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Liegenschaftsverwaltung

Ein digitaler MaBBanzug zur Effizienzsteigerung

o Kommunen sind Eigentii-
mer umfangreicher Liegen-
schaften. Die Zahl der
Flurstiicke geht selbst bei
kleinen und mittleren Kom-
munen in die Tausende. Den
Liegenschaften zugeordnet
sind Nutzungen, Flachen,
Aktenzeichen, Einheitswer-

te, Grundsteuer, nicht selten

-

rund um die Liegenschaft
sollten und konnen nach
dem aktuellen Stand der
Technik in ein Gesamtkon-
zept digitaler Informations-
verwaltung eingebettet sein.

Eine Moglichkeit scheint
Excel zu bieten. Die von
Microsoft entwickelte Ta-

S

Dreidimensionale Modelle als Berechnungsgrundlage fiir

Bruttogrundfliiche und Bruttorauminhalt.

umfangreiche Vertragswer-
ke und vieles mehr.

Dies alles will verwaltet
sein. Und moglichst effi-
zient. Das Automatisierte
Liegenschaftsbuch (ALB)
alleine reicht hierfiir bei
weitem nicht. Es stellt eine
wesentliche Grundlage dar.

Alle weiteren Informationen

bellenkalkulation ermdg-
licht das geordnete Ablegen
der Liegenschaftsinformati-
on in Zeilen und Spalten.
Uber sogenannte Verkniip-
fungen lassen sich Informa-
tionen in der einen Tabelle
mit Informationen in einer
anderen Tabelle verbinden.
Doch die Pflege der For-
meln und Verkniipfungen

erfordert ein gertitteltes
MaB an Konzentration und
Disziplin. Mit zunehmender
Informationsmenge und
Informationstiefe wird das
System schwerfillig, bedarf
es der fithrenden Hand des
DV-Spezialisten.

So bleibt die Nutzung der
Liegenschaftsdaten auf we-
nige, mitunter nur einen
Mitarbeiter beschrénkt. Thm
obliegen die Informations-
abfragen und die wichtige
Datenpflege. Eine enorme
Belastung, die stetig zu-
nimmt. Denn der Bedarf
nach Liegenschaftsdaten
und vor allem nach den mit
ihnen in Beziehung stehen-
den weiteren Informationen
steigt unauthaltsam. Die
gewiinschte Effizienzsteige-
rung der Verwaltung bleibt

aus.

Wie sieht es mit Access
aus? Viele Kommunen set-
zen auf SAP als kaufméanni-
sches Werkzeug fiir die dop-
pelte Buchfiihrung. In die-
sem Zusammenhang stellt
die GKD eine Access-
Datenbank zur Verfiigung,

weiter auf Seite 2

Editorial

OPI — die Zweite

o Liegenschaftsverwaltung,
Energiemanagement, Bauun-
terhaltung/Instandhaltung
und Reinigungsmanagement.
— Uberraschend deutlich
kristallisiert sich in Gespra-
chen die kommunale An-
wendung eines zeitgemélen
Informationsmanagements.
Doch womit fangt man an?
Schaffe ich einen ziigigen
Einstieg? Muss ich meine
gewohnte Arbeitsweise um-
stellen und dem digitalen
Werkzeug anpassen? Und
wann endlich entlastet mich
das System von zeitrauben-
der Routinearbeit?

Das sind die Fragen, denen
wir uns in diesem und den
folgenden Newslettern wid-
men. Ich wiinsche Thnen viel
Nutzen bei der Lektiire. m

Ralph Heiliger
Ingenieur7eam2, Rheinbach

S. 1 Liegenschaftsverwaltung

S. 2 Zuverlassige Berechnung
des Bruttorauminhalts

Bewertung selbstandig

wirtschaftlicher Einhei-
ten
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OPI

Der Schliissel
zur Effizienz-
steigerung heifst

Einfachbeit. "

\, Bruttorauminhalt
als Grundlage der
Wertermittlung

Fortsetzung von Seite 1

mit deren Hilfe die Vermo-
genswerte erfasst und an
SAP weitergefiihrt werden
sollen. Auf den ersten Blick
entgegenkommend sympa-
thisch. Doch nach eigenen
Gehversuchen stellt man
erniichternd fest: So ganz
ausgereift ist diese Access-
Anwendung nicht. Standard-
fille werden zwar bertick-
sichtigt. Was aber, wenn die
wirtschaftlich zusammenge-
horige Einheit nicht mit den
katastertechnisch vorhande-
nen Flurstiicken zur De-
ckung kommt?

