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1. ZUSAMMENFASSUNG

Digitale Methoden und Werkzeuge, wie Building Information Modeling (BIM) und dem digitalTWIN wer-
den groRRes Potenzial zur Steigerung der Informationsverfiigbarkeit und Effizienz zugeschrieben, wie
ein im November 2017 durch den German Council of Shopping Places (GCSP) und der Bergischen
Universitat Wuppertal (BUW) durchgefiihrter Workshop ergab. Zur Konkretisierung und Erprobung der
zunéchst konzeptionellen Ideen, wurde durch den GCSP und die BUW das Gemeinschaftsprojekt
BIM2digitalTWIN initiiert. Das Projekt untersuchte und entwickelte gemeinsam mit Praxis- und Techno-
logiepartner die digitale Abwicklung von Immobilien Asset Management-Prozessen mit speziellem Fo-
kus auf Handelsimmobilien. Fachlich unterstitzt wurde das Projekt von den Praxispartnern NUVEEN
Real Estate, ECE, Unibail-Rodamco-Westfield und WISAG, im Bereich BIM und Prozessmanagement
von Mondrian und der BUW sowie den Technologiepartner Architrave und SAP. Folgende Aspekte wur-

den innerhalb des Projektes umgesetzt:

1. Fur das Pilotprojekt PEP Munchen wurde ein Bauwerksdatenmodell (3D-Modell des Gebaudes,

angereichert um Informationen zu u.a. Flachen, Nutzungsarten, Bauteilen und Anlagen) erstellt.

2. Das Bauwerksdatenmodell konnte in die fiir die Immobilienverwaltung und -optimierung ausge-
legte Software SAP Cloud for Real Estate importiert werden. Importierte Daten des Bauwerksda-
tenmodells zu (u.a.) Flachen, Nutzungsarten und Bezeichnungen sind in der Software SAP Cloud

for Real Estate verfligbar und kdnnen darin verwendet werden.

3. Erganzende softwarespezifische Anwendungsbereiche mit dem Fokus auf Handelsimmobilien
wurden in Form von Mockups und Prototypen erstellt.
Hierzu zahlen:
e Mockups: Mieterliste, Budgetiibersicht, Umsatzmiete, Mietvertragsmanagement, Doku-
mentenmanagement, Energiemanagement

e Prototypen: Dashboard Asset-Portfoliosicht, Dashboard Facility-Portfoliosicht

4. Informationsanforderungen an Bauwerksdatenmodelle wurden fur die Anwendungsbereiche der
Betreiberverantwortung, Ersatzbeschaffung, Ausschreibung TGM, Ausschreibung IGM und des

Energiemanagements als sog. ,BIM-Profile definiert.
In weiteren Schritten ist es denkbar, die bestehenden konzeptionellen Definitionen und Entwicklungen

in den operativen Betrieb und somit in die individuellen Daten- und IT-Strukturen der Partnerunterneh-

men zu integrieren. Eine Zusammenfassung der Ergebnisse finden Sie in dem Projektvideo.

‘» Projektvideo
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2. BAUWERKSDATENMODELL PILOTPROJEKT PEP MUNCHEN

Im Rahmen des Projektes wurde fir das Pilotprojekt Shopping-Center PEP in Miinchen, ein Bauwerks-
datenmodell (digitalTWIN) auf Grundlage von Bestandsunterlagen erstellt. Das Bauwerksdatenmodell
umfasst das Erdgeschoss der Immobilie mit Angaben zu Raumen, deren Bezeichnung, Flache und Nut-
zungsart. Als Detailbereich wurde dartiber hinaus ein Ausschnitt der ,Apotheke Sani“ des Erdgeschos-
ses mit detaillierten Bauteilinformationen der DIN 276 Kostengruppen 300 und 400 modelliert. In nach-

stehender Abbildung ist dieser Detailbereich rot hinterlegt.

DETAILBEREICH ,SANI“ [}

.

GESAMTES ERDGESCHOSS

Abbildung 1: Erdgeschoss Pilotprojekt PEP Miinchen?

Das Erdgeschoss der Beispiel-Immobilie umfasst ca. 350 Rdume. Jedem Raum kdnnen verschiedene
Merkmale (Informationen) zugewiesen werden. In dem gegenstéandigen Modell wurden sdmtlichen Rau-
men des Erdgeschosses Angaben zu Mietern, Flachenarten nach DIN 276 sowie IPMS, Mieteinheiten
und Mieteinheiten nach Branchen zugewiesen. Fur den Detailteilbereich, die Apotheke ,SANI, sind dem
Bauwerksdatenmodell Bauteile und Bauteilinformationen nach den DIN-Kostengruppen 300 und 400
modelliert und zugewiesen. Sie weisen z.B. technische Anlagendaten in Erganzung zu der 3-dimensio-

nalen Darstellung des Bauwerks und dessen Bauteil sowie Anlagen aus.

1 Bildquelle: https://www.pep-muenchen.de/das-center/centerplan/, Stand 06-2019 — erganzt um Markierung De-
tailbereich ,SANI"
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Die nachstehende Abbildung 2 zeigt eine 3D Ansicht des erstellen Bauwerksdatenmodells.

d

Mittels eines Schnittes durch das Erdgeschoss wird die Darstellung der Rdaume und Flachen im Bau-

Abbildung 2: Ubersicht des Bauwerksdatenmodells, dargestellt in Autodesk-Viewer

werksdatenmodell ersichtlich. Siehe Abbildung 3.

Abbildung 3: Schnitt durch das Bauwerksdatenmodell, dargestellt in Autodesk-Viewer
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In dem Detailbereich ,Apotheke Sani“ umfasst das Bauwerksdatenmodell fir Bauteile der DIN-Kosten-
gruppen 300 und 400 Detailinformationen, wie z.B. die nachstehende technische Anlage der Liftung.

| L 22 LA =
Modell X

Rohre

-

Q  suchen

» Korper -
» Decken -
» Rampen -
» Gelander >
» Obere Holme -
» Topografie i3
» <Raumtrennung> -
» Luftkanale Lod
» Luftkanalformteile ©
» Luftdurchlasse ©
» Flexkanale ©
» Sprinkler Rod

Lod

fod

Rohrformteile

Abbildung 4: Detailbereich Apotheke Sani, dargestellt in Autodesk-Viewer

Informationen und Eigenschaften zu Bauwerks- und Anlagedaten zu z.B. Abmessungen, Wartungszyk-

len, Anlagenkennzeichnungsschlisse (etc.) kbnnen hinterlegt und abgerufen werden. Exemplarisch

dargestellt in nachstehender Abbildung 5.

