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Immobilien

Management von Landesimmobilien -
Optimierungsstrategien der Stadt Berlin

Seit der Griindung im Jahr 2003 hat sich
das Aufgabenfeld der Berliner Immobi-
lienmanagement GmbH (BIM GmbH)
stetig erweitert: Angefangen mit rund
90 Gebduden der Berliner Hauptverwal-
tung und den Finanzamtern sind seit
2005 auch Sonderimmobilien wie Ge-
richtsgebdude und Schulen in unserem
Bestand. Seit dem 1.01.2007 wurde die
Bewirtschaftung samtlicher Immobili-
en der Berliner Polizei und Feuerwehr
iibernommen. Damit verwaltet die lan-
deseigene Gesellschaft mit ihren 105 Mit-
arbeitern und 8 Auszubildenden kiinftig
insgesamt etwa 800 Gebdaude mit einer
Bruttogeschossflache von ca. drei Millio-
nen Quadratmetern.

Mit dieser neuen Aufgabe setzen wir
den politischen Auftrag konsequent fort,
alle geeigneten Gebdude der Berliner
Hauptverwaltung in einem zentralen
Immobilienmanagement zu  biindeln.
Etwa drei Viertel aller Objekte gehoOren
dem Land Berlin und sind im so genannten
»Sondervermogen Immobilien des Landes
Berlin“® zusammengefasst. Ein weiteres
knappes Viertel ist extern am Markt an-

handelt. Daher ist un-
sere Struktur Kklar zu
unseren  Kundengrup-
pen hin ausgerichtet.
Zum einen haben wir
das eher eigentlimer-
orientierte Portfolioma-
nagement mit der Sicht
auf das Gesamtportfo-
lio, mit den Standort-
entscheidungen, dem
Flichenmanagement
und den Mietvertrags-
abschliissen, wahrend
sich das eindeutig zum
Nutzer  ausgerichtete
Propertymanagement
mit dem kaufméannisch,
technischen, infrastruk-
turellen Facility Ma-

nagement sowie der
Mietvertragsverwaltung
beschéftigt.

Das Baumanagement wiederum sorgt
als ein wesentlicher Teil der Wertschop-
fungskette flir den allgemeinen baulichen
Unterhalt, den Abbau von Sanierungs-
stau sowie Um- und Erweiterungsbauten.

»DER ERFOLG GIBT UNS RECHT: DIE KOSTENSICHERHEIT WAR GEGEBEN, DIE
TERMINE WURDEN EINGEHALTEN. SELTEN HABE ICH SO EINE
KOMPLIKATIONSLOSE EINFUHRUNG EINES GROSSEREN SYSTEMS ERLEBT!«

gemietet. Unsere Kernaufgabe liegt darin,
uber das Mieter-Vermieter-Modell die Ei-
gentiimer- und Betreiberfunktion fiir diese
Immobilien zu tibernehmen. Ist das Land
Berlin also Eigentiimer der von der Ver-
waltung genutzten Immobilien, so tritt die
BIM GmbH der Verwaltung gegeniiber als
Vermieter auf und vertritt somit den Eigen-
tlimer.

Da wir gleichzeitig Eigentimer und
Nutzer zu bedienen haben und der Kunde
immer das Land Berlin ist, wirkt dies wie
ein Widerspruch. Der Eigentlimer einer
Immobilie hat nicht unbedingt immer das
gleiche Interesse wie der Nutzer, obwohl
es sich um die gleiche juristische Person

Unsere Eckdatenplanung zum Start der Ge-
sellschaft im Jahr 2003 enthielt das Ziel, bis
zum Jahr 2009 Einsparungen in Hohe von
90 Millionen Euro zu generieren. Heute lie-
gen wir bereits bei 92 Millionen Euro und
haben somit die Zielstellung deutlich tiber-
erfiillt. Dies ist uns durch Neuverhandlung
von externen Mietvertragen, eine bessere
Ausnutzung der landeseigenen Flachen und
die Abmietung externer Mietflichen gelun-
gen. Auch die optimierte Bewirtschaftung
der Liegenschaften hat zu Einspareffekten
beigetragen. Dariiber hinaus wurde der Sa-
nierungsstau um knapp 15 Millionen Euro
abgebaut. Grofle Moglichkeiten, was Ein-
sparungen betrifft, sehen wir aber noch im
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Sven Lemiss — Geschdftsfiihrer Berliner Inmobilienmanagement GmbH (BIM)

Bereich der Bewirtschaftung.

Straffe Prozesse und ein hoher Grad an
Standardisierung sind dabei wesentliche Er-
folgsfaktoren. Dazu gehort selbstverstand-
lich auch ein detailiertes Qualitditsmanage-
ment. So erarbeiten und vereinbaren wir
messbare und transparente Service Level
Agreements mit Kunden und Lieferanten.
Wir sind davon tiberzeugt, dass ein hohes
Maf§ an Standardisierung von Produkten,
Prozessen, Vertragen, verwendeten Materi-
alien und Fabrikaten sowie die Ermittlung
von Kennzahlen und Benchmarks und der
Vergleich mit Marktdaten zu einer hGheren
Effizienz fiithrt.

