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Vorwort

Mit den jahrlich stattfindenden Sachverstandigentagen Immobilienbewertung und Bauscha-
densbewertung laden wir regelmaRig interessierte Fachleute ein, sich Gber aktuelle Themen
zu informieren sowie besondere Probleme aus der Praxis zu diskutieren. Die Sachverstandi-
gentage sind sowohl wichtige Fachforen fur den aktiven Erfahrungsaustausch, als auch eine
Alumni-Plattform fur EIPOS-Absolventen. Die bereits mehrjahrige Durchfiihrung und die zu-
nehmende Teilnehmerzahl zeigen, dass die Sachverstandigentage fiir die beiden Veranstal-
ter als auch die Teilnehmer eine ,Institution“ geworden sind.

Die zweitdgige Veranstaltung beginnt wie gewohnt mit dem Sachverstandigentag Immobili-
enbewertung. Auch in diesem Jahr bietet die Tagung einen breiten Themenmix aus der all-
taglichen Bewertungspraxis aber auch etwas abseits davon. Standen Sie beispielsweise
schon einmal vor dem Problem eine Immobilie bewerten zu mussen, die nicht rechtmaRig
errichtet oder genutzt wurde? Losungsanséatze zur richtigen Herangehensweise werden in
einem Beitrag vorgestellt. Die Bewertung von Familiensachen und in Erbschaftsfragen sowie
aus steuerlichen Anlassen stellt besondere Anforderungen an den Sachverstandigen, bietet
aber auch die Moglichkeit das Aufgabengebiet zu erweitern und sich von Mitbewerbern ab-
zuheben. An dem Thema Digitalisierung kommt man in der jetzigen Zeit nicht mehr vorbei.
Ein Beitrag hierzu und zum merkantilen Minderwert runden die Tagung ab.

Bereits zum 5. Mal fiihren EIPOS und der BVS Sachsen das Dresdner Bausymposium
,Sachverstand am Bau“ durch. Die Uberaus erfolgreiche Zusammenarbeit bei Vorbereitung
und Durchflihrung vereint EIPOS-Absolventen, -dozenten und Sachverstandige aus der ge-
samten Bundesrepublik zu dieser anerkannten Tagung. Die Themen sind flr recht unter-
schiedliche Sachgebiete von Interesse.

Welche besonderen planerischen Mallnahmen sind fur die Ausfiihrung von Naturwerkstein-
belagen auf Systembdden erforderlich? ,Leicht Bauen“ und ,Beton® sind kein Widerspruch
mehr, sondern das Konzept der Zukunft. Mit der Verwendung von Carbonbeton wird das
maoglich. Die Grenzen und Mdglichkeiten einer fachgerechten Sanierung von Wasser- und
Feuchteschaden stellen auch unter dem Aspekt der Sanierung von Schimmelpilzschaden
Trocknungsunternehmen und Sachverstandige vor immer komplexere Aufgaben. Abdichtun-
gen im Verbund mit Bekleidungen und Belégen aus Fliesen und Platten haben sich in Innen-
raumen in den meisten Fallen gegenuber einer Ausfihrung mit traditionellen bahnenférmigen
Abdichtungen nach DIN 18195 durchgesetzt und auch bewahrt. Dies wird nun in der neuen
DIN 18534 verankert.

Das Merkblatt ,Parkhauser und Tiefgaragen” des DBV befindet sich z. Zt. in der Aktualisie-
rung. Der Beitrag fasst die wesentlichen neuen Erkenntnisse und Anderungen zusammen.
Am Gebaude hat der bauliche Schallschutz immer groRe Bedeutung. Die unterschiedlichen
Baukonstruktionen weisen dabei Stérken und Schwachen auf. Der letzte Beitrag des Tages
befasst sich mit den verschiedenen Phasen der Zusammenarbeit zwischen dem Gericht und
dem (Bau-)Sachverstandigen und geht dabei auf typische Problemstellungen in der aktuellen
Rechtsprechung ein.

Der vorliegende Tagungsband dokumentiert die Referate der Tagungen Immobilienbewer-
tung und Sachverstand am Bau des Jahrganges 2017.

Wir danken an dieser Stelle sehr herzlich unseren Referenten und Dozenten sowie den Teil-
nehmern und Absolventen. Auch kiinftig wird es unser gemeinsames Ziel sein, Sie in lhrer
beruflichen Tatigkeit zu unterstitzen und den Wissenszuwachs in der Bau- und Immobilien-
branche zu beférdern.