Was bleibt? Schlimmsten-
falls Frust und moglicher-
weise Resignation, dass al-
les bleibt wie es ist. Viel-
leicht aber auch die Erkennt-
nis und der Wunsch, doch
endlich eine individuelle,
auf das Problem zugeschnit-
tene Losung zu fahren, die
nicht nur grob, sondern im
Detail funktioniert.

Individuelle Losungen sind
MaBanziige. Sie passen: an
der Hiifte, im Schritt und am
Bauch. Und sie wachsen mit
dem Anwender. Zwar sind
sie in der Regel etwas teu-

rer. Man kann sie nicht ein-
fach wie Konfektionsware
aus dem Regal ziehen. MaB-
anziige verlangen gerade in
der Anfertigung ein gewis-
ses Maf} an Mitarbeit. Dafiir
wirken sie stets professio-
nell, elegant, und vor allem
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Und die Liegenschaftsver-
waltung ist Teil eines umfas-
senden Informationsmanage-
ments. Eines Managements,
das nicht allein die Nutzung
und Pflege der Liegen-
schaftsdaten zum Ziel hat,

sondern vor allem die Bereit-

Informationsmanagement

Liegenschaftsverwaltung

2 .
2 = Grundbuch: Kataster: Aktenzei-
= = Gemeinde, Gemarkung, chen, Ein-
& %ﬂ Blatt, Flur, heitswerte,
§ § Grundstiick Flurstiick Grundsteuer
< o~
~ ) Nutzungsphase

sind sie wirtschaftlich nach-
haltig. Individuallésungen
sind in der Lage, die Effi-
zienz der Verwaltung zu

steigern.

Genau so funktioniert das
,,Offentlich-private Informa-
tionsmanagement®. Hier
entsteht schrittweise ge-
meinsam im Verbund aller
Kooperationspartner eine
individuelle Losung, die auf
die Belange kommunaler
Liegenschaftsverwaltung
abgestimmt ist. Das System

passt zur Kommune.

stellung jeglicher Informati-
onen rund um die Liegen-
schaft. Und zwar fiir alle.
Jeder, der Liegenschaftsda-
ten fiir seine Arbeit bendtigt,
soll auf denkbar einfachste
Weise Zugriff auf die fiir ihn
relevanten Informationen
haben. Nur dann kann er von
iiberfliissiger Routinearbeit
entlastet werden. Nur dann
lasst sich die Effizienz der
Verwaltung steigern.

Einfachheit. — Das ist der
Schliissel zur Effizienzstei-
gerung. m

Zuverlassige Berechnung des Bruttorauminhalts

0 Zur Wertermittlung im
Sachwertverfahren kann
wahlweise die Bruttogrund-
fliche (BGF) oder der Brut-
torauminhalt (BRI) nach
DIN 277 herangezogen wer-
den.

Die Ermittlung des BRI
gestaltet sich mitunter kom-
pliziert, wenn das Gebdude
variierende Dach- und Fas-
sadenformen aufweist. Zwar
beschrinkt sich die Berech-

nung auf den mafigeblichen

Rauminhalt. Doch die ma-
thematische Anwendung
von Prismenformeln zur
Volumenberechnung erfor-
dert volle Konzentration.

weiter auf Seite 3
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Wesentlich einfacher und
eleganter ist die Volumen-
berechnung aus 3D-CAD-
Modellen. Hier kommt es
lediglich darauf an, dass das
3D-Modell richtig kon-
struiert ist. Das Volumen ist
eine Eigenschaft des model-
lierten Korpers, und dieses
kann auf Knopfdruck abge-

fragt werden. Dariiber hin-
aus bieten 3D-Modelle ei-
nen interessanten Mehrwert,
wenn sie beispielsweise in
der Stadtplanung eingesetzt
werden.m

Mark Weber
Ingenieur 7eam2, Rheinbach

Bewertung selbstandig wirtschaftlicher Einheiten

0 Zur Einfiihrung des Neuen
kommunalen Finanzmana-
gements sind die kommuna-
len Vermogenswerte, allen
voran Gebdude und Straf3en,
als ,,vorsichtig geschitzte
Zeitwerte* zu ermitteln und
in die Er6ffnungsbilanz ein-
zustellen. Wie dieser Zeit-
wert ermittelt wird, welche
Randbedingungen dabei
herrschen, aber auch welche
Moglichkeiten sich bei dif-
ferenzierter Interpretation
der Basisdaten ergeben,
wurde aus wissenschaftli-
cher Sicht und anhand kom-
munaler Praxisbeispiele auf
dem 2. Bonner Symposium
Immobilienmanagement im
Mirz 2005 von namhaften
Referenten aus Wissen-
schaft, Wirtschaft und Kom-
mune illustriert (Ndhere
Infos hierzu unter
www.Architektur-
Vermessung.de).