Diese Erkenntnis fithrte dazu, dass wir im
Oktober 2006 im Rahmen eines Projektes,
mySAP ERP 2005 auf Basis der Branchen-
16sung fiir das Management Kommunaler
Gebdaude PROMOS.CITY bei uns integriert
und implementiert haben. Der Anteil Cu-
stomizing ist mit dieser Losung deutlich
geringer als bei der SAP Einfithrung ein-
zelner Module ohne Branchenlésung. Wir
profitierten hier klar von den Erfahrungen
anderer bisher betreuter Kunden. Der Er-
folg gibt uns Recht: Die Kostensicherheit
war gegeben und die Termine wurden
eingehalten. Selten habe ich so eine kom-
plikationslose Einflihrung eines grofieren
Systems erlebt!



Die qualitativen Vorteile des
mit der Grindung der BIM
eingeflihrten Geschaftsmodells
und mit der systemseitigen Un-
terstiitzung der SAP-Branchen-
16sung sind:

mein  bestandslibergreifendes
Gebdaudemanagement,

m die Ablosung der kamerali-
stischen Betrachtung der Im-
mobilie durch eine privatwirt-
schaftliche,

m die Schaffung einheitlicher
Systeme und Bestandsdaten,

m die Blndelung des Einkaufs-
volumens

m die Beteiligung der Nutzer an
Einsparungen

m Benchmarking innerhalb des eigenen
Bestandes und mit dem Markt.

Neben der Integration des CAFM-Systems
uber eine Schnittstelle haben wir uns fir

MESSETERMINE UND KONGRESSE

CeBIT

10. SAP-Kongress fiir die Immobilienwirtschaft

Altes Stadthaus am Molkenmarkt, Berlin

die Einfiihrung einer Balanced Scorecard
als Fithrungs- und Kontrollinstrument ent-
schieden.

Um auch kiinftig deutliche Einsparungen
generieren zu konnen, miissen wir Geld in
die Hand nehmen.

Ziel dabei ist es, im schlech-
ten Zustand befindliche Miet-
flichen  wiederherzurichten,
nicht bendtigte Immobilien zu
verduflern und am Markt ange-
mietete Gebaude abzumieten.
Uber die giinstigste Variante
entscheidet dann jeweils eine
Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tung. So befinden sich zur Zeit
Mafinahmen in der Planung,
mit denen wir Einsparungen
fir den Landeshaushalt in
dreistelliger =~ Millionenhdhe
erzielen werden. Ab dem Jahr
2013 haben sich die anfing-
lichen Investitionen durch die
bis dahin erzielten Ersparnisse laufender
Kosten amortisiert.

Sven Lemiss,
Geschaftsfiihrer Berliner Immobilien-
management GmbH (BIM)

15.-21. Marz 2007, Hannover

27.-28. Juni 2007, Duisburg

ImmoCom 10.-11. September 2007, Berlin

EXPO REAL 08.-10. Oktober 2007, Miinchen

5. 0penPromos Anwenderforum 07.-08. November 2007, Berlin

Herausgeber
Jens Kramer
j.kramer@openpromos.com

Redaktion und Anzeigen
Manuela Lange
m.lange@openpromos.com

Layout und Produktion
Gabriele Keller
g.keller@openpromos.com

Anschrift

PROMOS PRESS
Rungestrate 19

10179 Berlin-Mitte
redaktion@openpromos.com
WWW.0penpromaos.com

Repro und Druck
DMP
Digital Media Production

Erscheinungsdatum
erscheint halbjahrlich im Marz und
Oktober

Nachdrucke nur mit Genehmigung des He-
rausgebers.

Die Zeitschrift erscheint als Beilage zu
Fachzeitschriften bzw. wird direkt versandt.
Dartiber hinaus konnen Sie IT&I auch im
Abonnenten-Service direkt beziehen. Die Por-
to- und Abwicklungsgebiihr betrdgt pro Aus-
gabe 4,50 Euro bzw. 8,50 Euro im Ausland.

PROMOS PRESS, 2007
ISSN 1610-6644



Herausgeber
Jens Kramer
j.kramer@openpromos.com

Redaktion und Anzeigen
Manuela Lange
m.lange@openpromos.com

Layout und Produktion
Gabriele Keller
g.keller@openpromos.com

Anschrift

PROMOS PRESS
Rungestrafie 19

10179 Berlin-Mitte
redaktion@openpromos.com
WWW.0penpromos.com

Repro und Druck
DMP
Digital Media Production

Die IT&I erscheint halb-
jahrlich im Marz und im
Oktober.

PROMOS PRESS
Nachdrucke nur mit Geneh-
migung des Herausgebers.
Die Zeitschrift erscheint als
Beilage zu Fachzeitschriften
bzw. wird direkt versandt.
Dariiber hinaus kénnen Sie
IT&I auch im Abonnenten-
Service direkt beziehen. Die
Porto- und Abwicklungsge-
biihr betrdgt pro Ausgabe
4,50 Euro bzw. 8,50 Euro im
Ausland.

ISSN 1610-6644



