Sciulen
nfts-

e zur starkeren Ausrichtung auf die Bedarfe
d eine zunehmende strategische Bedeutung
nehmenskontext ist eine von vier Saulen fir das
zukunftsfidhige und innovative Facility Management, ist sich
Andreas Germer sicher. Im Interview mit Ralf-Stefan Golinski
spricht der CEO aus uber 30 Jahren Erfahrung in der
strategischen Digitalisierung von Immobilien.




Interview: Ralf-Stefan Golinski

Seit iiber 30 Jahren wirken Sie als
Problemléser fiir ein professionelles

und integriertes Immobilien- und
Facility-Management. Wie hat sich

die Branche in dieser Zeit verindert,
welche urspriinglichen Heraus-
forderungen betrachten Sie als gelost

und welche Entwicklungen waren dafiir
die entscheidenden Durchbriiche und
Losungen?

Wenn ich an die ersten Digitalisierungsprojekte
im Facility Management (FM) zuriickdenke,
waren diese in der Regel nicht durch konkre-
ten Losungsbedarf motiviert. Vielmehr streb-
ten viele Kunden danach, ein CAFM-System,
und nach Moglichkeit das ,beste”, einzufiih-
ren, um damit moglichst viele Prozesse digital
zu unterstiitzen. Die Auswahl orientierte sich
mehran den angebotenen Funktionen und Fea-
tures der CAFM-Systeme als an den eigenen
Schmerzpunkten und Anforderungen.

Im Rahmen von Messebesuchen und Sys-
temvorfithrungen wurden aus der Vielfalt der
50 bis 60 CAFM-Systeme, die allein auf dem
deutschsprachigen Markt verfiigbar waren, die
besten Einzelfunktionen begutachtet und da-
raus ein Anforderungsprofil fiir das vermeint-
lich ,beste” System abgeleitet. Daraus resul-
tierten letztlich Spezifikationen, die die tat-
sichlichen Kundenbedarfe nicht widerspiegel-
ten und auch nicht im Standard eines einzigen
CAFM-Systems abgebildet werden konnten.

So sind viele Individuallgsungen entstanden,
die es den CAFM-Anbietern ermoglichten, mit
wenigen Kunden bedeutende Umsitze zu ge-
nerieren und signifikant zu wachsen. Die er-
wartete Konsolidierung am CAFM-Markt
blieb aus und leider somit auch die Mehrwerte
fiir die Kunden, da weder die wirklich wichti-
gen Prozesse noch das Zusammenwirken von
kaufminnischen und fachlichen Prozessen aus-
reichend bertcksichtigt wurde.

Heute haben viele Kunden einen héheren
ydigitalen Reifegrad” erreicht und nihern sich
dem Auswahl- und Einfithrungsprozess mit
einer Perspektive, die wir als Beratungsgesell-
schaft bereits vor 30 Jahren als richtig erachte-
ten. Statt die Anforderungen aus den Produk-
ten am Markt abzuleiten, sollten Kunden aus
dem Blickwinkel ihrer eigenen Organisation,
ihres Betreibermodells und ihrer Geschifts-
prozesse die fiir sie relevanten Ziele und An-
forderungen an die Digitalisierung ableiten.

Green FM mit
transparentem,
objektivierten
Reporting uber
die direkten
und indirekten
Emissionen

ist einer der
bedeutendsten
Trends fur
innovatives FM.

Dabei kommt es insbesondere darauf an, ein
I'T-Zielbild nach klar strukturierten Kriterien,
zum Beispiel Wertbeitrag durch Transaktions-
hiufigkeit, Risikominimierung und Relevanz
fir das Kerngeschift, zu entwickeln. Daraus
ergibt sich eine Roadmap fir die Digitalisie-
rung, die sich an End-to-End-Prozessen des
eigenen Unternehmens orientiert. Ein gut ge-
stalteter Zielprozess ist die Grundlage fiir seine
effektive und effiziente digitale Abbildung.

Die Auswahl der bestmoglichen digitalen
Unterstiitzung orientiert sich heute, entspre-
chend der besten Praxis, am Zielprozess des
Kunden, und so sind auch ERP-basierte
CAFM-Losungen viel stirker in den Fokus der
Betrachtung geraten. Denn erst durch die Ver-
zahnung von Unternehmens- und Leistungs-
prozessen ergeben sich die gewtinschten Mehr-
werte entlang einer End-to-End-Prozesskette.

Der FM-Leistungsprozess, der mit Ange-
botsanfragen, Angebotsbewertungen und dif-
ferenzierten Vertragsgestaltungen beginnt und
mit der Rechnungspriifung sowie Zahlung der
empfangenen Dienstleistungen endet, ist durch
kaufminnische Rahmenbedingungen geprigt.
Im FM besteht die operative Dienstleistungs-
erbringung aus wiederkehrenden und einmali-
gen Leistungen.

