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WTE? What Is the future?

,Corona verlangt ad hoc neue Konzepte fir die

Sicherheit in Immobilien. Auch dazu braucht es weitere
Managementdaten. Doch welche werden bereitgestellt?
Wie werden Entscheidungen getroffen? Fu3t das alles
auf Bauchgefihl oder einem fundierten Datenset?”

D[. (h[IStIan S(hll(ht ist Experte fur CREM und FM mit internationaler Fihrungs- und Praxiserfahrung. Der Allrounder jongliert mehrere
visiondre Innovationsprogramme. Er baute die erste Blockchain in der Immobilienwirtschaft. Robotics testet er bereits im Immobilienbetrieb.
In seiner Doktorarbeit entwickelte er ein Modell zur Messung des Mehrwertes von CREM und FM am Unternehmenserfolg.

Verschiebung vom Projektentwicklungs- zum Portfolioge-

schaft verstarkt sich deutlich. Was aber passiert im Markt,
wenn die meisten Akteure sich auf das Managen und auf die
Ubernahme von Bestandsimmobilien konzentrieren? Auf
einmal riickt das als komplett unsexy geltende Betreiben von
Immobilien in den Fokus der Branche. Plétzlich sind die dabei
erzeugten Daten fiir kluge Investitionsentscheidungen sowie
fiir das Reporting unabdingbar. Denn wo wird der Léwenanteil
aller Informationen rund um die Immobilie generiert? Klar: in
der lingsten Phase ihres Lebenszyklus — im Betrieb.

D ie Sattigung der Immobilienmarkte schreitet fort. Die

Big Data? Ja, aber smart!

Aber gilt dabei: Viel hilft viel? Nein! Im Datenmanagement
gilt das Gegenteil: weniger ist mehr. Im operativen Immobili-
enbetrieb lautet die Devise: Volume, Variety, Velocity, Value,
Validity! Ob Eigentiimer, ob Investoren, alle stellen sie hohe
Transparenzanforderungen an beauftragte Immobilien- und
Vermogensmanager. Dabei gilt es als selbstverstandlich, von
den Vergabeentscheidungen bis zu den Verbrauchswerten,
sicher und langfristig zu dokumentieren. Doch wichtiger

noch ist die liickenlose Dokumentation simtlicher Priifungen.
Das Stichwort hierzu lautet Betreiberverantwortung. Richtig
wahrgenommen konfrontiert sie moderne Immobilienmanager
mehr denn je mit umfinglicher, transparenter und digitaler
Dokumentation von revisionssicheren und gesetzeskonformen
Prozessinformationen. Es stimmt ja auch: Nur der detaillierte,
stetig abrufbare Uberblick iiber statische Gebdudeinformati-

onen gepaart mit Echtzeit-Verdnderungsdaten ermoglicht die
Definition konkreter Mafinahmen zur Gebaudebewirtschaf-
tung. Kernaufgabe des Immobilienbetriebs in diesen Zeiten
von VUCA wie auch der digitalen Transformation ist somit
die Schaffung einer umfénglichen Datentransparenz. Doch ich
weifd es leider aus eigener Erfahrung: Noch bevor es iiberhaupt
an die heifd begehrten Echtzeitdaten geht, kann es schon an
den vermeintlich kleinen Dingen scheitern. Ohne das passende
Prozess- und Datenmodell ist selbst der digitale Zwilling wert-
los. Auf dem Weg zur intelligenten Immobilie braucht es nicht
mehr - aber auch nicht weniger - als die konsequente End-to-
End-Betrachtung aller relevanten Prozesse.

Insane in the Blockchain!
Revolution im Immobilienmanagement

Deshalb geht es nicht anders: Das Datenmanagement muss
grundlegend revolutioniert werden. Ziel dieser Revolution ist
die strategische Digitalisierung zur revisionssicheren Dokumen-
tation im Sinne einer stakeholderiibergreifenden Verantwor-
tungsiibernahme. Doch selbst der einfachste Gebaudebetrieb

ist immer ein Schnittstellenprodukt unterschiedlicher interner
und externer Parteien. So ist es etwa die Aufgabe des Facility
Managements, die Betreiberverantwortungsprozesse gezielt zu
koordinieren. Dazu gehort, entsprechende Dokumentationen
unterschiedlicher Partner gesammelt und qualitétsgesichert

zu speichern. ,,Oh, Probleme, Probleme, Probleme®, hére ich
hiufig in diesem Zusammenhang. Aber eigentlich gibt es keinen
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Grund zur Klage. Es liegt doch alles bereit! Die Kopplung des
Regelwerks-Informationssystems (REG-IS) mit dem jeweiligen
ERP-System setzt den ersten Schritt ins smarte Gebaude. Das
TGA-Stammdaten- und Dokumentationsmodell auf DIN-
276-Basis definiert ein validiertes Anlagenkataster. Der CAFM-
Connect-Standard ermoéglicht die entscheidende Kompatibilitit
zu IFC, FAC-ID, DIN 276 und mehr in den unterschiedlichen
Systemen des Immobilienlebenszyklus. Der Pflichtenabgleich
durch REG-IS wie auch die Transaktionalitdt im ERP ermog-
licht die Auditierbarkeit ohne Weiteres. Die GEFMA-Normen
922 und 198 ermdglichen dann, die etlichen betriebsrelevanten
Dokumente einem Soll-Ist-Abgleich zu unterziehen. Der
CAFM-Connect-Standard gepaart mit den GEFMA-Normen
922 und 200 regelt auch die Ablagestruktur der erforderlichen
Dokumente im Dokumentenmanagementsystem. Der Ein-

satz der Distributed Ledger Technology, etwa per Blockchain,
setzt die manipulationssichere Dokumentation der erbrachten
Leistungen um. Der Schritt zur smarten Bestandsimmobilie
erfolgt dann mit dem Einsatz von IoT-Devices sowie umfang-
reicher Sensorik als weiteren Gebern relevanter Informationen.
Smart Contracts automatisieren die Beauftragung nun durch
das technische Equipment. Dies alles sind Schritte zur scheck-
heftgepflegten Immobilie. Hierdurch wird iiber kurz oder lang
die klassische TDD {iberfliissig werden. Auch das fristgerechte
Wartungs- und Priifmanagement konnte damit komplett
automatisiert und storungsfrei ablaufen. So aufbereitet sind
zudem alle Daten mit dem Building Information Management
kompatibel! Und all das sind keinesfalls nur meine Visionen. Sie
sind bereits heute realistische Optionen fiir einen zeitgemafien
Gebéudebetrieb.

Next Stop:
Robotics im Immobilienbetrieb. Spot on!

Dagegen steht im gewerblichen Immobilienkontext der Einsatz
von Robotics leider immer noch blof3 nervés auf der Tiir-
schwelle. Dabei setzt der Branchenprimus Boston Dynamics
diese Technologie im Betrieb etwa fiir die frithzeitige Scha-
denserkennung an Gebéduden bereits ein. Mittels Kiinstlicher
Intelligenz und Machine Learning ist Boston Dynamics Spot

in der Lage, Schdden selbststidndig zu identifizieren und zu
kategorisieren. Durch die vielseitige Anwendbarkeit als mobiles
IoT-Device sind auch die Aktualisierung des BIM-Modells

und viele weitere Use Cases denkbar. Was schlieflen wir aus
alledem? Auch der Betrieb von Immobilien ist in Wirklichkeit
sehr sexy ... «
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