Beispiel mit Multi-Millionen-Dimension
aus der Transaktions-Praxis
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Einsatz in

& Wanden

BUNDESIMMOBILIEN Mehr als sieben

o Die BIG weiR, was sie tut,

Milllijun?n Ql.(liacgatnéete{; G?bﬁudgf]l?ichen und ”findet“ dabei im

am Priifstand: Die Bundesimmobilien-

gesellschaft vermisst mit modernster ersten AnIan

Technik ihr Eigentum - ein Projekt mit rund 300.000 Quadratmeter!

vielen Uberraschungen.

o Nach Vermessung der ersten 2,7 Millionen Quadratmeter
(Ausgangswert anhand der alten Plane und Vertrage)
hat sich ein Plus von 300.000 Quadratmetern ergeben.

o Bei einem Wert von nur € 1.000 je m? ergibt
das ein Plus von € 300 Millionen!
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schnell beendet: Die

Leichen mussten blei-
ben, egal was in den Ridum-
lichkeiten gemacht wird. Der
Herr Professor blieb stand-
hait, Arnold Leitner und Josef
Lischl mussten das akzeptie-
ren. Die beiden Mdnner geho-
ren zu einer Spezialabteilung
der Bundesimmobiliengesell-
schaft. Sie haben, so wie rund
30 andere Mitarbeiter der BIG,
den Auitrag, die Bestandsfld-
chen des Unternehmens zu
vermessen. In Universitdten,
Schulen, Justizanstalten, Po-
lizeikommissariaten und Mi-
nisterien erfassen sie Raum
fiir Raum, um aus geschdtzten
7,2 Millionen Quadratmetern
Gebdudeflichen eine konkrete
Zahl zu formen.

Da gibt es viel zu sehen,
was man mitunter nie sehen
wollte. So wie in den Sezier-
raumen der Medizinuniver-
sitdt in Wien, wo die beiden
BIG-Vermesser tagelang ne-
ben mehr als 40 toten Men-
schen arbeiten mussten. ,Da
riecht man am Abend nicht
mehr gut. Die Leichen selbst
sind nicht das Problem. Sehr
gewshnungsbediiritig ist der
Geruch der Konservierungs-
mittel”, erinnert sich Leitner.
Den wird man nimlich nicht
mehr so schnell los: ,Manche
Kleidungsstiicke riechen heu-
te noch danach.”

Solche Riumlichkeiten sind
freilich die Ausnahme. An ku-
riosen Entdeckungen mangelt
es trotzdem nicht. Es sind vie-
le Tausende Rdume, die von
der BIG verwaltet werden. Sie
alle werden von den Teams

begangen und elektronisch
vermessen.
GroBprojekt. Vor sieben

Jahren hat die BIG den Ge-
baudebestand der Republik
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BUNDESIMMOBILIEN Mehr als sieben
Millionen Quadratmeter Gebdudefldchen
am Priifstand: Die Bundesimmobilien-
gesellschaft vermisst mit modernster
Technik ihr Eigentum - ein Projekt mit
vielen Uberraschungen.

BIG/EICHINGER
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iibernommen. Der Bund hat
die Immeobilien bautechnisch
betreut und verwaltet. Rich-
tige Mietverhdltnisse mit den
Nutzern hat es damals nicht
gegeben. Mit der Ubergabe
musste man das dndern. Die
BIG hat mit allen Mietern Ver-
trige geschlossen - ausgehend
von den geschitzten Flichen.
»Damit ist natiirlich die Frage
wichtig geworden, welche Fla-
chen tatsichlich da sind und
was man fiir sie verrechnen
kann. Und wir miissen den
Bestand dokumentieren®, sagt
Fritz Seda, Leiter der eigens
dafiir geschaffenen Abteilung
CAD & Raummanagement.

In vielen Fallen sind die
Flichenbegriffe an sich durch-
einandergeraten. Brutto- und
Nettogrundflichen, Nutz- und
Verkehrsflaichen sind nicht
immer richtig definiert. Damit
ist die Zahl von rund 7,2 Mil-
lionen Quadratmetern relativ.
.Wir haben den Auftrag, die
Gebadude nun digital zu erfas-
sen”, sagt Seda.

Vor drei Jahren ist sein
Geschiftsbereich  geschaffen
worden. Ein halbes Jahr ist -
nach auften hin - nicht viel
passiert: ,,Wir hatten viel zu
tun, um die Vermessungen
vorzubereiten®, erzihlt der
Chef. Bevor die Mitarbeiter in
die Gebdude geschickt worden
sind, musste eine Datenbank
geschaffen, mussten Bestands-
daten gesammelt und musste
die technische Infrastruktur
beschafft werden. 2005 haben
die Teams begonnen, die Fli-
chen aufzuarbeiten. Rund ein
Drittel des Bestands ist erho-
ben. Bis Mitte 2009 sollen alle
Gebdude erfasst sein.

