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36

Prozent

Kundenbetreuung
vor Ort

48

Prozent
Entwicklungs-

leistungen
i. d. Beratung

1,3

Durchschnittl. Note

Seminarbe-
wertung

167

Fach- und Fiihrungskrafte

Dozentenpool

20.000

Std. pro Jahr

Teilnehmerstunden
Bildung

Nationale und internationale AGI
Mitglieds- und Partnerschaften

BAUAKADEMIE

Institut an der Beuth Hochschule fiir Technik Berlin

Prognosemodelle sind ein traditioneller
Bestandteil unseres Leistungsportfolios

PROGNOSEN

Baumonitoring

BERATUNG

Ausschreibung
Betreiberverantwortung Gefahrdungsbeurteilung

Organisationsentwicklung Instandhaltung
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BILDUNG

Projektsteuerung

BENCHMARKING

Asset- u. Property Management Immobilien
Bautechnik & Baurecht

Facility Management

Industrieparks
Management

IMMOEES

G=FMA

100

Mio. EUR p.a.

Gesteuertes
Projektvolumen
im Baumonitor

2,0

Mio. gm

Instandhaltungs-
kostenprognose

120

Mrd. EUR

Assets under
Benchmark

106

Mio. gm NRF
Real Estate
Monitor

“RealFM



Von Alltagsproblemen mit Bestandsimmobilien
zu einer datengestutzten

Managementbewertung
Anlagen- .. Unversehrtheit
verfugbarkeit HEALTH AND
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R

@ Schwach-
stellenanalyse
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beurteilung
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Vorgehensweise zur systemgestitzten
Erstellung von Gefahrdungsbeurteilungen

~‘$ Gefahrdungsbeurteilung

GBU-Modul 7| A
Dokumentieren »  Arbeitsbereiche
und und Tatigkeiten
Fortschreiben L]
4
Ziel des Moduls Gefahrdungsbeurteilung ist die systematische
. 2
Erfassung und Bewertung von Risiken aus dem Gebaudebe- ; i Gefahrdungen
trieb fir Gesundheit und Umwelt. Inhaltlich angelehnt an die [ S(.:.h"tte ermicain
zur Gefahrdungs-
Betriebssicherheitsverordnung und methodisch aufgebaut wie beurteilung
eine Risikoanalyse werden:
5 3
MaBnah 4
* in 12 vordefinierten Gefahrdungsgruppen potentielle duarcgfunn::: S:hle;?el:\ngen
Risiken objektspezifisch geprtift und dokumentiert. v I 4
+ eine Checkliste mit konkreten Erfahrungswerten aus fs:s:';gm il
abgeschlossenen Untersuchungen von Verwaltungs- und & systemunterstitzung

Forschungsgebauden bereitgestellt, die dem Personal die

Handhabung vor Ort erleichtert. Bewertungskriterien der GBU in Anlehnung

» alle Gefahrdungen hinsichtlich Ereignispotential und an das Risikomanagement
Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet.
Schadens- Keinggesund- Bagatellfolgen |M&RBig schwere Schwere Tédliche
« die Kosten fiir geeignete Gegenmaflinahmen sowie zur i N | o | e

Beurteilung der Beeintrachtigung der Geschaftsprozesse B A
lichkeit

bei deren Umsetzung erfasst.

* managementkonforme Visualisierungen der Ergebnisse in
einer Risikomatrix sowie dynamische Prognosen von Szenarien
zur Risikobeseitigung erstellt.

extrem
hoch

* Automatisch eine Aggregation aller Objektberichte zu einem —

hoch hoch U

Portfoliobericht ausgefihrt.

EHS-irreversiebel Gefahrdung fiihrt bei Eintritt zu bleibenden Schaden bis hin zu Verlusten (z.B.
|Amputationsverletzungen, Sehverlust, Verbrennungen >10%).
NSy Geféhrdung fiihrt bei Eintritt zu leichten Verletzungen bis hin zu Verletzungen mit
Ausfalltagen (z.B. Verstauchung, Knochenbruch).

Geféahrdung hat bei Eintritt direkten Einfluss auf den Umsatz (z.B. Ausfall der
Luftungsanlage in der Freigabeanalytik).

Gefahrdung fiihrt bei Eintritt zu einem Sachschaden (z.B. Brand mit sicherer
Sachschaden
Entfluchtung der Personen).