Modell

Q  suchen
» Topografie -
» <Raumtrennung> >
» Luftkandle iod
» Luftkanalformteile ©
¥ Luftdurchlasse °
» Drallauslass Zuluft seitlich L2 Drallauslass Zuluft Oben [7388879]
b4 Lod
Drallauslass Zuluft oben ~ Abmessungen
¥ 625 quadratisch Lod
Installationshohe 0 mm
Drallauslass Zuluft oben [738887.. ©
GroBe 0250
Drallauslass Zuluft oben [738893.. ©
Max. d1d2d3 omm
» Flexkanale Lod
Hohe Gitter 10.000000000005633 mm
» Sprinkler Lod
Radius Luftkanal 125 mm
» Rohre £od
Gitterlange 622.9999999999999 mm
» Rohrformteile e 8
mm
~
Muffenlange 50 mm
Hohe 345 mm
Breite 615 mm
Lange 615 mm

Abbildung 5: Abmessungen eines Details in Autodesk

Das erzeugte Bauwerksdatenmodell basiert auf dem offenen Datenstandard der ,Industry Foundation
Classes” (IFC, gem. DIN EN ISO 16739). Erganzend ist es als Autodesk Revit Datei verfligbar.
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3. INTEGRATION UND ANWENDUNG IN SAP CLOUD FOR REAL ESTATE

Eine Verwendung der Daten des Bauwerksdatenmodells erfolgte in dem gegenstandigen Projekt an-
hand der fiir die Immobilienverwaltung und -optimierung ausgelegten Software SAP Cloud for Real Es-
tate. Die Cloud-basierte Anwendung ermdglicht den Import des Bauwerksdatenmodells und die Ver-
wendung darin enthaltener Informationen. Nachstehende Abbildung 6 zeigt die visuelle Darstellung des

Bauwerksdatenmodells nach dem Datenimport in SAP Cloud for Real Estate.

< SAP Standortverwaltung v

GLOBAL

PILOTPROJEKT PEP MUNCHEN o

® EUROPA

® WESTEUROPA ) Wenn Sie eine neue Datei hochladen, wird die vorhandene Datel ersetzt
Datei auswahien

BS DEUTSCHLAND
(® BAYERN

@ repo1

g PILOTPROJEXT PEP
MUNCHEN

] BEREICHE

Abbildung 6: Bauwerksdatenmodell PEP Miinchen in SAP Cloud For Real Estate

Die Software ermdglicht eine freie Navigation durch das 3-dimensionale Modell. Nachstehend beispiel-

haft dargestellt anhand einer Fassadenansicht des Detailbereich ,Apotheke Sani“ (Abbildung 7).

< SAP Standortverwaltung v
PILOTPROJEKT PEP MUNCHEN o

® EurOPA

® WESTEUROPA Wenn Sie eine neue Datei hochladen, wird die vorhandene Datei ersetzt.
Datei auswahlen

S DEUTSCHLAND

@ repo1

g PILOTPROJEKT PEP
MUNCHEN

& BEREICHE

¢

Abbildung 7: Detailbereich Apotheke Sani PEP Munchen, dargestellt in SAP Cloud for Real Estate
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Eine Ubersicht samtlicher verwalteter Geb&aude, ermdglicht die Software anhand einer georeferenzier-
ten Portfolioansicht. Uber Kontinente kénnen im Weiteren das Land, das Bundesland sowie die konkrete
Liegenschaft (sog. Objektsicht) ausgewahlt werden.

< SAP Standortverwaltung v

GLOBAL

Global

WELTREGIONEN

1,4M

Fiachenetfienz

Ozeanien 80% .
® SUBREGIONEN > % o e
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(® VERWALTUNGSEINHEITEN > o °
@ smnooRTE >

© nmosiLEN

Abbildung 8: Globale Standortsicht verwalteter Immobilien in SAP Cloud For Real Estate

In einer Objektsicht werden Detalils einer jeweiligen Liegenschaft ausgewiesen. Fir das Pilotprojekt PEP
Minchen wurde eine Objektsicht erstellt, die verschiedene Informationen fir das Portfolio- und Asset
Management wie u.a. Flachen, Kapazitaten / Belegungen, Kosteniibersichten oder Dokumente beinhal-
ten. In der Ubersicht befinden sich Gebaudedetails, wie die Adresse, das Baujahr, der Gebaudestatus

sowie der Eigentumsstatus. Dargestellt als Abbildung 9.

< SAP Standortverwaltung v
S PILOTPROJEKT PEP MUNCHEN o e 3ot s s

® EUROPA
) WESTEUROPA
DEUTSCHLAND

BAYERN

PEP-01
UBERSICHT ~ FLACHEN  KAPAZITATUND BELEGUNG  KOSTEN  EQUIPMENT  DOKUMENTE  MIETERLISTE  BUDGETUBERSICHT  UMSATZMIETE

PILOTPROJEKT PEP
MUNCHEN

Status

Gebaudedetails

ADRESSE (UBERWIEGENDE NUTZUNGSART GEBAUDESTATUS
Karlsplatz 1 Einzethandel In Nutzung
80335 Munchen 29, August 2019 - Kein Enddatum 29. August 2019 - Kein Enddatum
Deutschland

EIGENTUMSSTATUS
BAUJAHR Angemietat
1981 29. August 2019 - Kein Enddatum

BEREICHE

FLACHEN

5]
i |

Flache nach Komponenten

+  STANDORT

GesamtgroRe: 63.648 gm

Abbildung 9: Objektsicht am Beispiel PEP Miinchen in SAP Cloud For Real Estate
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Im Weiteren umfass die Objektsicht samtliche Flachen und zugehériger ,Komponenten® (Nutzungsarten
der Flachen) welche direkt aus dem Bauwerksdatenmodell importiert und im System verwendet werden
kénnen. Zu den Komponenten der Nutzungsarten zdhlen zum Beispiel Arbeitsbereiche, Verkehrsfla-
chen und Verkaufsflachen. Aus dem Bauwerksdatenmodell wurden alle Flachen des Erdgeschosses in
SAP Cloud for Real Estate importiert. Ein Import von Flachenarten wird nach dem IPMS Standard un-
terstitzt. Ein manuelles Anlegen von Flachen ist ergdnzend maéglich. Abbildung 10 weist die Flachen-

summen jeweiliger Stockwerke und Komponenten (Nutzungsarten) sowie die Gesamtflache aus.