Die Mitarbeiter sind auf die
Bundeslinder aufgeteilt. Wi-
en, Niederosterreich und das
Burgenland werden von Wien
aus beschickt. Vorarlberg wird
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von Innsbruck aus betreut.
Sonst sitzen die Mitarbeiter des
CAD-&-Raummanagement-Be-
reichs in allen Landeshaupt-
stddten. ,Sie begehen jeden
Raum einzeln und real, sofern
er betretbar ist“, sagt Seda.

Hightech. Gemeinsam mit
dem Tiroler Betrieb H&H sys-
tem hat die BIG ein Laser-
messsystem fiir die Hoch-
geschwindigkeits-Bauauf-
nahme entwickelt. Das Mess-
gerdt arbeitet dreidimensio-
nal. Robert Enderle arbeitet
nunmehr seit zwei Jahren da-
mit. Entsprechend fix ist er in
der Bedienung, als er seinen
Kollegen Arnold Leitner und
Josef Loschl im Bezirksgericht
in Wien-Floridsdorf neue Da-
ten liefert. An der Hand hat
er — wie ein Kampfschild be-
festigt — einen Tablet-PC, der
mit dem Messgerdt gekoppelt
ist. Die Daten werden automa-
tisch eingespeist. Die Software
am PC zeichnet selbststandig
einen Roh-CAD-Plan. Raum-
mafie, Fenster und Tiiren
werden so erfasst. In weni-
gen Minuten hat Enderle den
Plan des langen Gangs im Erd-
geschof auf dem Bildschirm.
Am Abend werden die Daten
in die Rechner der Zeichner
iibernommen, die daraus die
Detailpldne erstellen. Kom-
plizierte Ecken oder unge-
wohnliche Raumsituationen
fotografieren die Manner vor
Ort, um den Zeichnern einen
Blick in die realen Verhiltnis-
se zu ermiglichen,
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Daneben erheben die BIG-
Vermesser {iber eine eigene
Software die Raumdaten:
Ausstattung,  Fensteranzahl
und -art, Tiiren, Bodenbeld-
ge, Haustechnik und anderes
werden eingetragen. Uber die
Raumnummer werden diese
Daten mit den Plinen ver-
kniipft und in der Datenbank
abgespeichert. ,Das ist der
eigentliche Quantensprung®,
sagt Seda. ,Andere Systeme
sind getrennt veneinander,
sie leben sich bei Anderungen
auseinander. Wir miissen bei
jeder Anderung die Datenbank
aktualisieren. Damit haben wir
immer die aktuellen Fldchen
und die aktuellen Raumdaten
gespeichert.”

Geschlossen. Was in der
Theorie einfach klingt, kann
in der Praxis schnell mal kom-
pliziert werden -~ und zwar
aus einfachen Griinden. Bei
der Vermessung des Bezirks-
gerichts in Floridsdorf haben
Leitner und Kollegen keine
groflen Probleme. In einem
gerdumigen Zimmer im Erd-
geschoft haben sie Platz fiir
ihre technische Ausriistung.
Mehrere Schreibtische in dem
iiber 20 Quadratmeter groflen
Raum stehen ihnen zur Verfi-
gung - und das iiber mehrere
Wochen. Das ist der Idealfall.
»0Ohne Strom und Platz fiir die
Technik sind wir aufgeschmis-
sen”, sagt Josef Loschl.

In anderen Gebiuden sind
sie schon auf Widerstand ge-
stoflen. Nicht immer sind die

., Wir schaffen die Grundlage
fiir die Vergleichbarkeit von
| Mietpreisen mit den marktiiblichen
| Parametern.”

Fritz Seda, BIG
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Handlich: Mit Laser, Malﬁhand_
undiPlaniecheben die BIG-Ver-
messer die.aktuellenDaten:

Mieter gliicklich iiber die Be-
sucher vom Hauseigentiimer.
Einmal wollte man sie sogar
schon rausschmeifien - wegen
eines Witzes. Ein Beamter hat
Leitner und Léschl gefragt, ob
die Lasergerdte gefahrlich fiir
Menschen sein kénnen. ,Ich
hab gesagt: ,Sicher, mein Kol-
lege ist schon ein paar Mal
reingelaufen. Dadurch hat er
seine Haare verloren”, erzadhlt
Loschl. Der Witz kam nicht
gut an. Eine Eskalation konn-
ten die BIG-Vermesser gerade
noch vermeiden - sie durften
ihre Arbeit nach Intervention
beim Vorgesetzten des Beam-
ten erledigen.