Kein anzunehmendes

P q Ein Ereignis ist konstruierbar, aber verniinftiger Weise nicht zu erwarten.
Ereignispotenzial




A Zustandsbeurteilung
ZUA-Modul

Das Tool zur Zustandsbewertung stellt die wesentliche Grundila-
ge fiir die systematische Bewertung des Abnutzungsgrades von
Gebduden und Bauteilen zur Verfiigung. Mittels einheitlicher
Bewertungskriterien wird eine nachvollziehbare, objektive
Dokumentation des IST-Zustandes erzeugt, auf dem eine rollie-
rende Planung und Priorisierung von InstandhaltungsmafRnah-
men erfolgen kann. Die Vorziige des Tools bestehen in

. der praktischen Handhabung durch bauteilspezifische
Beschreibungen des Abnutzungsgrades im bekannten
Schulnotensystem.

. praxiserprobten Hilfetexten und nutzungsartspezifische
Schwerpunkte aus gutachterlicher Erfahrung, die dem
eingesetzten Personal die Anwendung erleichtern.

. spezifische Erfassungsalgorithmen fir Verwaltungs-,
Forschungs- und Produktionsgebaude sowie flr Lager
und Werkstatten.

. einer gebaudelbergreifenden Vergleichbarkeit der Zustands-
beurteilungen gleicher Bauteile und Anlagen.

Das Tool zur Zustandsbewertung kann als stand-alone-Ldsung
genutzt werden oder als zentrale Eingangsdatenquelle fur die
Kostenprognose.

Ubersicht Zustandsstufen im Schulnotensystem

m Bewertungskriterien

Neuwertiger Zustand

Bauteil befindet sich im Zustand zum Zeitpunkt der Abnahme / Ubergabe zur
Nutzung

keine Méangel

Guter Erhaltungszustand

Funktionsfahigkeit entsprechend projektierter Parameter sichergestellt
Méngel ohne Funktionseinschrankung

Beseitigung im Rahmen der Wartung méglich

Mittlerer Erhaltungszustand

Funktionsfahigkeit leicht eingeschrankt (Funktionen im zulassigen
Toleranzbereich)

Geringe Mangel / Folgeschaden absehbar / zunehmende Stérungshaufigkeit
Beseitigung im Rahmen der Kleininstandsetzung méglich

Schlechter Erhaltungszustand

Funktionsfahigkeit stark eingeschrankt

Wesentliche, schwerwiegende Mangel / Folgeschaden bereits eingetreten
Beseitigung im Rahmen der Instandsetzung noch méglich

Unbrauchbar

Funktionsfahigkeit nicht mehr gewahrlistet

Umfangreiche Folgeschaden bereits eingetreten

Bauteil- bzw. Anlagenersatz notwendig

Praktische Hilfetexte zur Zustandsbewertung
am Beispiel tragender Aulienwande

KGr 331 nach DIN 276: Tragende AuBenwande

Zustandsstufe 2

Keine Beschadigungen |Erste X GrofRe Abplatzungen  |Weit fortgeschrittenen
erkennbar, i isse, und Risse, Carbonatisierung,
Keine Risse, ,Z. i Freiliegender Fortgeschrittene
Neuwertige mechanischer Abrieb  |Betondeckung Bewehrungsstahl, Korrosion des
Oberflachen Korrosionsschaden am |Bewehrungsstahls,
Stahl Querschnittsminderung
durch groRflachige
Abplatzungen

Bewertung des brandschutztechnischen Zustandes

Bewertungskriterien

Zustand der relevanten |  Anforderungen der Festlegungen der Normative
Bauteile entspricht den | Brandschutztechn. Baugenehmigung und | Anforderungen sind
Vorgaben Stellungnahme /  ; ortliche umgesetzt / Zustand
Brandschutz- Gegenbenheiten entspricht der aktuellen
konzeptes sind stimmen Uberein Rechtslage
umgesetzt

Mangelbewertung
Brandschutz

ja Keine MaRnahmen erforderlich
grundsatzlich Anforderungen sind mit geringem Aufwand realisierbar (wie Brandmeldeanlage ertlichtigen)
tberwiegend Erfiillung der Anforderungen mit hohen Aufwand realisierbar (wie Brandschtzklappen / -tiiren nachriisten)
iberwiegend nicht Gebaude ist brandschutztechnisch zu ertlichtigen (wie Fluchtteppenhaus / 2. Rettungsweg erstellen)
nicht Gebaude ist umfassend brandschutztechnisch zu ertiichtigen