Dipl.-Ing. Tobias Irmscher Dr. paed. Uwe Reese
Vorsitzender BVS Sachsen Geschiéftsfiihrer EIPOS GmbH
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Bewertung von Familiensachen und Erbschaftsfragen —
oder muss es immer die ImmoWertV sein?

Carsten Weber

Ich bréduchte nur mal eben einen Wert ...
Kénnen Sie nicht mal eben ...

Ich bréauchte auch nichts Schriftliches ...
Bréuchte ich spétestens ndchste Woche ...
Aber belastbar sollte es schon sein ...

(und bitte mit Rabatt als Dank fiir den Auftrag ...)

Diese Satze und Fragen kennen Sie alle. Aber wie gehen Sie damit um? Und dann
gibt es noch die Falle (Erbschaft, Erbstreitigkeiten, Scheidung etc.), bei denen ,der
Arger quasi vorprogrammiert ist* — oder?

Stellen wir uns zunachst folgende Frage: Was passiert, wenn Werte ermittelt wer-
den?

Es gibt Auftraggeber, Auftragnehmer, es gibt Empfanger und es gibt Leser einer
Wertermittlung. Der Auftraggeber erwartet in der Regel, dass der Auftrag gemaR sei-
ner (Wert?)-Vorstellungen abgearbeitet wird. Der Auftragnehmer bewertet nach bes-
tem Wissen und Gewissen. Aber der Empféanger / der Leser kommt ggf. auf die Idee,
dass es sich bei der Wertermittlung um eine parteiische Wertermittlung handeln
kdnnte.

Nur erstellen Wertermittler kein(e) Parteigutachten. Oder ist es ggf. doch denkbar,
dass, bezogen auf den Empfanger / den Zweck der Wertermittiung, der ermittelte
Wert im oberen oder unteren Bereich einer marktlblichen Spanne liegt? Bestimmt
der Auftrag / der Zweck somit den ermittelten Wert? Ich hoffe es nicht!

Macht man sich jedoch iber das Thema ,Wert-Spannen® Gedanken, hierzu zwei Ge-
richtsurteile:

»Erheblichkeit oder Unerheblichkeit einer Schéatzungsabweichung wird im Extremfall
mit +/- 20 % bis 25 % angegeben ...“
Quelle: OLG Miinchen, VersR 59, 1017; OLG Schleswig, VersR 54, 506

... bei Abweichungen, die in einer Gré3enordnung von 15 % liegen, ist die Erheb-

lichkeit regelméBig zu vereinen ..."
Quelle: BGH, Urt. vom 26. 04. 1991, NJW 1991, 2761
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Und wie tickt der ,,Markt“?

Was denken also Empfanger oder Leser uber die Wertermittiung, tber den dort aus-
gewiesenen Wert? Oder auch Uber den Wertermittler? Naturlich — der Wertermittler
ist Partei und die Wertermittiung / der ausgewiesene Wert ist anzuzweifeln.

Was tun, wenn man z. B. im Scheidungsfall mit einer Wertermittlung beauftragt wird?
Empfehlen, dass die Wertermittiung direkt durch den Gutachterausschuss erstellt
wird (denn der Gutachterausschuss ist neutral)? Erfahrungsgemal werden auch die
Wertermittiungen vom Gutachterausschuss angezweifelt, wenn der Bewertungsauf-
trag von einer Partei erfolgt. Wichtiger ist jedoch, dass nicht ich das Gutachten er-
stellt habe und mir somit Umsatz fehlt.

Welche Folgen kann es haben, wenn die ,gegnerische” Partei die ermittelten Werte
und Vorgehensweisen anzweifelt? Zunachst einmal keine, denn die Wertermittlung
ist ja korrekt. Glaubt Ihnen die ,andere Seite” nur dummerweise nicht, also wird die
,andere Seite“ Punkte finden, die nicht korrekt angesetzt, abgeleitet oder begriindet
worden sind.

Man wird also gebeten, etwas zu der Wertermittlung zu sagen / zu schreiben und das
wieso und warum zu erlautern — das wird von uns erwartet. Es wird allerdings oftmals
auch erwartet, dass diese Stellungnahme / der Aufwand fur ein Telefonat etc. bereits
im Honorar fir das Gutachten enthalten ist. Und dass kann so nicht sein und damit
ist oftmals weiterer Arger vorprogrammiert. Dann jedoch zusétzlich mit unserem Auf-
traggeber (und diesen zusatzlichen Konflikt kdnnen wir eigentlich nicht gebrauchen).

