In 8 Schritten
zum
digitalen

Vorreiter
im Bestands-
management

Praxisleitfaden flir Entscheider der offentlichen Hand

Wir miissen die
vorhandenen Mittel zur
Instandhaltung méglichst
effizient einsetzen!

EIN UNTERNEHMEN
DER AAREON GRUPPE ,;/ Hareon

Wie schaffen wir es,

den Nutzen unserer
Liegenschaften langfristig
sicher zu stellen?

Wie gelangen wir zu einer
fiir die politischen Stake-
holdern transparenten
Entscheidungbasis?
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Aktuell ist die Bedeutung eines vorausschauenden, strategischen Bestandsmanage-
ments fiir die 6ffentliche Hand vielleicht groRer als je zuvor. Denn steigende Kosten,
fehlende Fachkrafte und wachsende Anforderungen an die Klimaneutralitat und
Barrierefreiheit von Liegenschaften machen eine effiziente und vor allem verlassliche
Planung erforderlich. Schlief3lich geht es nicht nur darum, langfristig eine sichere
Nutzung der Gebaude zu ermdglichen, sondern auch Mehrwerte fiir die Biirger zu
schaffen und Lebens- sowie Arbeitsraume aktiv zu gestalten.

Hierzu muss das vorhandene Budget zielgerichtet eingesetzt werden. Es braucht also
eine solide und transparente Finanzplanung auf Grundlage objektiver Bestandsdaten.
Denn nur so ist es moglich, Instandsetzungs-, Modernisierungs- und energetische
SanierungsmaRnahmen mit Blick auf die Bedarfe, die Strategie und die Wirtschaftlich-
keit zu planen - und zwar fur den gesamten Gebaudebestand.

Wie Sie mit vertretbarem Aufwand zum Vorreiter fiir ein nachhaltiges und innovatives
Bestandsmanagement werden, zeigt Ihnen dieser Praxisleitfaden.




Daten zur Ressource
machen

Denken Sie gerade: Wir nutzen doch Excel, unser Bestandsmanagement ist also

bereits digital? Excel ist naturlich praktisch, aber sind Sie wirklich sicher, dass sich
manche lhrer Listen nicht schon langst selbstandig gemacht haben? Weil vielleicht
Verweise nicht mehr passen oder Formeln nicht mehr stimmt?

Obendrein beruhen strategische Instandhaltungsentscheidungen ja nicht allein auf
Zahlen. Was ist mit Gebaudefotos, Energieausweisen, Wertermittlungen oder Berichten?
Sind die fiir jede Liegenschaft immer gleich zur Hand, wenn sie benétigt werden?

Sie sind demnach ein effizientes Datenmanagement angewiesen, das die wesentlichen
Informationen ohne Systembriiche und Fehler bei der Datenlibertragung zur Verfugung
stellt. Und zwar genau da, wo sie gebraucht werden. So konnen Sie beispielsweise von
der rein technischen Bauteilinformationen einer Planung zur Fassadensanierung direkt
auf ein 3D-Modell abspringen, das zeigt, wie das Ganze tatsachlich aussieht.

Aulierdem lasst sich ein digitales Datenmanagement vergleichsweise einfach an lhre
individuellen Anforderungen anpassen. Etwa indem Sie Formeln zur automatischen
Berechnung eigener Kennzahlen hinterlegen, die Thnen spater bei der Strategie-
entwicklung helfen.

lhr Nutzen im Uberblick

/
Anpassbarkeit an Zentrale Abbildung und
individuelle Datenhaltung Berechnung eigener
Anforderungen und -pflege Kennzahlen




Transparente Entscheidungs-
grundlage schaffen

Mit einer zentralen Datenhaltung steigern Sie aber nicht nur die Effizienz,

sondern auch die Transparenz lhres Bestandsmanagements. Dabei geht es vor allem
darum, Investitionsentscheidungen klar begriinden zu konnen und so zu protokollieren,
dass sie im Nachhinein noch nachvollziehbar sind. Datenbasiert zu agieren bedeutet
somit ebenfalls, jederzeit aussagefahig gegeniiber politischen Stakeholdern zu sein.

Versuchen Sie also, bei der Mittelverwendung von Daumenwerten und Zettelwirtschaft
weg zu kommen. Sie laufen sonst namlich Gefahr, dass Investitionen nicht unbedingt
dort getatigt werden, wo sie den groRten Nutzen stiften. Stattdessen erfolgen sie wahr-
scheinlich an den Gebauden, deren Betreuer am engagiertesten um die verfligharen
Gelder kampfen. Eine transparente Entscheidungsgrundlage kann Gbrigens zudem
helfen, die Planung zu entemotionalisieren...