In  anderen  Gebduden
scheitern die Teams mitunter
an ganz banalen Dingen: Fiir
manche Tiiren gibt es keine
Schliissel mehr, manche Riu-
me sind bis oben hin vollge-
rdumt. Aus- oder wegrdumen
diirfen sie nichts: ,Wir diirfen
nichts selbst angreifen®, sagt
Leitner. Ganz so schlimm ist
das nicht. Kann man einen
Raum nicht messen, wird er
anhand der Daten aus den
Nebenrdumen in den Gebiu-
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deplan eingefiigt. ,Schlecht ist
nur, wenn wir einen ganzen
Trakt nicht vermessen kon-
nen.”

Hiirden der angenehmen
Art lauern in sehr vielen Biiro-
rdumlichkeiten: ,,Wir kemmen
rein, stellen uns vor. Oft wer-
den wir freundlich empfangen
und man kommt ins Gesprich.
Die Leute wollen wissen, was
wir machen, wie die Gerite
funktionieren. Da bleibt schon
auch Zeit liegen“, wissen die
drei BIG-Profis. Andererseits
profitieren sie vom guten Kli-
ma. Die Leute werden hilfs-
bereiter, wenn sie wissen, mit
wem sie es zu tun haben.

Flachengewinn. Rund 2,7
Millionen Quadratmeter Net-
togrundflichen haben die

Experten der BIG bis jetzt
erfasst. Gegeniiber dem Aus-
gangswert anhand der alten
Plane und Vertrdge haben sie
ein Plus von 300.000 Quadrat-

metern errechnet. [Das hangt

mit verschiedenen Dingen zu-
sammen: Zum einen sind die
vorhandenen Daten ungenau,
zum anderen hat es bei vie-
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len Gebduden immer wieder
Zu- und Umbauten gegeben,
die nirgends dokumentiert
waren. Und: Oft waren in den
Unterlagen nur die Nutzild-
chen angegeben, ohne die Ver-
kehrsflichen wie Gdnge oder
Kellerraume.

Deshalb miissen sich die
meisten Mieter nicht vor Miet-
erhéhungen fiirchten. ,Nur
wenn sich ein Plus oder Minus
von mehr als zehn Prozent der
Nutzfldiche ergibt, muss ei-
ne Anpassung vorgenomimen
werden”, beruhigt Seda. ,Es
wird also nicht die grofie Er-
hohungswelle kommen, wenn
wir fertig sind. Wir schaffen
nur die Grundlage fiir eine
objektive Sichtweise und eine
Vergleichbarkeit von Mietprei-
sen mit den marktiiblichen Pa-
rametern.” Im privaten Gewer-
beimmobilienmarkt wird der
durchschnittliche  Mietpreis
pro Quadratmeter immer auf-
grund der Nettogrundfliche
berechnet. Bei der BIG rech-
nen die Mieter aufgrund der
Nutzfliche, ,Ich traue mich
zu sagen, dass die Justiz wahr-
scheinlich nicht aus der Wie-

ner Riemergasse ausgezogen
wdre, hdtte sie vergleichbare
Preise fiir die Entscheidung
herangezogen®, sagt Seda.
Die Datenerhebung habt
auch anderes zur Foige: Sedas
Abteilung will Raummanage-
ment extern anbieten. Die
Mieter bekommen Vorschlige
zur effizienteren Nutzung von
Raumlichkeiten. Und: Seda
will mit den Mietern Daten
austauschen. ,Wir konnen
die Raumdaten zur Verfligung
stellen, der Nutzer kann sein
Facility-Management-Pro-
gramm darauf aufsetzen. Da-
von profitieren Vermieter und
Mieter. Er hat gute Grundda-
ten, und wir bekommen Ge-
bdudedaten auf dem jeweils
neuesten Stand zuriick.“ Der
erste Kunde, der dieses An-
gebot angenommen hat, ist
die Wirtschaftsuniversitdt in
Wien. Ebenfalls an einer Zu-
sammenarbeit interessiert ist
das Innenministerium, das die
Daten fiir sicherheitsrelevante
Aspekte verarbeiten will, zum
Beispiel fiir Zugriffsplane bei
einer Geiselnahme in einem
oOffentlichen Gebaude.
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