{ SAP Standortverwaltung ¥

GLOBAL

PILOTPROJEKT PEP MUNCHEN o ’ > Modell

@ EUROPA

UBERSICHT  FLACHEN  KAPAZITATUND BELEGUNG  KOSTEN  EQUIPMENT  DOKUMENTE  MIETERUSTE  BUDGETUBERSICHT  UMSATZMIETE
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Flachen nach Stockwerk (3) + Stockwerk hinzufiigen
BEREICHE
Name Grafle Etage Flachen
106 26.251,50 qm 1 -
36.066,82 qm 0 ——
1.330,00 gm 1 —

Abbildung 10: Flachen am Beispiel PEP Miinchen in SAP Cloud For Real Estate

In einer tieferen Detaillierungsebene sind Flachen des Objektes je Bereich (Raum) und Stockwerk auf-
geschlisselt. Jeder Raum bzw. Bereich enthalt die in dem Bauwerksdatenmodell erfassten Informatio-
nen, wie z.B. Name (Bezeichnung), GréRe in Quadratmeter und den Hauptflachentypen. Flachen wer-
den je Komponenten farblich gekennzeichnet. Auch diese Flachen wurden vollstandig aus dem Bau-
werksdatenmodell in SAP Cloud for Real Estate importiert. Nachstehende Abbildung weist die aus dem

Bauwerksdatenmodell digital Ubertragenen Flachen auszugsweise dar.

< SAP Standortverwaltung ¥

GLOBAL

EG enges

OBERSICHT ~ FLACHEN  KAPAZITATUND BELEGUNG  EQUIPMENT  DOKUMENTE  SALES BASED RENT  UMSATZMIETE

Flachen nach Bereich (374) + Bereich hinzufigen

Name Grofe  Ubsrwiegende Nutzungsart Flache nach Komponente
00.0002 115qm  Verkehrsfliche
PEP.01
00.0003 8515qm  Verkehrsflache
00.0004 1963qm  Verkshrsfliche

PILOTPROJEKT
MONCHEN

049gm  Verkehrsfuiche

g 6

BSiqm  Lagerraum
00.0007 2532qm  Verkshrsfische
BEREICHE
00.0008 076gqm  Verkehrsflache
00.0009 085gm  Verkehrsflache
00.0010 146qm  Verkehrsfliche
00.0011 116 gm  Verkehrsflache

820gm  Verkehrsfuiche

336gm  Verkehrsiliche

Abbildung 11: Flachen nach Bereichen am Beispiel PEP Miinchen in SAP Cloud for Real Estate
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Ein Import-Manger unterstiitzt die Integration der Daten des Bauwerksdatenmodelles anhand eines Ge-
baudegrundriss und farbigen Markierungen. Nachstehend orange dargestellte Flachen wurden in die-

sem Beispiel erstmalig und somit ,neu” in das System SAP Cloud for Real Estate importiert.

< SAP  BIMfor Real Estate v

C % Euops - Westeuropa - Deutschiand - NorkheiniWestislen -+ BUW - 0826 - T1

010519

3 syvariseren
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&3 7 Adionsfl. 10473 G2 0005483, newares
[23 00.SHOL.. Flur 1453 E 0.004777...  naw area.
o 00SH1S. Rolteppe 17596 A 0015715, newaea
a 00SHZ3.. Rolveppe | 1572 A 0013686, newares
[ 00SH23.. Rollkeppe | 1572 A 0013789, nw area
o 005H240  Swshish. 502 @2 0013475, newaea
[ 00SHOS. Auzg 16 0000631 new s
a 00.SHOS.. Trepparv... 902 A 0.009194...  new area.
[ OSHOL. Teppe 2485 A 0004873 rew area.
o 7 Rolveppe | 20856 A 0004196 new s
e 7 Aiorsfl.. 9812 62 0.005867...  newarea
3 00AACOL  LagerPar. 1051 H 0000102, rew ea
o 0OSCON  Tepperv.. 1439 A 0.000309...  new area
2 00SH246  Treppenr... 2091 A 0002748... newarea
a

Abbildung 12: Flachenanderungen in SAP Cloud For Real Estate

Im Falle von Umbauten, Flachenzusammenlegungen oder vergleichbaren Anderungen, die im Laufe
eines Objekt-Lebenszyklus anfallen, kann das Bauwerksdatenmodell in der CAD-Autorensoftware, wie
z.B. Autodesk Revit, Graphisoft Archicad aktualisiert werden. Nach einer Synchronisierung mit SAP
Cloud For Real Estate werden samtliche im Bauwerksdatenmodell vorgenommen Anderungen in Ta-
bellenform je Flache ausgewiesen, rechter Bildbereich nachstehende Abbildung 13. Samtliche Bereiche
(Raume) werden farblich markiert und bieten eine Ubersicht, welche z.B. Rdume unverandert sind

(griin), welche geldscht wurden (rot) und welche neu angelegt sind (orange).

< SAP  BIMfor Real Estate ¥

+ Deutschiand - Norrhein‘Westfalon -+ BUW -~ 0826 - T1

01.05.19

ens .
W e “
W oewETE -8
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[ [ [y [ias [ wew
v CoSHZ3  Paamp.. 25877 G2 space(G.
v SH1401  WCVom.. 174 3 space(n
v 0sH102 | we 157 o space(i2
v 0SHI01  Lsge 549 a3 space(
v 0SHI03  wC 128 o space(o
v 0sHX0s 128 o spacels
v 0SH302  WCVor. 273 o space(L
v 00.5H310 Hogerste 2059 G2 space(C.
e} 00.5H4708 eppen.. 1587 A 000272..  neware
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o 0CAKSa  Fur v € 000329...  neware.
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Abbildung 13: Farbliche Markierung der Flachenanderungen in SAP Cloud For Real Estate
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Samtlich Flachen kdnnen nach dem Import in einer Grundrissdarstellung eingesehen werden. Auf dem
Grundriss des Geschosses werden Raum- und Flachenaufteilung inkl. deren Bezeichnung sichtbar.
Auch manuelle Anpassungen an Raumen- und Flachen, ohne den erneuten Import (Synchronisation)

eines Bauwerksdatenmodells, sind moglich.

