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Herausforderungen fiir Generationen

Benchmarking legt Potenziale bei Immobilien der 6ffentlichen Hand offen

(BS/ Stefan Bogenberger, Lars Bernhard Schone*) Mittlerweile sind bundesweit bei iiber 250 Kommunen die Nutzungskosten, der Instandhal-
tungsstau, die Organisation und folglich deren mogliche Potenziale bei der Bewirtschaftung der kommunalen Gebiude analysiert worden. Aus
heutiger Sicht, insbesondere im Kontext der iiberarbeiteten Richtlinie fiir Gebdudesicherheit des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung, ausgelost durch u. a. den Einsturz der Eissporthalle in Bad Reichenhall, ist es konsequent, den Blick auf den Instandset-
zungsstau zu richten. Allein bei Verwaltungsgebauden, Schulen, Kindergirten, Feuerwehrgebauden sowie Sport- und Mehrzweckhallen der 6f-
fentlichen Hand betrigt dieser schiatzungsweise 300 Mrd. Euro!

Heuer stand die sich eindeutig ne-
gativ entwickelnde Kosten-/Auf-
wandsschere der Instandhaltung als
Teil der Lebenszykluskosten im Fo-
kus, die heute post ex betrachtet den
(kommunalen) Entscheider allerorten
aufzeigt, welche Folgen eine ver-
nachlissigte oder sogar ausgesetzte
Investition in die Ressource Immobi-
lie haben muss. Die Aussagen basie-
ren auf der in Deutschland einmali-
gen Immobilienanalyse RealisBench
von rund 2.600 offentlichen Gebau-
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den mit iiber 8,5 Mio. m? BGF, die
als Verbundprojekt in der Sparkas-
sen-Finanzgruppe angeboten wird.
Bei dem interkommunalen Kennzah-
lenvergleich wird Transparenz im

Immobilienbestand geschaffen, d. h.
konkrete Einsparpotenziale u. a. bei
den Nutzungskosten werden identifi-
ziert, quantifiziert und Mainahmen
zu deren Realisierung werden ange-
stofen.

Deutschland:
Ein Operationsfall?

”Bypass, Wiederbelebung und letz-
te Olung*. Dies waren die Metaphern,
mit welchen Dr. Schéone, Real 1.S.,
seine Rede ,,Deutschland spart sich

Dr. Lars Bernhard
Schéne beim 2.
Plenumsvortrag.

kaputt®, in Anspielung auf die "Ope-
ration am offenen Herzen“ — damit
war vom Vorredner die kontinuierli-
che bauliche Entwicklung am Frank-
furter Flughafen gemeint — er6ffnete.

Durchaus emotional referierte er iiber
den immensen Instandhaltungsstau
bei der offentlichen Hand und die
Folgen fiir die Wirtschaft sowie Um-
welt. Auch die Stichworte im Sinne
der Nachhaltigkeit wurden fiir den
nachfolgenden Plenumsredner gelie-
fert, Bundesbauminister a. D. Profes-
sor Dr. Klaus Topfer, Former Under
Secretary General of the UN, der zum
Thema ”Nachhaltigkeit in der Immo-
bilienbranche als 6konomische Chan-
ce” sprach.

Prof. Dr. Topfer
wahrend seiner
Fazit-Rede  zur
ILM 2006.

”Das Missverhiltnis zwischen Inve-
stitionsbedarf und getitigter Sach-in-
vestitionen in die Ressource Immobi-

