverord-
nung BauVerfVO § 15 geregelt worden,
welche Dokumente der Bauherr und
samtliche Rechtsnachfolger bis zur Be-
seitigung der baulichen Anlagen aufzu-
bewahren haben. Die Auskunftspflicht
gegeniiber den Behdrden geht auf den
jeweiligen Eigentimer (iber, eine Archi-
vierung im Bauamt, wie bisher ge-
wohnt, gibt es zukiinftig nicht mehr.
Und in Hamburg z.B., setzt sich immer
mehr durch, dass im Rahmen der
Prifverordnung PVO fiir gebadude-
technische Anlagen die Behdrden die
Vorlage der Priifgrundlagen einfordern.

Ganz dringlich wird es bei Objektver-
kdufen. Heute ist es noch haufig die
Regel, dass nach einer Verkaufs-
entscheidung die Daten fiir einen Ver-
kaufsdatenraum oder eine Verkaufsdo-

kumentation miihsam zusammen ge-
sucht werden miussen. Dieser Prozess
kostet neben Geld vor allen Dingen Zeit
und ist mit Wettbewerbsnachteilen
verbunden: Bei unvollstiandigen Daten-
bestanden kann es bis zum Einbehalten
vom Kaufpreis oder Teilen davon ge-
hen.

Hohe Folgekosten aufgrund einer ver-
nachldssigten Objektdokumentation
konnen vermieden werden, wenn eine
einheitliche Dokumentationsrichtlinie
fir Bestands- und Neubauobjekte ein-
geflihrt wird. Die Verteilung von Unter-
lagen ist zu Gberwachen und zu doku-
mentieren. Datenbestdnde sind nach
Eigentimervorgaben abzulegen, zu
aktualisieren und Hinweise auf fehlen-
de wichtige Unterlagen zur Wiederbe-
schaffung zu geben.

Es hilft, ein professionelles Archiv zu
haben, das nicht nur Akten aufbewahrt,
sondern auch gemeinsam mit dem Ei-
gentliimer, Asset Manager oder Immo-
bilienmanager inhaltlich an der Doku-
mentation arbeitet. Durch die Aktuali-
sierung der Dokumentation und Pflege
im digitalen Archiv stehen die Unterla-
gen sofort und mittels Internetzugriff
weltweit zur Verfligung.

Im Tagesgeschaft wollen alle Beteiligten
auf identische Daten zurlickgreifen. Ein
digitales Archiv unterstutzt Facility Ma-
nager beim Betrieb, Architekten bei der
Umbauplanung, Sachverstindige, Be-
horden, Wertgutachter und Wirt-
schaftsprifer bei Beurteilungen. Dar-
Uber hinaus erhalt der Eigentlimer eine
groBere Unabhédngigkeit von seinen
Dienstleistern. Bei einem Dienstleister-
wechsel stehen die Dokumente sofort
dem Nachfolger zur Verfiigung.
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>>> Revisionssicherheit (Fortsetzung):
Ein Bild sagt mehr als 1000 Worte. Das
gilt umso mehr fir Zeichnungen. Leider
werden diese noch stiefmutterlicher
behandelt als Textdokumente. Oft kdn-
nen sie gar nicht oder nur falsch auf
dem Bildschirm angezeigt werden und,
wenn es mit dem Ablagesystem doch
geht, dann meist langsam und nicht
recherchierbar. Zeichnungen als Kernin-
formation sind oft nicht aktuell, weil sie
beim Erwerb nicht geprift werden und
im Lauf der Zeit die Anderungen nicht
koordiniert und nicht nachgefihrt wer-
den.

Kriterien fiir Revisionssicherheit wer-
den (in Ableitung der HGB-Vorschriften)
bei Wikipedia wie folgt beschrieben:
,OrdnungsmaRigkeit, Vollstandigkeit,
Sicherheit des  Gesamtverfahrens,
Schutz vor Verdanderung und Verfal-
schung, Sicherung vor Verlust, Nutzung
nur durch Berechtigte, Einhaltung der
Aufbewahrungsfristen, Dokumentation
des Verfahrens, Nachvollziehbarkeit,
Prifbarkeit.”.

Experten fiir die Bestandsdokumentati-
on von Immobilien kénnen sich beim
Lesen dieser Anforderungen eines
Schmunzelns nicht erwehren, was ei-
nem leider im Hals stecken bleibt, wenn
man an Risikominimierung oder an die
Wertermittlung denkt.

Die vermeintliche Kosteneinsparung
der Eigentiimer bei der Pflege der Be-
standsdokumentation ist auch Ursache
dafir, dass im Transaktionsfall ein Viel-
faches investiert werden muss, damit
die Immobilie Gberhaupt verkaufsfahig
wird. AuBerdem ladsst der nachlassige
Umgang mit den Daten Potentiale, oft
im Bereich von flinf Prozent des Wertes
ungenutzt. Zusatzlich werden wahrend
der Haltezeit samtliche Instandhal-
tungs- und InvestitionsmaRnahmen
verteuert, weil jedes Mal Grundlagen
neu ermittelt werden mussen.

Ein konsequentes Data Mining im Ver-
bund mit intelligenten Systemen wie
hochsicheren Datenrdumen, die auch
von unterwegs genutzt werden kdnnen,
bietet nun einen Ansatz diesen Teufels-
kreis von widersinnigen Einsparungen
und verteuerten Ersatzkosten zu
durchbrechen. Der Schlissel liegt im
Trennen der Spreu vom Weizen, im
gualitatsgesicherten Speichern von
Daten und im transparenten und selek-
tiven Zugriff aller NutznieRer.

Am Beispiel der Mietflaichen erkennt
man, dass es nicht nur eine Wahrheit
gibt. Es werden beispielsweise die Fla-
chen der Mieteinheiten addiert und
damit war die gesamte Mietflache be-
stimmt, sie wird in die Datenbank ein-
getragen und bei der Wertermittlung
abgeschrieben. Eventuell stimmt diese
Zahl aber nicht mit der Nettomietflache
des Kaufvertrages (iberein oder die
Zeichnungen des Architekten kommen
zu einem unterschiedlichen Ergebnis.
Nach diversen Mieterumbauten und
Veranderungen am Objekt wird es ge-
gebenenfalls verkauft.

Und nun? Heute muss jedem Datum
wie der Mietflaiche immer zwingend
das liefernde Dokument zugeordnet
sein, so dass man zu jedem Zeitpunkt
weilk: ,Woher kommt diese Informati-
on?“. Das ist Nachvollziehbarkeit. Mit
dieser revisionssicheren Methode und
einer strikten Reduktion auf die we-
sentlichen Kerndaten zum Objekt kon-
nen samtliche MaRnahmen wé&hrend
der Haltezeit optimiert werden und das
Risiko bei An- oder Verkauf ist mini-
miert. Der Umstieg in Revisionssicher-
heit rechnet sich sehr einfach tber die
Discounted-Cash-Flow Methode und ist
die einzige Option mit Blick auf gesetz-
liche Vorgaben und den wirtschaftli-
chen Erfolg einer Immobilie.
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