P L ——

GLOBAL

T1 veus

§ EUROPA
1. Mai 2019 - Kein Enddatum

WESTEUROPA

B DEUTSCHUAND

LI

(® NORDRHENWESTFALEN >

+  STANDORT

Abbildung 14: Grundrissdarstellung der Flachen in SAP Cloud For Real Estate
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4. MOCKUPS UND PROTOTYPEN

Zur Erganzung softwarespezifischer Anwendungsbereiche mit dem Fokus auf Handelsimmobilien, er-
folgten im Rahmen des Projekts die Erstellung von Mockups und Prototypen. Mockups bieten grafische
Visualisierung und inhaltliche Definition von Softwareanwendungen. Prototypen bieten funktionsfahige,

vereinfachte Softwareanwendungen mit Beispieldaten.

4.1. Mockups

Als Erweiterung der bestehenden Funktionalitaten der SAP Cloud for Real Estate, wurden nachfolgende
Informationsanforderungen mit dem Fokus des Asset Managements definiert und in die Objektsicht (die

Sicht auf eine Liegenschaft) der Software integriert.
Mieterliste

Eine Liste auslaufender Mietvertrage werden als Ranking in Bezug auf die verbleibende Restvertrags-
laufzeit dargestellt. Relevante Angaben zum Mieter, Objektname, der Stadt des Objektes sowie zuge-
horige Flache, Miete p.a., Miete p. Monat und das Datum des Mietvertragsendes werden hierin ausge-
wiesen. Mietanteile eines jeweiligen Vertrages werden prozentual zum Gesamtverhdltnis des Objektes

und des Portfolios angegeben.

< SAP standortverwaltung ¥

GLOBAL

PILOTPROJEKT PEP MUNCHEN o ®Dctalls ©3I0Modell 11, August 2020

§) EUROPA

UBERSICHT ~ FLACHEN  KAPAZITAT UND BELEGUNG  KOSTEN  EQUIPMENT  DOKUMENTE  MIETERUSTE  BUDGETUBERSICHT ~ UMSATZMIETE  DMS ARCHITRAVE

) WESTEUROPA

DEUTSCHLAND

Top 10 auslaufende Mietvertrage T vV = @

® BAYERN 9 Objekt % Portfolio

Mieter Objekt Stadt Flache [m?] Miete[€pa]  Miete[Um'pm] Mietverragsende oo OIOKL il

PEP-01
Tabak Walter Mall A Berlin 10 21120 16,00 01.09.2020 0,9% 014% Q

PILOTPROJEKT PEP . .
MUNCHEN > Eis Gelateria Neumarkt Bern 338 42602 10,50 15.10.2020 17% 028%

JuwelierGroschii  Neumarkt Bem 170 38.964 1910 30.11.2020 15% 0.26%
ModeSwisSart  Neumarkt Bem 2040 187517 7.66 31.08.2021 7.4% 125% Q
EATgreen Neumarkt Bem 370 42.402 955 31122022 1% 028% Q
EATgreen ShoppingOne Prag 92 12144 11,00 31122022 0.8% 008% Q

EATgreen GroRier Markt Namberg 941 101.628 9.00 31.12.2022 3.1% 068% Q

BEREICHE

Abbildung 15: Mieterliste am Beispiel PEP Munchen in SAP Cloud for Real Estate
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Budgetlbersicht

Eine Budgetubersicht erfasst u. a. Einnahmen, umlagefahige Kosten, Eigentiimerkosten und schliisselt
sie in ihre Bestandteile auf. Die Angaben werden quartalsweise und als Gesamtsumme p.a. dargestellt.
Die Gesamtkosten, das Ergebnis (Net Operating Income [NOI]) und die Capital Expenditure (Cap Ex)
sind ergé&nzend enthalten. Dargestellt als Abbildung 16 und Abbildung 17.

< SAP Standortverwaltung v

GLOBAL

PILOTPROJEKT PEP MUNCHEN « ® Deotais ©30-Modell 15, 1 2020

® EurOPA
UBERSICHT ~ FLACHEN  KAPAZITAT UND BELEGUNG  KOSTEN  EQUIPMENT  DOKUMENTE  MIETERLISTE S UMSATZMIETE

) WESTEUROPA B
BUDGETUBERSICHT

DEUTSCHLAND
2]
Q2 Q3 Q4 Gesamt
B 381 173 € 381 173 € 381173 € 1.524.691 €
€ € € € - €
PILOTPROJEKT PEP. 10.000 € 10.000 € 10.000 € 10.000 € 40.000 €
MUNCHEN 391.173 € 391173 € 391.173 € 391173 € 1.564.691 €
€ 40.000 € € 40000€ - 160.000 €
€ 6 € € 3€ - 243.548 €
€ - Sk € 74.059 €
€ 50.000 € )€ 50. € 200.000 €
€ - € € - € - €
9.000 € 15.000 € € 9000€ - 40.500 €
€ € € - 14.000 €
9900€ - 9.000€ - 0.900€ - 9.900€ - 39.600 €
] BEREICHE Sonstiges 100 € 100 € 100 € 100€ - 400 €
Umlagefahige Kosten - 186.876 € - 188441 € - 214273 € - 182518€ - 772.107 €
Rechtliche Beral 1.500 € 1.500 € 1.500 € 1.500€ - 6.000 € v