In seiner Schlussbemerkung
erklarte Prof. Dr. Theo Kot-
ter, Stadtebauinstitut der
Universitdt Bonn, dass der
Gegenstand der Bewertung
,selbstindige wirtschaftliche
Einheiten* sind. Wie ist das

Liegenschaften im Sinne von ALB und Grundbuch stim-

men oft nicht mit der tatséiichlichen Nutzung iiberein.

zu verstehen?

In der Regel bildet ein Ge-
biude, das auf einem
Grundstiick steht, eine wirt-
schaftlich selbstdndige Ein-
heit. Das Grundstiick ist

identisch mit dem Grund-
stiick im Grundbuch, und es
besteht katastertechnisch aus
mindestens einem Flurstiick.

Soweit so gut. Was aber,

weiter auf Seite 4

Veranstaltungen und Messen 2005

Messe

Termin

KomCom Siid 2005, Karlsruhe

10.-12. Mai 2005

3. OKSTRA Symposium, Miinster

24. Mai - 25.Mai 2005

SAP PM, Berlin 30. Mai - 01.Juni 2005
NKEF-Netzwerk-Themenworkshop, Arnsberg 01. Juni 2005

OPI Workshop , IT2, Lohmar 09. Juni 2005

OPI Workshop , IT2, Rheinbach Juli 2005

WALB und
Grundbuch sind
Grundlagen zur
Feststellung des
kommunalen
Eigentums. Fiir
die Bewertung
reichen sie allein

aber nicht aus.

OPI
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wenn das Gebdude-
Grundstiick mit dem Grund-
buch-Grundstiick nicht iiber-
einstimmt? Wenn das
Grundbuch-Grundstiick und
mithin die zu ihm gehoren-
den Flurstiicke geometrisch
iiberhaupt nichts mit dem
Gebdude-Grundstiick zu tun
haben?

Ein Vergleich mit kirchli-
chen Liegenschaften macht
es deutlich: Kirche, Pfarr-
haus, Pfarrheim und andere
Gebidude bilden in ihrer Ge-
samtheit oftmals eine Ein-
heit, die gewohnlich als Lie-
genschaft wahrgenommen

wird. Innerhalb der Liegen-

schaft konnen die Gebaude
mit ihren unterschiedlichen
Nutzungen als wirtschaftlich
selbstdndige Einheiten be-
trachtet werden. Dann ge-
hort zu jedem Gebdude ein
Anteil am Grund und Boden
der Liegenschaft. Dieser
Anteil bildet zusammen mit
dem aufstehenden Gebdude
den Gegenstand der Bewer-
tung.

Das bedeutet, dass der Be-
wertungsgegenstand mitun-
ter keine selbstdndige Ein-
heit im rechtlichen Sinne
darstellt, dass also zwischen
tatsichlicher Situation und
der im Kataster beziechungs-
weise Grundbuch nachge-

wiesenen Situation eine Dis-
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krepanz besteht. Diese Dis-
krepanz gilt es, im Rahmen
einer digitalen Liegen-
schaftsverwaltung zu be-
riicksichtigen.

Denn das Ziel einer zeitge-
mifBen Liegenschaftsverwal-
tung ist es, nicht nur Katas-
ter und Grundbuch abzubil-
den, sondern zugleich die
Liegenschaften im Sinne
wirtschaftlicher Einheiten zu
verwalten. Dann ist eine
sachgerechte Vermdgensbe-
wertung moglich, und mit
der digitalen Verkniipfung
zum Kataster und Grund-
buch sollte sie eigentlich
auch ganz einfach durch-
fithrbar sein.m

Anmeldung zum OPI-Newsletter

0 Wenn auch Sie den OPI-Newsletter beziehen méchten, dann faxen Sie bitte das unten aufgefiihrte Formular ausgefiillt an
02226/ 90 61-10, oder melden Sie sich durch Ausfiillen der PDF-Datei via E-Mail an, und Sie erhalten automatisch alle fol-
genden Ausgaben unseres OPI-Newsletters. m

Die * gekennzeichneten Felder sind fiir Bestellung des Newsletters erforderlich.

Kommune * Abteilung*
Anrede

[ Frau [0 Herr

Vorname * Name *
Strae/Hausnummer * PLZ/Ort *
Telefon Fax
E-Mail *

Senden
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