Der Immobilieneigentiimer beziehungs-
weise -nutzer blickt aus der Perspektive und
Rolle des Dienstleistersteuerers auf den FM-
Leistungsprozess. Fir ihn ist es von hoher Re-
levanz, die Betreibersicherheit zu gewihrleisten
und seine Kunden, die Nutzer der Immobilie,
im Rahmen gesetzter Qualititsstandards zu be-
dienen. Das zeigt, wie kaufminnische und fach-
liche Prozesse miteinander verzahnt sind. Da-
raus entwickelte sich verstirkt das Bewusstsein
zur vermehrten Auswahl von ERP-integrierten
Losungen von Immobilieneigentimern bezie-
hungsweise -nutzern und FM-Dienstleistern.
Diese wiederum stirkt unsere Wettbewerbs-
situation, da wir bekanntlich mit unserem eige-
nen Portfolio vornehmlich auf SAP-integrierte
Lésungsangebote setzen.

Wir wissen lingst: Das grofite Nutzen-
versprechen erfiillt BIM fiir den
Gebiudebetrieb und das Facility-
Management - denn ein methodisches
und durchgingig-digitales Daten-
management verbessert die Daten-
ausgangslage — fiir eine Vielzahl
relevanter Prozesse. Doch noch immer
beginnt mit Ubernahme der Projekte
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aus der Bauausfithrung das grofie erneute
Datenerfassen. Wie wirken Sie dem
in Projekten mit Ihrer Beteiligung
entgegen? Und haben Sie den Eindruck,
dass sich hier die (Daten)Liicken
zunehmend schliefien?
Wir sorgen durch unseren Reverse Engineering
Ansatz (vom Betrieb der Immobilie riickwirts
gedachy) fur die Sicherstellung der Betrachtung
verschiedener Perspektiven auf die Immobilie.
So wird aus den Blickwinkeln der Geschifts-
prozesse des Gebiudebetriebs entschieden, wie
das optimale Datenmodell aus Architektur-,
Technik- und Nutzungssicht aussieht. Darauf-
hin orientieren wir die Entwicklung von BIM-
Modellen an den Phasen der Planung und Er-
richtung, um zum As-Built-Modell zu gelan-
gen. So wird im ersten Schritt theoretisch ge-
wihrleistet, dass die richtigen Daten fiir den
spiteren Gebiudebetrieb erhoben werden.
Um im Weiteren die Liicke vom fertig-
gestellten Bauwerk zum Betrieb auch praktisch
zu schlieffen, bieten wir mitunseren Losungen
BIM@FM und TGA@SAP praxisorientierte
Schnittstellentools an. Diese erméglichen einen
automatisierten Ubergang von BIM-Modell-
daten fiir die Ausfiihrung von End-to-End-
Prozessen. Dabei setzen wir auf marktfiihrende
Losungskomponenten, wie beispielsweise SAP
PM und SAP RE-FX sowie die Autodesk Plat-

form Services, um Serviceprozesse des Ge-

biaudebetriebs mit grafischer Unterstiitzung in
die Operative zu tiberfithren.

Ein ganzheitlicher beziehungsweise
integrierter Planungsansatz ist auch eine
bedeutende Voraussetzung auf dem Weg
zu einer Kreislaufwirtschaft — das beginnt
bei der Auswahl von Baustoffen, geht iiber
deren Verarbeitung und zeigt schliefflich,
welche Materialien verbaut worden sind.
Wie aber kann da aus dem Bestand heraus
ein Beitrag geleistet werden?

Wenn im Bestand eine gute Transparenz tiber
die Objekte und Eigenschaften der Architektur-
und Techniksicht existiert, ist die Grundlage
fir Entscheidungen im Sinne der Nachhaltig-
keit und des Gedankens einer funktionieren-
den Kreislaufwirtschaft gegeben. Um den rich-
tigen Zeitpunkt fiir Reparaturen, Sanierungen
und Neuinvestitionen zu ermitteln, und dies
gilt fiir Mobiliar und Biiroausstattung gleicher-
mafien wie fiir Architektur und Technik, sind
Lifecycle-Daten (Lebenserwartung, Zustand,
etc.) eminent wichtig. Mit Hilfe dieser Daten
kann das wirtschaftlich-technische Optimum
ermittelt werden.