Abbildung 16: Budgetibersicht 1 in SAP Cloud for Real Estate

< SAP Standortverwaltung v

GLOBAL

PILOTPROJEKT PEP MUNCHEN « ® Dotais ) 30-Modell 15, 1 2020

EUROPA
UBERSICHT ~ FLACHEN  KAPAZITATUND BELEGUNG  KOSTEN  EQUIPMENT  DOKUMENTE  MIETERLISTE L UMSATZMIETE

) WESTEUROPA
74.059 €
DRt Rechtiiche Beratung 1500 € ¢ 1500€ - 6.000 €
Technische Beratung & Gutachterkosten 7.000€ - € 7.000€ - 28.000 €
(® BAYERN € € € - 8.000 €
7100 € 7.100 € 7.100 € 28.400 €
PEP.O1 =8 € _.g 5 18
n 1.000 € 3.000 € 2500€ - 21.500 €
PILOTPROJEKT PEP - € - € - € - 12.000 €
MONCHEN 250€ - 250 € 250€ - 1.000 €
= ~ 39.000 € € 39.000€ - 156.000 €
STOCKWERKE 110€ - € 1oe - uoe
€ € - € - € - €
75760 € - 41760€ - 43.760 € 43260€ - 204.540 €
Gesamtkosten o] 262636 € - 230201 € - 258033 € - 225778€ - 976.647 €
Ergebnis (NOI) 315413 € 349413 € 347413 € 347913 € 1.360.151 €
Capital Expenditure (Cap Ex Kosten) - 15000 € - 25000€ - 200.000 € - € - 240.000 € :

D BEREKCHE

Abbildung 17: Budgetibersicht 2 in SAP Cloud for Real Estate

Umsatzmiete
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Zur visuellen Erfassung und Bewertung von Umsatzmieten, wurde eine auf dem Geb&udegrundriss ba-
sierende Heat-Map erstellt. Sie weist farbige Markierungen in Abhangigkeit der mieterspezifischen Um-
satzmiete je € pro m? aus. Mieteinheiten mit hohen Umsatzmieten werden gemaf einer Legende in
farbigen Farbnuancen starker, Mieteinheiten mit geringen Umsatzmieten farblich schwacher ausgewie-

sen.

< SAP Standortverwaltung ¥

s PILOTPROJEKT PEP MUNCHEN S om (s de s

® EuROPA
UBERSICHT ~ FLACHEN  KAPAZITATUND BELEGUNG ~ KOSTEN  EQUIPMENT  DOKUMENTE  MIETERLISTE  BUD ERSICHT  UMSATZMIETE

) WESTEUROPA

§ DEUTSCHLAND

UMSATZMIETE

® savern

PEP-01

PILOTPROJEKT PEP " =
MUNCHEN ’ |

CKWERKE | }(

BEREICHE

B
!

F_D_
[
g |
A
— -
|
“!E!!E%

Abbildung 18: Umsatzmiete am Beispiel PEP Miinchen in SAP Cloud for Real Estate
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Mietvertragsmanagement
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Fur die Verwaltung von Mietvertragen kann das Contract Management in Cloud For Real Estate ver-

wendet werden. Es ermdglicht Mietvertrage im Hinblick auf Kosten und Termine aktiv zu verwalten und

zu analysieren. Das Contract Management der Immobilie gliedert sich in die Oberkategorien Bedingung-

gen, Partner, Objekte, Konditionen, Bewertung und Dokumente.

In der Kategorie Bedingungen (Terms) sind u.a. der Vertragsbeginn, das Vertragsende oder der Ver-

tragsstatus ersichtlich. Neben den bestehenden Inhalten wurde das SAP Contract Management um die

fur Handelsimmobilien spezifischen Anforderungen von Sonderkiindigungsrechten (Special Termina-

tion Rights) und damit verbundene Auspragungsmoglichkeiten erganzt. Das Mietvertragsmanagement

(Contract Management) stellt eine visuelle und transparente Ubersicht zu Miet- und Leasingkonditionen

mit Simulationen der Auswirkungen von Vertragsverlangerungen und Kindigungen dar (vgl. Abbildung

19).

< SAP

Contract Management v

Beisplelprojekt PEP-Mlnchen

Company Code: PEP1
Contract Type: Lease Contract
Status: Active

TERMS PARTNERS OBJECTS CONDITIONS ORGANIZATIONAL ASSIGNMENT

VALUATION

DOCUMENTS

15t Contr. End End of Term
Sep 3, 2016 Sep 3, 2021 In
Today
oat Apt Jd Ot Jan A Jd O Jan A i Jn _ Ax J O Jn  Ax a O Ao
s
bofeoe 1
Renewal (2) S Reoeval =+ {5}
Option/Autom. Next End Date Notfication by Renewal rule RenewTypeName
Option Sep 3, 2018 Jun3,2016 3 Option For 2 Years .
AU
T
Automatic Sep 3, 2021 Jun3,2020 1 Automatic For 1 Years One or More Repetitions 2
(T]
Special Termination Rights (1) “ Simuiate Special Termination Rights = {03
Option Term Ruke Notification
Rental vancancy rate (overall) Greater than 10 % 3 month notice period At 7 % rental vancancy rate f w
Break Option (1) “ Simulate Break Op + &
Notice Party NoticeRule Name Received From Receipt To Calcul. Notice
Both 3 Months for End of Month (3 Bus. Days) ay 7, 2020 2020 Aug 31, 2020
PARTNERS

Current Main Partner

Musterstralle 21

+49 1234 567890

obile Phone

Abbildung 19: SAP Contract Management - erweitert um Special Termination Rights
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Dokumentenmanagement

Eine Einbindung von Dokumentenmanagementsystemen in SAP Cloud for Real Estate ist moglich. Eine
dahingehende Integration am Beispiel eines Mietvertrages und dem Architrave Life-Cycle Data Room

kann wie nachstehend dargestellt erfolgen. Siehe Abbildung 20.

< SAP standorverwaltung ¥
GLOBAL

PILOTPROJEKT PEP MUNCHEN « criGE o |

® Euron

UBERSICHT ~ FLACHEN  KAPAZITATUND BELEGUNG ~ KOSTEN  EQUIPMENT  DOKUMENTE — MIETERLISTE  BUDGETUBERSICHT ~ UMSATZMIETE  DMS ARCHITRAVE

Je e e P 14 g
MIETVERTRAQ

tet n
ot e B

" NI PP Pty B0

L T T T .