Wird die ,Gegenseite” bereits durch einen Anwalt vertreten, wird dieser mit an Si-
cherheit grenzender Wahrscheinlichkeit etwas finden, was im Rahmen der Werter-
mittlung ,falsch” gemacht wurde (muss er auch, denn sonst ware er ja nutzlos).

Das Resultat: Der Wertermittler / die Wertermittlerin ist gezwungen, Stellung zu neh-
men. Im Idealfall zweifelt der eigene Auftraggeber dann noch die Korrektheit der ge-
wahlten Vorgehensweise / des ermittelten Wertes an — und schon haben Sie den Sa-
lat.

Was kann man also tun, wenn man die Anfrage zu einer Wertermittiung erhalt?
Fragen Sie, worum es geht und wofir die Werte/die Wertermittiung benétigt werden.
Sollten die Antworten in Richtung Erbschaft, Scheidung etc. gehen, kann auch die
Frage gestellt werden:

Reden (in Form von nicht streiten/anschreien) die beiden ,Parteien” noch miteinander?
Oftmals kommt dann vom Gegenliber erst einmal nichts, denn diese Frage wird

i.d.R. nicht erwartet. Und warum? Weil die wenigsten Kollegen / Kolleginnen diese
Frage stellen!

12 EIPOS-Tagungsband Immobilienbewertung und Sachverstand am Bau 2017



Erlautern Sie den Sachverhalt einfach:

So lange beide Parteien sich noch unterhalten (kénnen) und bestrebt sind, sich (giit-
lich) zu einigen, besteht noch eine reelle Chance, die Angelegenheit im Sinne beider
Parteien zu regein.

Warum ist das moglich?

Weil man den Vorschlag macht, dass beide Parteien die Wertermittlung gemeinsam
in Auftrag geben.

In der Regel hért man danach wieder etwas langer nichts von seinem Gegenlber.
Also hinterherschieben:

Wenn beide Parteien beauftragen, kann neutral agiert werden. Die Wertermittlung er-
folgt neutral, die Arbeit in Anlehnung an die eines Mediators. Ein Mediator vermittelt.
Ziel ist es Konflikte zu vermeiden bzw. nicht eskalieren lassen. Natiirlich sagt der
Mediator aber auch den Parteien seine Meinung.

Was sind oftmals die Intentionen zweier Parteien, wenn es um Immobilien geht? Es
geht um Werte, also um Geld (und das ist prinzipiell erst einmal schlecht...). Im Falle
einer Scheidung ist man haufig mit dem Sachverhalt konfrontiert, dass die eine Partei
im Objekt bleiben will und die andere Partei nicht.

Bildlich kann man es auch so sehen:

Cueile; hitpiide widpsdia, orphwdaPenrose-Dreisck, 2008 2013
Abb. 2: Penrose-Dreieck

Und daraus resultiert z. B. im Scheidungsfall? Die Partei, die auszieht, méchte mdg-
lichst viel Geld ausbezahlt bekommen und die im Objekt verbleibende Partei mochte
mdglichst wenig bezahlen. Hier sollte dann doch vorsichtshalber auf den § 194
BauGB verwiesen werden. Diese beiden Intentionen sind zwar normal und nachvoll-
ziehbar, entsprechen jedoch nicht der ,Verkehrswertdefinition®. Wertvorstellungen
werden hier oft von Emotionen gesteuert, der ,richtige Wert“ wird dann vermutlich in
der Mitte der beiden Vorstellungen liegen.
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Naturlich kann auch angesprochen werden, was passieren kann, wenn beide Partei-
en sich nicht einigen bzw. sich anfangen zu streiten. Dann kommen i.d.R. die Anwal-
te ins Spiel und es wird teuer. Jede Partei lasst ein Gutachten anfertigen (vermutlich
nicht mit identischen Ergebnissen), keine Partei erkennt das Gutachten der anderen
Partei an. In der Mitte treffen geht schon gar nicht. Am Ende lasst das Gericht ein
Schiedsgutachten erstellen, welches dann vermutlich in die Nahe des ,Mittelwertes”
kommt (siehe oben ,richtiger Wert"). Diese Wertfindung ware vermutlich auch ohne
den erhoéhten Kostenaufwand mdoglich gewesen.

Nach meiner Erfahrung ist diese Argumentationskette nachvollziehbar und oft erhalte
ich dadurch den gemeinsamen Auftrag beider Parteien. Ich kann grundsatzlich in
Ruhe arbeiten. Bitte klaren Sie jedoch im Vorfeld, wer abschlielend die Rechnung
zahlt. Das Wichtigste hier ist, dass die Neutralitdt gewahrt bleibt. Also nach Mdoglich-
keit keine Gesprache nur mit einer Partei flihren und wenn es nicht anders geht, um-
gehend die andere Partei dartber informieren. Dass der Ortstermin und ein an-
schlieBendes Gesprach mit beiden Parteien gemeinsam stattfinden, versteht sich
von selbst. Hilfreich sind hier ggf. auch die Vorgehensweisen, wie sie z. B. im Rah-
men der Bewertung bei Zwangsversteigerungen stattfinden.