Einstufung der Kritikalitat

- - u - 4
(} Funktionssicherheit
L9 Funkti halt Funkii halt
FUN-Modul 28| nichtgegeven bei Ausiall welter-
= hin gegegben
Einfache Anlage mit Sehr hqchwenige
5 geringer Verfligbar- Onrlﬁgim: §;ehr tfwr;er
. . . .y = . . @ keitsanforderung erfligbarkeitsanforde-
Ziel des Moduls Funktionssicherheit ist die systematische Be- rung; Sicherheitsrisiko
wertung des Ausfallrisikos von Bauteilen unter dem Blickwinkel e
. . . oy . . s ¥ Fachspezifische MA
des betrieblichen Kontinuititsmanagements (Business Conti- g8 Pook-MA (TGA, Elt) ausschlieflich
E - fiir das Gebaude zustandig
nuity). Im Ergebnis entsteht ein maBnahmenbezogener, priori- | KEE—
sierter SOLL-IST-Abgleich, um die Verfligbarkeit der relevanten oy
o . o oo - o8 vollstandig
Bauteile fiir den bestimmungsgemaBen Gebrauch sicherzu- §’§ keine
- . <9
stellen. Mit dem Modul ist es moglich: | I L S TEERRITRRS
N )
i il alits s T . %g nicht fkt.-fahig neuwertig
die Kritikalitat der spezifischen Nutzung des Gebaudes fur i
-3
das Kerngeschaft einzustufen, um die erforderliche Verfug- Susion
[ T T T T T T T T 1
barkeit sicherzustellen o % 40 % 60 7 & % 100

eine bauteilspezifische Definition des SOLL-Zustandes
vorzunehmen und mit dem IST-Zustand unter Einsatz einer

Auswertung Soll-Ist-Abgleich

praktischen Zensurenskala abzugleichen. e
ebaude 11
einen Service Level fur die geplante Instandhaltung festzulegen " e
q o q q Gebaude 17
und mit der tatséchlichen Instandhaltung abzugleichen. = e
die Anforderungen an die Fachkompetenz des eingesetzten Gebaude 05
Personals festzulegen und dem aktuellen Personaleinsatz
. Gebéude 16
gegenuberzustellen. >
automatisch alle Objektberichte zu einem Portfoliobericht zu Gebéude 07
aggregieren und die Ergebnisse managementkonform zu Gebaude 02
visualisieren. Gebaude 09
[ ]
T T T T T T T T T ] Zustand
0 20 30 40 50 60 70 80 90 100
W Ist-Zustand @ Soll-Zustand —3 Verbesserungspotenzial

@ Hochste Prioritit @ Hohe Prioritat Mittlere Prioritat © Geringe Prioritit @ Sehr geringe Prioritat




Freigabe und Um-
setzung

ih Kostenprognose

KOS-Modul
Priorisierung Rollierende
und Budget- Zustands-
planung bewertung
Ziel des Moduls ist die systematische Ermittlung des Instand- Schrittfolge einer
haltungsbedarfes von Immobilien und deren technischer Aus- rollierenden
stattung liber den gesamten Lebenszyklus hinweg. Damit ste- Kostenprognose
hen kontinuierlich objektive Entscheidungsgrundlagen fiir die

Budgetsteuerung und MaBRnahmenpriorisierung zur Verfiigung.

Das ist gesichert durch Konsolidierung Kosten-
im Portfoilio ermittlung je
Gebaude

. dynamische Algorithmen, die eine zustandsmodifizierte und
hersteller-/nutzerdefinierte Betrachtung von Restnutzungs-
dauer gewabhrleisten, um Alterungsverhalten von Anlagen

flexibel abbilden zu konnen. Aggregierte Zusammenfassung der Kostenprognose auf Portfolioebene

. die Berucksichtigungen von sechs Budgetarten (Stérungs-

beseitigung, Wartung/Inspektion, Instandsetzung, Ersatz- 20

investition, Abbruch, Projektnebenkosten), die eine kunden- 18

16

Millionen in Euro

spezifische Kostenzuordnungen und ein entsprechendes

Reporting méglich machen. 14
. eine anschauliche Verteilung der Kosten Uber frei wahlbare 1
Betrachtungszeitraum bis 10 Jahre und managementkonforme 1
Visualisierung der Ergebnisse.
. eine automatische Aggregation aller Objektberichte zu einem
Portfoliobericht.
Dieses Verfahren erlaubt eine Kostenersparnis gegentber der Er-

H (o)
stellung klassischer Gutachten um 75%. 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

B Instandsetzungskosten l Wartung/Inspektion [ Stérungsbeseitigung

B Ersatzinvestition W Abbruch B Projektnebenkosten




Zusammenwirken aller Module fur einen datengestutzten Strategieprozess

B ) N [ N\ [ I
“$ | Gefahrdungsbeurteilung (GBU-Modul) Wirtschaftlichkeits- Strategie-Prozess*

berechnun
) g

............ ............. - E ..... e B e (WR-Modul)* ........................................................ =

\L Zusammenfassung aller Modul-Ergebnisse
Master GBU GBU-Bericht in Geb&udeberichten und Aggregation als :

—> Gebsude 1, —>

Zentrale Vergabe und  : Gebaude 2 : : Aggregation aller : : Portfoliobericht.
. Pflege aller Parameter, : : Gebsude n... : © Gebdude-GBU zu Portfolio- @ | | oo :
: z.B. Gefdhrdungsfaktoren : : i : GBU-Berichten : : \L Zusammenfiihrung : :  Ergebnis des Strategieprozesses kann mit
PR : alller Kesian i @ingr . zuséatzlichen Grafiken und Texten dokumentiert

J : Wirtschaftlichkeitsbe- werden.