Das heifit durch einen ausbalancierten Mix
von vorbeugender und reaktiver Instandhal-
tung kann die Lebenserwartung im Sinne eines
nachhaltigen Einsatzes optimiert werden. Alte
Anlagen, die hohe Instandhaltungsaufwinde
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und hohe CO,-Belastungen (Reisewege durch
die An- und Abreise von Instandhaltern oder
Beschaffung von Ersatzmaterialien) bei viel-
leicht gleichzeitig hohen CO,-Emissionen we-
gen veralteter oder unzuverlissiger Technik
verursachen, sind auf diesem Weg identifizier-
bar und kénnen somit durch moderne Anlagen
ausgetauscht werden.

Blicken wir in diesem Kontext mal
speziell auf eine moglichst nachhaltige
TGA-Planung: Welche sind dafiir Ihres
Erachtens die wesentlichen Anspriiche
und Voraussetzungen, gewinnt hier der
Einsatz von KI an Bedeutung?

Eine nachhaltige TGA-Planung bertcksichtigt
insbesondere Erfahrungen und Anforderun-
gen aus dem Betrieb der Immobilie in der Pla-
nungs- und Bauphase. Je mehr in der Konzep-
tions- und Planungsphase mit Weitsicht auf die
spiteren Nutzungsphasen geschaut wird, umso
mehr kann im Vorfeld auf Flexibilitit der
Raum- und TGA-Konzepte geachtet werden.
Wenn zum Beispiel flexible Arbeitsplatz-
modelle mit Buchungsfunktionen als Biiro-
nutzungskonzept vorgesehen sind, konnen
frithzeitig die Flichen auf so gestaltete Kon-
zepte ausgerichtet und entsprechende Installa-
tionen fir smarte Buchungs- oder Belegungs-
systeme vorbereitet werden.

Uberdies kénnen BIM-Modelle dazu beitra-
gen, die Informationsliicken zwischen Planung,
Bauausfithrung und dem Betrieb zu schliefen.
Fiir das Lernen, welche (Teil-)Informationen
einerseits aus einem BIM-Modell fiir den Be-
trieb relevant sind und andererseits fiir das
Mapping der richtigen Objekte aus der Quelle
(BIM-Modell) zum Ziel (CAFM- oder ERP-
System) konnen wir uns bei der M&P BEGIS
KI-Modelle vorstellen. Aus diesem Grund sind
wir konkret damit gestartet, solche Verfahren
zunichst zu testen, um diese anschliefend
mehrwertstiftend zu implementieren. Das Sys-
tem lernt dabei, sowohl gleichartige Flichen
(DIN 277-, GIF-, Fensterflichen) zu identifi-
zieren und zu aggregieren, als auch auf Basis
bestimmter Bauteileigenschaften, durch Web-
Recherche herstellerspezifische Daten- und
Dokumente anzureichern.

Erwarten Sie, dass der Einsatz von KI
im Facility-Management zu einem Trend
wird — oder schon ist? Voraussetzung fiir
ein KI-gestiitztes Datenmanagement ist,
dass geniigend Daten zur Verfiigung

stehen - eben das aber wird immer wieder
bezweifelt.

Letzteres ist absolut richtig. Strukturierte und
systematisierte Daten- und Datenbeziehungen
liegen in der Regel nicht vor und verhindern
die Automatisierung hiufig wiederkehrender
Prozesse im Betreiben von Immobilien und
binden so wertvolle Personalressourcen. Aus
unseren Beratungsprojekten an der Schnitt-
stelle zwischen Immobilieneigentiimern bezie-
hungsweise -nutzern und FM-Dienstleistern
gibt es dafiir signifikante Beispiele.

Nehmen wir beispielsweise den Faktura-
prozess eines FM-Dienstleisters. Angesichts
der vielen unterschiedlichen Vertrige zwischen
Immobilieneigentiimern und FM-Dienstleis-
tern existieren unterschiedlichste Anforderun-
gen an Inhalte und Aufbau einer Rechnung.
Neben Pauschalen gibt es ebenfalls aufwands-
bezogene Fakturen, Fakturen gegen Angebote
oder Rahmenvertrige mit und ohne vordefi-
nierten Leistungskatalogen. Dazu kommen un-
terschiedliche Fakturazyklen sowie Anforde-
rungen an Aggregationen von Leistungs- und
Fakturapositionen.

Hierzu lassen sich Algorithmen programmie-
ren, die auf Basis von Vertragsdaten zu automa-
tischen Fakturen fithren. Das funktioniert aber
nur, wenn Vertrige und Vertragspositionen mit
ihren Einzeldaten exakt beschrieben werden
kénnen. Genau an dieser Stelle sehen wir den
effizienten Einsatz von KI, um einen eviden-
ten Beitrag zum Aufbau von konsistenten Da-
tenmodellen, auf der Basis von wenig struktu-
rierten Daten, zu leisten.