Aber was macht man, wenn das Kind schon in den Brunnen gefallen ist? Sie sollten
sich schlichtweg die Frage stellen, ob Sie den Auftrag / das Honorar bendtigen und
ob Sie sich auf die potentiellen ,Schwierigkeiten” einlassen wollen. Ich fur mich habe
Uberhaupt kein Problem damit, direkt die Beauftragung des Gutachterausschusses
zu empfehlen. Und dieses nicht nur aus dem Grund, dass man vernunftig beraten
mochte, sondern insbesondere auch, weil man manche Auftrage besser nicht an-
nimmt. Manche Auftrdge machen einfach keinen Spal (zumal wenn der ,Fragen stel-
lende Anwalt* nach Stundenaufwand abrechnet).

Ein anderes Thema:

Wie gehen Sie damit um, wenn die Parteien sich einig sind, die Immobilie verkaufen?
Wenn ich hier die Anfrage zu einer Wertermittlung erhalten, versuche ich recht
schnell zu klaren, ob das Objekt selbst verkauft werden oder der Verkauf durch einen
Makler begleitet werden soll.

Wenn selbst verkauft werden soll, helfe und berate ich gerne. Wenn jedoch ein Mak-
ler eingeschaltet werden soll, frage ich schon nach, warum die Parteien dann meine
Wertermittlung benétigen. Der Makler kennt den Wert des Objektes. In diesem Fall
bendtigen die Parteien meine Arbeit nicht und sparen Geld.

Und jetzt:

Muss die Wertermittlung eigentlich immer per Gutachten erfolgen? Und noch viel in-
teressanter: Muss es denn immer nach ImmoWertV sein?

Spontan wurde ich beide Fragen mal mit nein beantworten. Allerdings bin ich Sach-
verstandiger, somit kann die logische Antwort nur lauten: Es kommt darauf an!

Naturlich habe ich versucht, den Sachverhalt mal zu ,googlen®: Etwas wirklich Stich-
haltiges/Belastbares zu diesem Thema habe ich dabei jedoch nicht gefunden.
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Ist der Empfanger des Gutachtens das Gericht, das Finanzamt etc., stellt sich die
Frage nicht. Es wird eine Wertermittlung nach ImmoWertV bendtigt (siehe hierzu
auch Checklisten u. a. von A. KUNZE oder A. JARDIN in GuG 1/2015).

Aber wie oft haben Sie schon die Bitte gehért: ,Ich brauche eigentlich nur einen
Wert!?*

Mir geht es ja genauso, wenn ich schnelle Hilfe bendtige — ich kann die Frage ver-
stehen! Es wird eben ,nur ein Wert gebraucht® und keine 50 Seiten Wiedergabe von
Gesetztestexten etc. Also was tun?

Hier ein Auszug aus den Richtlinien zur DIHK- Mustersachverstandigenordnung
(MSVO):

§ 8 Unabhéngige, weisungsfreie, gewissenhafte und unparteiische Aufgabenerfiil-
lung

8.3.7, Gutachten sind systematisch aufzubauen, lbersichtlich zu gliedern, nachvoll-
ziehbar zu begriinden und auf das Wesentliche zu beschrénken.

Diese Punkte funktionieren auch ohne eine Ableitung nach ImmoWertV. Oder viel-
leicht funktionieren sie sogar besser?

Der ,Markt* macht es uns insbesondere bei Ertragswertobjekten tagtaglich vor. Ren-
diteobjektes werden nahezu ausschlieRRlich Uber die Maklerformel / die erwartete
Rendite gehandelt!

Und den ,Markt* interessiert es nicht, wie hoch der vom Gutachterausschuss ausge-
wiesene Liegenschaftszinssatz ist oder welchen Instandhaltungskostenansatz die Er-
tragswertrichtlinie vorgibt.

Es werden Objekte auf Basis von €/ m?-Werten gehandelt, weil man den Markt kennt
und auch hier per einfacher Multiplikation zu einem Marktwert kommt. Eine Ableitung
Uber Vergleichswerte und eine SWOT-Analyse ist sofort auch fiir Laien verstandlich.