(¥ e
[Rese——r—rr)
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. o by Gt Pt
e

whe & 11717 Wnen

e
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e
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g
So e ) (A | | ettt v
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) ® At oA
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wp D 442 Tk « -
T M St sy € L e
T M o———y D
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Abbildung 20: Einbindung Architrave Life Cycle Data Room in SAP Cloud for Real Estate
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Energiemanagement

Als gesondertes Mockup wurde ein Portal zur Verwaltung und Steuerung von MafRhahmen zur Verbes-
serung der Energieeffizienz (resp. dem Energiemanagement) erstellt (s Abbildung 21). In einer Uber-
sicht sind Energieeffizienzklassen technischer Anlagen und Bauteile transparent und grafisch ausge-
wiesen. Eine MalRnahmenibersicht gibt Auskunft Gber die Verteilung geplanter oder beauftragter MaR3-
nahmen nach den Kategorien: Organisatorisch, Strom, Warme, Wasser, Strom / Warme und Strom /
Wasser. Eine prozentuale Auswertung weist die Malinahmen-Anzahl einer jeweiligen Kategorie im Ver-
haltnis zu den Gesamtmafinahmen aus. Die Summe beabsichtigter Einsparungen werden je Kategorie

in einem Graphen in Euro p.a. ausgewiesen.

Der untere Bereich des Energiemanagement-Portals umfasst die Auflistung sdmtlicher MaRnahmen und
ermoglicht eine direkte Bearbeitung dieser. In der Auflistung der MaBhahmen sind Angaben zum Status,

dem Medium, dem Objekt, der Investition und damit verbundenen Einsparpotenzial direkt ersichtlich.

Objektleiter v
/
Real Estate / Dienstleistungen / Energiemanagement Portfoliosicht v

Dietmar Maller

Freya Neuwert
Ubersicht Energieeffiziensklassen
Thomas Mayer
Technische Anlagen (781) Bauteile (537)
Ingo Stock HA WA
DD oo | ] 6,0% Ws

£L Standort g ’ 36% Mc ’ Hc
" 17,6%
34,3% , Ho 33,9% B Ho
E
Mall A (Berlin) u W
18.9% I - -
6.8%
Neumarkt (Bern) '
6.2%

M G (undefined) W G (undefin.
0.0%
TheMall (Dasseldorf)

24,5% 35.8%
GroBRer Markt (Nurnberg)
MafRnahmeniibersicht
ShoppingOne (Prag)
Am See (Zrich) - \ - i v
Anzahl 1206 48% 21% 6% 11% 2%
<4 Branche >
R Kunde >
6490 5600

Einsparung [€ p.a.]

____,_.———-""—_"_'_‘—‘_-

L

4250 \ 455
®- .

820 370
Organisatorisch Strom Warme Wasser Strom/Warme StromMWasser
MaBnahmen WY EB &
Status Medium Objekt Bezeichnung I ition Einsparp tial ROI
—> Beauftragt Strom Mall A Liftungsanlage 2300 € 435 € p.a. 12 t CO2/kWh
it
431

—> Beauftragt Strom Mall A Liftungsanlage 435 € 12 t/CO2
Edit
431

Abbildung 21: Energiemanagement in Build.me
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4.2. Prototypen

Prototypen bieten funktionsfahige, vereinfachte Softwareanwendungen mit Beispieldaten zu Demonst-
rations- und Validierungszwecken als eine Vorstufe der realen Umsetzung. Die Erstellung der Prototy-
pen erfolgte auf Grundlage in verschiedenen Workshops definierten Informationsanforderungen fiir das
Portfolio / Asset Management und das Facility Management. Bei der Erstellung der Prototypen wurde
das Analyse-Tool SAP Analytics Cloud verwendet. Es bietet Moglichkeiten zur Datenanalyse und An-
bindung verschiedener Datenquellen aus z.B. SAP-Produktsystemen, weiteren Datenbanksystemen

oder Microsoft Excel-Dateien.

Dashboard Asset-Portfoliosicht

Der entwickelte Prototyp Asset Portfoliosicht umfasst ein Dashboard mit verschiedenen Indikatoren und
grafischen Visualisierungen mit dem Fokus auf das Portfolio / Asset Management. Es umfasst u.a.
grundlegende KenngréfRen eines Portfolios wie die Anzahl der Objekte, die Anzahl der Mieter, dem
aktuelle Marktwert der Objekte und deren Gesamtflache, dargestellt im oberen Bereich der nachstehen-
den Abbildung 22.

Juli 2, 2020

Portfoliosicht
21 156 97.02 Million € 52,265.60 m?>

. Alle NOI & Mig i Eigentiimerkosten, Einnahmen und andere nach Objektname, Stadt fir Actual

| @ i

Explorer verfigbar

v] Deutschiand BelfaBtia s | Exptorar varogha

By e Mir B Uriagefahige Kosten (B Eigentimerkosten [l Ennahmen Bl NOI (Net Operating Income)
oy Hamburg

Tschechien

6,601.14

Amstardam Egin
Osterreich The Hague Lt

Cardiff SERMAR 508228
BrusselnoseEsste 4,562.08
» Fran rt e

Warsaw

am Main
Luxembourg

Munich Bratislava
Zurich : Budapest

> LEGENDEN j——tvon 3 Zagras
Qv ouE " sosin s HERE s Here (oS (1
Top 10 auslaufende Mietvertrage
Mieter Objekt Swst  Fiche fete  Matverags- % Objekt
anc

Mete M
™ [€pa] [@mipm] Gesamimiste G

Bundesland NOUm2

Tabak Watter Mall A Berin 10 21420 1600 01092020 09%
338 42602 1050 15102020 1.7%
170 38964 1910  30.11.2020 15%

2040 187517 766 31.082021 7.4% 1.25%

L
e 40000

) Mieter

Stadt

EATg 30 a2z 985 ani2202 7% 028%
EATgreen
EATgreen
EATgreen
Soundoar Neumarkt  Bom 2100 325080 1290 31012023 213% 247%
EMOrogeriemarkt  GroferMarkt Nimberg 955 217740 1900 12022028 183% 1.45%

92 12144 1100 31122022 08% 0.08%
941 101628 900 31122022 3% 068%
922 99576 900 31012023 4a% 0.66%