. rechnung, die nach zentralen :
: Unternehmensvorgaben (z.B. :

\ \ : angg;trebte Verzirjsung) auf e . N\ .
Zustands- Kostenprognose Instandsetzung - Gebaudeebene Ziel Kenn- Gebéaude- Portfolio-

. : zahlen errechnet (z.B. Min-  : Berichte Bericht
beurtellung (KOS-MOdU/) : destmiete, Barwert). .

(ZUA-Modul) z i é R S | I ;

GNPUT Datenimport aus Bestandssystemen (z.B. CAFM, SAP, Bl) sowie (jahrliche) Vorort—Begehungen)

. Sofern vorhanden kénnen . : N : : N

N 1 D auch die internen Mietum- : E :\:aSt:': : : E rasti:- :
N s RERREE | SRRCRREL = | sdtze aus dem ERP-System : epo : : epo :

= Ly : 2o Do o || exportiertundinderWRzum [ [ | T l """"""""""" l """"""

: : : Do . : - Ansatz gebracht werden. :

E : : E E E E KOS E . : ' ...................... . ' ...................... .

Master KOS

Master ZUA : © Ausaehend Do Bericht : : :

r : genend von ' Gebiude KOS 1, & : X : : N

PZﬂentrale”Ve:)gabe u:d : . ZUA wird der _> Gebiude KOS 2, _» : Aggregation aller E : :

B Abnutzinasorad . Instandsetzungs- : 1 <o KOS ¢ iGebdude-KOSzu: || N : :

z.B. Abnutzungsgrad  : . zeitpunkt und die : : ~cPaude Moot R : L : : : biud : : Portfolio-

: : : besti Do ©  Gesamtkosten- : : Annahmen fiir Simulationen : : Gebédude 1, : ‘
------------------------------ : : Kosten bestimmt : P prognose : (Kunden) C P . Gebiude2, : St';ategrlte—

: : : epo

* \ e j Gebaude n...

r . ) . SO = U | IR - N
Gebiude ZUA1, ' @ | Punktionssicherheit o |E ............... ; = =

(FUN-Modul)

Gebdude ZUA 2, : 0 : : : : .
Gebsude ZUAn... : © Gebsude WR 1, Gebaude : : Geb3ude : : Portfoho
: © WR2, Gebdude WRn... : : Bericht ; Bericht
__________ L : : :
Master FUN FU-N l ........... T T ...........

Ausgehend von ' Gebzude FUN 1, % Aggregation =

ZUA Bericht — ZUA werden strat. ". Gebiude FUN 2, " AP Y :

i : . _ Relevanzund % Gebgude FUN ... : : aoroeoau : . . © Erlauterung © Erlauterung
Aggregation aller : ' SOLL-Beschaffen- © "0 deFUSzu : WR Bericht : : d : : d
ZUA zu Portfoli : S T heit definiert - 1 SOLLIST : : : . (Kunde) i (Kunde)

zu Portrolio- : © heitdefiniert Dol : : Aggregation zu : :

Zustandsbericht : : Do © ¢ Berichtauf © Wirtschaftlichkeitsbericht

: Do : : Portfolioebene : 3
\ / \ ....................................................................... / \ ..................................... ) \ /

* Kundenspezifische Entwicklung in Abhangigkeit der wirtschaftlichen Zielsetzung mit dem Immobilienbestand und dem Strategieprozess




Anwendungsgebiete
und Zielgruppen

Bestandshalter/
Kaufinteressenten

Due Dilligence
Zustandsbewertung

Offentliche
Hand

Betreiber

Strategisches Planungstool

Transparenz in der fur Instandsetzungskosten

Zustandsbewertung Anwendbar fir die

Priorisierung von gangigen Nutzungsklassen

Instandsetzungsmafinahmen

Steuerung des Portfolios

pr——— S——

» Sicherstellung regelmaRiger * Ganzheitliche Kosten- und » Datenbasierte Entscheidungs-
Gefahrdungsbeurteilungen Erlésbetrachtung grundlagen
« Einheitliche, systematische ». Berucksichtigung unternehmens- » Fundierte, objektivierte Analysen

Dokumentation spezifischer Berechnungsvorgaben » Flexibilitat fir Szenariobetrachtungen
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