Ja, mit vordefinierten Auswertungsvorlagen und Standardberichten lasst sich eventuell
sogar so manche externe Unterstutzungsleistung einsparen.

lhr Nutzen im Uberblick
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Objektive Daten
erheben

Vielleicht fragen Sie sich gerade, ob das mit der Transparenz in der Praxis wirklich so
eine gute Idee ist. Falls Sie Giber zuverlassige Informationen verfligen, auf die Sie lhre
Entscheidungen stitzen konnen, muss lhnen dieses Thema jedoch keine Sorgen
machen. Ganz im Gegenteil! Denn ob Sie nun Klimaziele erreichen oder Instandhaltungs-
stau abbauen mochten: Instandhaltungsmalinahmen sind einfach zu kostspielig, um
nach Bauchgefiihl zu handeln.

Zu diesem Zweck kdnnen beispielsweise statistische Zusammenhange genutzt werden,
uber die Kennwerten auf Basis vergleichsweise weniger erhobener Daten automatisiert
berechnet werden. Eine digitale Bauzustandserfassung beschrankt zudem die Subjektivi-
tat der Ergebnisse anhand standardisierter Zustandsbeschreibungen auf ein Minimum -
selbst wenn mehrere Personen an der Bewertung des Gebaudebestands beteiligt sind.

Aus solch systematisch erfassten Informationen zu Gebaudegeometrien, Ausstattung
und Ist-Zustand lasst sich der Handlungsbedarf fiir jedes einzelne Gebaude IT-gestlitzt
ermitteln. Damit verfligen Sie bereits Uber eine valide Entscheidungsgrundlage fiir die
bedarfsorientierte Priorisierung von Investitionsmalinahmen.

lhr Nutzen im Uberblick

Objektivierung Ermittlung Kennwert-
der Gebaude- des Handlungs- ermittlung mittels
\
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Effizient Kosten
schatzen

Ebenso wichtig wie objektive Gebaudedaten sind zuverlassige Informationen zu den
Kosten von Instandhaltungsmalinahmen. Denn ob Sie nun eine bauliche Modernisie-
rung, einen barrierefreien Ausbau oder eine verkehrssicherungstechnische MaRnahme
planen, im Grunde steht am Schluss immer die Frage nach den Kosten. SchlieBlich
konnen Sie jeden Euro Steuergeld nur einmal ausgeben...

Allerdings kostet bereits die Kostenschatzung selbst etwas - und zwar vor allem Zeit.
Doch hier konnen Sie ebenfalls die Statistik nutzen, um lhren Aufwand zu minimieren:
Uber eine MaRnahmen- und Kostendatenbank, in der statistische Preise und Mengen
hinterlegt sind. Damit lassen sich flir jedes erfasste bauliche Element die Kosten aller
moglichen MalRnahmen IT-gestlitzt und standardisiert ermitteln. Sie verfligen also Gber
belastbare Kosteninformationen fiir eine langfristige und transparente Bestands-
immobilienplanung. Sowie liber eine verlassliche Argumentationshilfe gegentiber
politischen Gremien und Entscheidern.

lhr Nutzen im Uberblick

Statistische Einfache Genauigkeit
I Ermittlung von Preisen Integration nach eigenem
und Mengen von Realdaten Ermessen




Zukiinftige Entwicklungen
antizipieren

Sind die Kosten bekannt, stellt sich Ihnen wahrscheinlich bereits die nachste Frage:
Lohnt sich das denn auch? Mit IT-Unterstutzung haben Sie die Moglichkeit, vorab zu
testen, welche Auswirkungen lhre Entscheidungen haben werden, und so einen mittel-
bis langfristigen Entwicklungskorridor fur die strategische Bestandsentwicklung
abzustecken. Auf Basis objektiver Zustandsinformationen lassen sich Investitions-
alternativen namlich zuverlassig vergleichen.

Grundlage hierfiir ist ein digitales Modell Ihrer Gebaude, das sich aus den gesammelten

Gebaudedaten zusammensetzt, und dessen Input in der jeweiligen Strategie besteht. So
konnen Entwicklungen verfolgt, aber auch die wirtschaftliche Rentabilitat ermittelt und

Key Performance Indicators (KPIs) rund um den Gebaudebestand berechnet werden. All
diese Erkenntnisse flieRen natirlich wiederum in Ihren Instandhaltungsprozess ein.

lhr Nutzen im Uberblick
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Zielorientiert Investitionen
optimieren