lie hat sich in den letzten Jahren dra-
matisch zugespitzt. Eine Besserung
ist nicht in Sicht®, so Dr. Schéne in
seinem Vortrag und appellierte an das
Plenum: ”Die 6ffentliche Hand muss
endlich aufwachen und im Sinne der
privatwirtschaftlichen Losungsmog-
lichkeiten politisch die Weichen stel-
len. Allein die Reduktion des Heiz-
energieverbrauchs bei den 250
Benchmarking-Teilnehmern wiirde
einer Umweltentlastung von rund
210.000 t CO, jéhrlich entsprechen.
Prof. Topfer, der genau wie Kurt
Biedenkopf im letzten Jahr die Her-
ausforderung angenommen hatte, als
Abschlussredner ein Fazit der ILM
2006 zu ziehen, konnte seine Rede
nicht vorbereiten, sondern musste sie
im Laufe der Konferenz erarbeiten.
Entsprechend eindrucksvoll plddierte
er dafiir, dass das Thema Nachhaltig-
keit gerade auch in der Immobilien-
branche nicht nur ernst zu nehmen,
sondern auch als 6konomische Chan-
ce begriffen werden muss. So griff er
noch einmal das Stichwort “Energie-
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Investitionsschere wird groBer: Das Dilemma in einem Satz: 70 Prozent aller
Gebdude wurden vor 1979 gebaut, jedoch wurden 35 Prozent nach eigenen
Angaben bis heute weder saniert noch modernisiert!
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Potenziale nutzen und (re)investieren
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Die 6konomischen Potenziale: Am 30. November fand zum zweiten Mal die
Konferenz fiir Immobilien Lebenszyklus Management ILM 2006 in Disseldorf
statt. Dort prdsentierten und diskutierten 20 hochkaratige Referenten aus
Wirtschaft, Verbanden, offentlicher Hand und Hochschulen vor {iber 600 Ho-
rern aus der Bau- und Immobilienbranche spannende Themen, die fiir die
Immobilienbranche zukunftsweisend sind.



einsparung® auf und appellierte am
Schluss seiner einstiindigen Rede an
die Kommunen, iiber das Thema
Emissionshandel zu diskutieren.

Mit von der Partie auch Stefan Bo-
genberger, Projektleiter 6ffentliche
Hand der Real 1.S., der als Modera-
tor durch die mit grofem Interesse
verfolgte Session “Lebenszyklus-
Strategien — nutzen, handeln, hal-
ten“, u. a. mit PPP-Erfahrungen aus
Osterreich, fiihrte.

Ausblick

Aufgrund des groBen Erfolges wird
die Benchmarking-Initiative der Real
1.S. AG, einem Unternechmen der
Sparkassen-Finanzgruppe, auch
2007 wieder bundesweit angeboten
und startet im Mirz. Ziel ist es, das
Benchmarking zu einem kontinuier-
lichen Controlling Instrument im Im-

mobilienmanagement zu entwickeln
und den Kommunen dadurch eine
“Hilfe zur Selbsthilfe” zu geben. Mit
der Erweiterung des Analysebereichs
um die Nutzungsart Parlaments- und
Gerichtsgebdude und des vorhande-
nen Gebidudepools (2.600 Objekte
mit einer Fldche von 8,5 Mio. m?
BGF) steht den offentlichen Verwal-
tungen ein effektives Werkzeug zur
Umsetzung von internen und exter-
nen Vergleichen zur Verfiigung. Dies
gilt nicht nur fiir die klassischen
Kennzahlen im Gebiudebetrieb, son-
dern auch fiir die organisatorischen
Aspekte im Gebidudemanagement.
Detaillierte Informationen zu ”Rea-
lisBench — Immobilien-Benchmar-
king fiir die 6ffentliche Hand* erhal-
ten Sie liber den beiliegenden Flyer,
unter www.realisbench.de oder iiber
den Projektleiter Stefan

Bogenberger, Tel.: 089 / 489 082 -
334 oder Fax: - 304 oder E-Mail:
stefan.bogenberger@realisag.de

Literaturtipp

Die Grundlagen und die Systematik
des Benchmarkings einschlieBlich
zahlreicher Praxisbeispiele ist auf
iiber 400 Seiten des im Springer-Ver-
lag erschienenen Fachbuches ”Im-
mobilien-Benchmarking — Ziele,
Nutzen, Methoden und Praxis®
(Hrsg. Preufs | Schone) nachzulesen.
Preuf | Schone (2006) Immobilien-
Benchmarking, Berlin New York:
Springer-Verlag, 407 Seiten.

* Dipl.-Ing. Stefan Bogenberger
MSc.: Projektleiter bei der Real 1.S.
AG und verantwortlich fiir Projekte
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Dr.-Ing. Lars Bernhard Schone: Di-
rektor bei der Real 1.S. AG, Gesell-
schaft fiir Immobilien Assetmanage-
ment, einer 100-prozentigen Tochter
der BayernLB und zeichnet fiir die
Geschiftssparte Immobilien-Consul-
ting verantwortlich. Dr. Schone ist u.
a. Herausgeber der Fachbiicher Im-
mobilien-Benchmarking sowie Real
Estate und Facility Management;
Dozent an verschiedenen Fakultiten
sowie engagiertes Mitglied in Aus-
schiissen sowie Verbédnden.