R TN

°

osamt 8038 1088773 73%

Abbildung 22: Prototyp Portfoliosicht Asset-Portfoliosicht (SAP Analytics Cloud)

Auf einer Landkarte, in Verbindung mit einer sog. Heat-Map, ist der Net Operating Income (NOI) und
die durchschnittliche Mitvertragsrestvertragslaufzeit eines Objektes in einer kombinierten Analyse dar-
gestellt. Siehe linke Bereich der nachstehenden Abbildung 23. Die BlasengrtRe weist den NOI (groRRe
Blase = hoher NOI; kleine Blasengréf3e = niedriger NO), die Blasenfarbe die Restvertragslaufzeit aus.
Grin eingefarbte Blasen stellen eine langere Restvertragslaufzeit dar, mittlere Restvertragslaufzeiten
sind in gelber sowie kurze Restvertragslaufzeiten in roter Farbe dargestellt. Anhand von Filtern kénnen

Objekte der Landkarte nach Landern differenziert ausgewiesen werden.
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Der rechte Bereich nachstehender Abbildung 23 weist die Kosten- Ertragsubersicht mit Einnahmen,
Eigentimerkosten, umlageféahigen Kosten und den NOI des Portfolios je Objekt aus. Filteroptionen bie-

ten die Moglichkeiten zur Darstellung einzelner LAnder und damit verbundener Objekte.

Alle Nol 6f3e) & Mi i Eigentamerkosten, Einnahmen und andere nach Objektname, Stadt fiir Actual

) :
e L T——— | Explrer vergoa

<

Schweiz Leeds Mir I Umiagefahige Kosten Il Eigentimerkosten [l Ginnahmen Bl NOI (Net Operating income)

Dubfin  Manchester Hamburg

<

Tschechien
Birmingham POLANC
Osterreich Warsaw

Gardiff

an
Luxembourg
Paris Stuttgart

Munich Bratislava
Zurich A Budapest

135514

54116

> LEGENDEN e B Zagreb
20 8prin

ur CRgATIA o 8BS
Qv 80t Esti, HERE | Esri, HERE petel fLL

Abbildung 23: Ausschnitt 1, Prototyp Asset-Portfoliosicht (SAP Analytics Cloud)

In einer weiteren Auswertung kann der NOI/m? als Kenngrof3e mit den verschiedenen Dimensionen wie
Branche, Bundesland, Land, Mieter oder der Stadt in Verbindung gesetzt werden. Hierdurch sind indi-
viduelle Auswertungen Uber das gesamte Portfolio méglich, die z.B. Riickschliisse auf den NOI/m2 je
Mieter bieten. Dargestellt in Abbildung 24, links. Jede farbige Kachel weist den Mieternamen und zuge-
hdrigen NOI/m?in € aus. In dem rechten Bildbereich der Abbildung 24 ist die weitere Dimension Branche
als Darstellungsoption ausgewahlt. Die Darstellung bieten einen direkten Uberblick, welche Branchen
den hochsten bzw. niedrigsten NOI/m? in € in Bezug auf das Gesamtportfolio oder bei Bedarf auch

gesondert fur einzelne Lander, Regionen oder Objekte erzielen.

Objekname. - BRI NOUm2
Branche 4 Branche

Bundesland Bundesland
Land
*) Mister

Stadt

Abbildung 24: Ausschnitt 2, Varianten zum Prototyp Asset-Portfoliosicht (SAP Analytics Cloud)
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Eine Auflistung der Top 10 auslaufenden Mietvertrage weist die tabellarische Darstellung in Abbildung
25, rechter Bildbereich, aus. Sie umfasst eine Auflistung von Mietvertragen mit verschiedenen Parame-
tern zur Flache, Miete in € p.a., Mietvertragsende, dem prozentuale Mietanteil am Objekt (% Objekt

Gesamtmiete) sowie dem prozentualen Mietanteil am Portfolio (% Objekt Gesamtmiete).

Otiéksiann NOUm2 Top 10 auslaufende Mietvertrage
Opmce nater Objekt Suat Flsche Miste  Miste Miatvevags- % Otjekt % Portolio
I _— {€pal fompm) ence Gesamimets  Gesanimiets
T s T Tevskwete  MaA Sorin Mo 20 1600 01092020 0% o
2 EnGelan v s 42602 1080 15.10.2020 1% o028%
=) Wiieger 3 uwelerGroschi 170 38964 19.10 30.11.2020 15% 0.26%
Stodk 000 4 Moceswsssn 200 wrsm 7 dnoszen Ta% 126%
5 EATgresn M0 42402 955 31122022 1.7% 028%
& EATgen % e o e oen ooe%
G T EATgresn sar 101628 900 31122022 2% 0.68%
¢ EATgwmn 2 wss s oz s ose%
0000 s Souncwer 2100 wsos 1280 3o 2 2%
10 EMDuwgwiemadt GrolarMadt Namowp 955 277740 1900 12022023  143% 145%
Gesamt son tosern %

Abbildung 25: Ausschnitt 3, Prototyp Asset-Portfoliosicht (SAP Analytics Cloud)

Dashboard Facility-Portfoliosicht

Erganzend wurde eine Portfoliosicht fiir das Facility Management entwickelt. Anhand der Portfoliosicht
kénnen bspw. Mangel verschiedener Objekte nach ihrer Art unterschieden und dargestellt werden. Es
wird analysiert, ob Nutzer oder Vermieter fiir einen Mangel verantwortlich und ein Mangel-Monitoring
weist offene Mangel, tberfallige Prifungen und fehlende Mangelmeldungen jeweiliger Objekt grafisch
aus. Des Weiteren wird eine zentrale Gewahrleistungsverfolgung dargestellt, die Anlagen bzw. Bauteil-
spezifische Gewahrleistungsdauern eines Portfolios je Objekt ausweist. Top 10 actions zu Dienstleis-
tungs-, Wartungs- und Versorgungsvertrage werden in einer interaktiven und filterbaren Zusammenfas-
sung Ubersichtlich ausgewiesen und weisen bspw. Verlangerungsoptionen, Kiindigungsoptionen und

das Vertragsende einzelner Vertrage in einem Ranking aus (s. Abbildung 26).