Kennzahlen sind deshalb so wichtig, weil Sie Ihnen helfen, nicht einfach mit der
GieRkanne zu arbeiten, wenn es um die Verteilung der zur Verfligung stehenden Mittel
geht. Ob Ihr Ziel nun darin besteht, Instandhaltungskosten zu minimieren, die Lebens-
erwartung der kommunalen Liegenschaften zu verlangern oder CO2 einzusparen: es ist
erforderlich, die Investitionen in den Gebaudebestand zu optimieren. Dadurch vermei-
den Sie Instandhaltungsstau und daraus entstehenden Wertverlust ebenso wie unnétige
Ausgaben. Oder es gelingt eben auch Klimaziele zu erreichen, Schadstoffe zu reduzieren,
Barrierefreiheit zu schaffen... Eine Vergleichsmoglichkeit der verschiedenen Handlungs-
optionen anhand objektiver KPIs ist hierfiir die Voraussetzung.

Gleiches gilt fiir einen Abgleich Ihrer Zielwerte mit den aus den geplanten MalRnahmen
resultierenden Werten - etwa beim Abnutzungsgrad oder Energiebedarf. Sie verfligen
somit Uber zielgerichtete Budgetplane auf Basis transparenter Daten und stellen sicher,
dass Steuergelder und Fordermittel bestmoglich eingesetzt werden.

lhr Nutzen im Uberblick
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Standardisierte Planung
automatisieren

Natdurlich ist es fiir ein einzelnes Gebaude kein Problem, mittels der gesammelten
Daten eine bedarfs- und strategieorientierte MalRnahmenplanung durchzufiihren.

Eine Planung fur den ganzen Gebaudebestand - idealerweise anhand einheitlicher und
nachvollziehbarer Standards - ist jedoch mit ziemlich viel Aufwand verbunden.

Auf diese Weise steht eine einheitliche Planungsgrundlage zur Verfligung, die nur
noch an die gebaudespezifischen Erfordernisse angepasst werden muss. Sei es durch
Austausch oder Abbruch von Bauteilen oder gar Planung von Neubauten oder
Alternativmalinahmen. Auch hierfiir konnen die Kosten tiber eine Datenbank
automatisiert berechnet und beispielsweise nach DIN 276 gegliedert werden.

lhr Nutzen im Uberblick
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Intelligent Daten
integrieren

Die schlechte Nachricht: die eierlegende Wollmilchsau gibt es auch in der IT nicht...
Keine Software kann wirklich samtliche Anforderungen Ihres Instandhaltungsprozesses
komplett abdecken. Zugleich sollten Sie Insellosung vermeiden. Denn diese verstellen
Ihnen nicht nur den Blick auf das groRRe Ganze. Informationen, die an mehreren Orten
zugleich liegen, laufen tiberdies Gefahr, im Lauf der Zeit durch Fehler beim Ubertragen
oder mangelnde Pflege inkonsistent zu werden.

Integrative IT-Systeme ermdoglichen hingegen einen einfachen Datenaustausch,

entweder durch Schnittstellen oder Datenimport. Auf diese Weise miissen Sie beim Aufbau
eines strategischen Bestandsmanagements zudem nicht bei null anfangen, sondern
konnen Daten aus Excellisten und vielleicht sogar bestehende Systeme integrieren.

lhr Nutzen im Uberblick
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Lernen Sie

AiBATROS®
jetzt kennen.

Instandhaltungsstau

Digital und effizient zur zukunftssicheren Liegenschaft

ZUM WEBINAR

Digital und effizient o oo
zur zukunftssicheren Reden wir uber

Liegenschaft nachhaltiges Liegenschafts-
Management

EIN UNTERNEHMEN
CalCon DER AAREON GRUPPE mﬁareon

CalCon wurde im Jahr 2000 als Spin-off des Fraunhofer-Instituts

flur Bauphysik gegriindet und ist seit Januar 2020 eine Tochter-
gesellschaft der Aareon Gruppe. Das Leistungsspektrum des Unter-
nehmens umfasst neben der Vermarktung, Weiterentwicklung und
Implementierung der Softwarelosung AiBATROS® qualifizierte
Beratungs- und Dienstleistungen in den Bereichen Geschaftsprozess-
management, Bauzustandsmanagement, strategische Bestandsent-
wicklung, Nachhaltigkeits- und Energieeffizienzanalysen sowie
Forschung und Entwicklung.

Zum Kundenkreis zahlen Institutionen der o6ffentlichen Hand,
Corporates, wohnungswirtschaftliche Unternehmen und Investoren.
Die Softwareldsungen sind inzwischen zum Branchenstandard
avanciert: Insgesamt wird damit ein Immobilienvermégen von

270 Mrd. € aktiv gemanagt.

®» A www.aibatros.com
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