Welche sind Ihres Erachtens die
bedeutendsten aktuellen Trends

und Innovationen im (smarten)
Facility-Management und Services?

Aus unserer Sicht kristallisieren sich vier we-
sentliche Sdulen fur ein zukunftsfihiges, inno-
vatives FM, gemessen am Markt und an den
Herausforderungen der heutigen Zeit, deutlich
heraus. Diese vier Siulen besitzen eine enge
Verzahnung miteinander und sind in ihrer ope-
rativen Umsetzung keineswegs trivial.

Wir sehen hier insbesondere: die intelligente
Steuerung von Gebiuden durch die Verzah-
nung der Gebiudeautomatisierung und ERP-/
CAFM-Systemen; eine Trendwende in der stir-
keren Ausrichtung auf die Bedarfe der Nutzer
und zunehmende strategische Bedeutung im
Unternehmenskontext; die Operationalisierung
von BIM-Modellen bis auf die Ebene der Haus-
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warte und Haustechniker; Green FM mit trans-
parentem, objektivierten Reporting tiber die
direkten und indirekten Emissionen sowie der
Wahrung der Anforderungen an soziale und
okonomische Randbedingungen.

Alle vier Ausprigungen wirken insbeson-
dere auf die Entwicklung neuer Geschifts-
modelle in den Facility Services ein. Zudem
werden in diesem Zusammenhang unter ande-
rem eine konsistente Datenbasis, eine integ-
rierte I'T-Landschaft, der Einsatz von KI zum
Umgang und zur Auswertung der Datenmen-
gen sowie ein bewiltigter Kulturwandel zu evi-
denten Erfolgsfaktoren avancieren.

Normen und Standards geben Sicherheit
und Vertrauen fiir die Zusammenarbeit
der beteiligten Biiros und Betriebe in
gemeinsamen Bau- und auch FM-Projekten.
Angesichts der aktuellen Krise in der
Bauwirtschaft sind diese zuletzt jedoch

in die Kritik geraten. Forderungen

nach Vereinfachung wurden laut.

Haben wir eher zu viele oder noch zu
wenig Standards?

Die Frage kann nur differenziert beantwortet
werden: In bestimmten Themenfeldern rund
um den Bau, den operativen Betrieb von Im-
mobilien sowie die Anforderungen an die hier
tatigen Unternehmen sind es eindeutig zu viele
und tiber ein akzeptables Mafi der Regulierung
hinausgehende Standards. Exemplarisch hier-
fir stehen die aktuellen ESG-Berichtspflichten.
Nehmen wir an, wir sind ein mittelstindiger
FM-Dienstleistungsbetrieb und wir wollen
ganzheitlich den Anspruch erfiillen, alle Infor-
mationen automatisch zur Verfiigung zu stel-

len, so missten bestehende ERP-, HR-, Projekt-
und Zeiterfassungssysteme im Datenmodell so-
wohl erweitert als auch zum Teil um neue Sys-
teme erginzt werden.

Betrachten wir beispielsweise die Ermitt-
lung der Kennzahl zur Gestaltung der Arbeits-
wege von Mitarbeitenden. In diesem Kontext
besteht das Erfordernis zu dokumentieren, wel-
che Mitarbeitenden mit welchen Verkehrs-
mitteln, welche Entfernungen auf dem tiglichen
Weg zur Arbeit zurticklegen. Um diesem An-
spruch geniige zu tragen, miisste entweder eine
starke Abstraktion erfolgen, oder eine iiber die
Zeiterfassung hinausgehende Zusatzerfassung
fir die Arbeitswege der Mitarbeitenden ent-
wickelt und implementiert werden.

Auf der anderen Seite fehlen an einigen
Schnittstellen etablierte Standards, die Akzep-
tanz und Sicherheit fiir eine wertschopfende,
transparente interdisziplinire Arbeitinnerhalb
des Lifecycles fordern. An dieser Stelle ist als
simples Beispiel das ,,Nichtvorhandensein“
einer gemeinsamen Sicht von Planern, Bauher-
ren, Immobilieneigentimern und FM-Dienst-
leistern auf den Gebidudebetrieb mit entspre-
chenden Redensarten anzufiihren. Mit der zu-
letzt erschienenen GEFMA Richtlinie 480
wurde fiir den Bereich der Datenstrukturen im
FM ein erster fundierter Impuls zur Schliefung
der Liicke gesetzt.

Final lisst sich zusammenfassen, dass unsere
Normen und Standards derzeit im Ungleich-
gewicht stehen. Einige bewirken eher die Uber-
reglementierung und begrenzen den Hand-
lungsspielraum zu sehr, wihrend in anderen
Themenbereichen noch zu sehr der ,,Black-
Box“-Charakter mitschwingt.
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