FM-Portfoliosicht

Aktuelles 3D-Modell Viewer Juli 31, 2020

(ﬁ‘. Gebaude Mangel-Monitoring

m| Alle M “Ofiene Mangel "Uberfallige Priifungen’

“Fenlends Mangelmeldungen
| GroRer Markt

v Mall A

| MNeumarkt

Shopping One

fé‘- Standort
] Alle Schwerwiegende Mangel nach Art Verantwortlichkeit Mangel
~| Berlin
Mangel organisatorisch [l Mangel anlagentechnisch [l Méngel baulich Mieter [l Vermieter
| Bem
sronervara |2 N Grotier Marks s T -
| Narnberg
+ I s I -
Inaktive Werte anzeigen
Gewahrleistungsverfolgung
. . . ; T SN
Top 10 actions Di leistungs-, Wartungs-, gungsvertrige Y= e
Search Q ?*
Grofer Mkt | Niriberg
Vertingsrungsoption Vensorgungsvernsg. - [Q) Objekt 1 - Typ: 456.10 Brandmeldeantagen (BMA) 29
Unterhaltsreinigung WISAG b h
: [B  vertragsende bienstieisnngsvertrag
Mall A, Berlin Unterhaltsreinigung FM+pro
0.0t 12:00
- 3 Groler Mark! | Nimberg
Verlsngsrungsoption = GroBer Markt, Niimberg
Risnetinien nasuartrao |ntarhaherainionns Objekt 2 - Typ: 456.10 Brandmeldeanlagen (BMA) a4

Abbildung 26: Prototyp FM-Portfoliosicht (SAP Analytics Cloud)
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5. INFORMATIONSANFORDERUNGEN AN BAUWERKSDATENMODELLE

Als Initiative von Verbanden aus der Immobilienbranche befasst sich der CAFM-Ring mit der Digitalisie-
rung des Immobilienbetriebs auf Basis des offenen Datenstandard IFC. Um die Zusammenarbeit in der
Branche zu vereinfachen und Daten zwischen CAFM-Softwareprodukten auszutauschen wurde die
CAFM-Connect Schnittstelle sowie zur Festlegung und Definition der auszutauschenden Daten die so-
genannten BIM-Profile geschaffen. Sie definieren, welche Informationen in einem Bauwerksdatenmo-
dell fur einen spezifischen Anwendungsbereich enthalten seien sollen. Das Institut fir das Management
digitaler Prozesse in der Bau- und Immobilienbranche // BIM-Institut der Bergischen Universitat Wup-
pertal unterstitzt den offenen Datenaustausch und den Standard dieser Initiative. Im Rahmen des ge-
genstandigen Projekts wurden aus Sicht der beteiligten Partner Informationsanforderungen fir die An-
wendungsbereiche der Betreiberverantwortung, der Ersatzbeschaffung, der Ausschreibung TGM, der
Ausschreibung IGM und dem Energiemanagement als BIM-Profile definiert. Sie stehen auf der Home-

page ,CAFM-Connect” (www.cafm-connect.org/bim-profile) frei zur Verfligung.
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6. WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN

Das Institut fir das Management digitaler Prozesse in der Bau- und Immobilienbranche // BIM-Institut
der Bergischen Universitat Wuppertal lehrt und forscht in verschiedenen offentlichen und privatwirt-
schaftlich geférderten Projekten zur digitalen Transformation in der Bau- und Immobilienwirtschaft. In
diesem Zusammenhang sind verschiedene Publikationen entstanden, die weiterfiihrende Informationen
zum Management digitaler Arbeitsweisen, Technologien, Rahmenbedingungen und Prozesse bieten.

Ein Auszug der Arbeiten finden Sie nachstehend:

BIM-Handlungsempfehlung fir den Kommunalen Bauherren und Geb&audewirtschaftler

Strategische Handlungsempfehlung zur Einfihrung um Umsetzung der Methode BIM im offentlichen
Sektor. Umfasst u.a. BIM-spezifische Mehrwerte (BIM-Ziele), Anwendungsbereiche (BIM-Anwendun-
gen), relevante Aufgaben des Informationsmanagements, Vergabestrategien und beispielhafte Projekt-

szenarien. Weitere Informationen unter: https:biminstitut.uni-wuppertal.de/de/forschung/forschungspro-

jekte/bim-handlungsempfehlung.html

BIM-Informations-Lieferungs-Controlling
Entwicklung eines Controllinginstrumentes zur projektbegleitenden Kontrolle, Steuerung und Dokumen-
tation von Informationsdatenanforderungen und Datenlieferungen bei BIM-basierten Bauvorhaben.

Weitere Informationen unter: https://biminstitut.uni-wuppertal.de/de/forschung/abgeschlossene-for-

schungsprojekte/bim-informations-lieferungs-controlling.html

BIM-Modellierungsrichtlinie

Entwicklung einer standardisierten Richtlinie zur Erstellung von Bauwerksdatenmodellen. Umfasst u.a.
Abhéngigkeiten der vereinbarten BIM-Ziele und Anwendungen sowie skalierbare Angaben beziglich
notwendiger geometrischer Detaillierungen und deren zugehdrigen Informationen. Weitere Informatio-

nen unter: https://biminstitut.uni-wuppertal.de/de/forschung/forschungsprojekte/bim-modellierungsricht-

linie.html

BIM-Leitfaden fur den Mittelstand

Dokumentation wesentlicher Schritte zur Planung, Einfihrung und Umsetzung der Methode BIM am
Beispiel der Umsetzung des mittelgrol3en Bauprojektes ,Fachmarktzentrum Leinefelde®. Als Moment-
aufnahme umfasst die Dokumentation den Projektablauf von Beginn der ersten BIM-Planungen an.
Eine transparente Aufbereitung bietet Anregungen fiir eigene Projektumsetzungen. Weitere Informati-

onen unter: https://biminstitut.uni-wuppertal.de/de/forschung/abgeschlossene-forschungsprojekte/bim-

mittelstandsleitfaden.html

Eine Auflistung aller Forschungsaktivitaten steht unter https://biminstitut.uni-wuppertal.de/de/for-

schung.html bereit.
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