Dazu auch ein Zitat aus einem Rechtsforum (www.baurecht.de/forum/):

Ob er schriftlich oder miindlich seine Angaben macht, spielt dabei nicht die Rolle. Er
wiirde so oder so, ob nun schriftlich oder auch miindlich vereinbart, fiir seine Anga-
ben haften.

Es empfiehlt sich natlirlich — aus Griinden der Beweisbarkeit — den Vertrag und das
Gutachten — wenn Sie denn ein Gutachten beauftragen wollen — schriftlich zu verein-
baren.

Es muss aber ja nicht immer ein perfekt ausgearbeitetes Gutachten sein. Eine gut-
achterliche Stellungnahme reicht doch mit an Sicherheit grenzender wahrscheinlich
auch aus oder etwa nicht. Es kommt nattirlich darauf an, wozu Sie denn die Angaben
bendtigen.

Der Unterschied zwischen Gutachten und einer kurzen, knappen gutachterlichen
Stellungnahme ist der, dass eine Stellungnahme nicht so perfekt und bis in die Tiefe
ausgearbeitet ist.
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Diese Antwort macht jedoch die Grundprobleme in der Arbeit eines Sachverstandi-
gen bzw. bei der Ermittlung von Werten deutlich:

1. Sie haften immer!
2. Wer schreibt der bleibt!

An dieser Stelle bitte noch einmal an die Eingangsfragen mit: ,Nur mal eben ...“ und
Lhichts schriftlich ...“ und dann ,am besten schnell und glinstig“ erinnern. Spatestens
jetzt sollten folgende Frage gestellt werden: Was mache ich da, was mache ich jetzt
und wie hoch ist mein Haftungsrisiko? Ist das Honorar nicht nur meiner Arbeitsleis-
tung entsprechend, sondern auch Risikoadaquat?

Also was tun?

Ermitteln Sie Werte so wenig kosten- und zeitaufwendig wie mdglich. Aber bitte so
,sicher“ und ,nachvollziehbar wie notwendig.

Dazu gehort zunachst einmal, klar, die Ortsbesichtigung sowie belastbare Unterla-
gen. Eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung sollte immer angefordert werden,
denn es gibt nichts ,offiziell Belastbareres®. Und dann ermitteln Sie den Wert auch fir
Laien nachvollziehbar!

Checkliste / Tipps:

. Besteht die Moglichkeit, dass beide Parteien Auftraggeber sind?
. Klaren, wer Rechnungsempfanger ist!
. Schriftlicher Auftrag, von beiden Parteien unterzeichnet!

AW N -

. Im Auftrag festlegen, wie mit Zusatzarbeiten (Stellungnahme, telefonische Erlaute-
rungen etc.) verfahren wird!

5. Wenn beide Parteien beauftragen, keine Gesprache / Schriftwechsel nur mit einer
Partei fiihren (manchmal etwas schwierig)!

6. Steigt eine Partei aus (weshalb auch immer), nicht fir die andere Partei weiterar-
beiten. Bisher Geleistetes abrechnen und den Fall abschlieRen!

Zusammenfassung

Immobilienwerte werden tagtaglich auch auferhalb der ImmoWertV ermittelt. Insbe-
sondere der Markt fiir Renditeobjekte funktioniert ohne Liegenschaftszinssatze und
Vorgaben der unterschiedlichen Richtlinien. Denken Sie fiir lhre tagliche Arbeit im-
mer wieder dariiber nach und vergessen Sie nicht das Haftungsrisiko.
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Die digitalisierte Immobilie — Was wird durch neue Technologie
moglich?

Hagen Schmidt-Bleker

1 Einleitung

Die Digitalisierung hat einen Veranderungsprozess in der Bauwirtschaft angestof3en,
der ganz praktische Auswirkungen auf alle Beteiligten rund um die Immobilie hat.

Die Baubranche hat — nach Jahren der Untatigkeit — verstanden, dass sie durch die
Digitalisierung gewinnen kann und das Thema Building Information Modeling weiter
ausbauen muss, um national wie international konkurrenzfahig zu bleiben. Wer dem-
nach auch in Zukunft eine Rolle in der Branche spielen méchte, muss sich entspre-
chend digitalisieren. Auch die Politik unterstutzt dies und gibt BIM einen deutlichen
Anschub. Abstimmungsprozesse kénnen mittels technischer Moglichkeiten wie z. B.
virtueller oder erweiterter Realitdt (VR/AR) vereinfacht und beschleunigt werden,
Fehler werden minimiert. Transparente und lickenlose Kommunikation aller Baube-
teiligten ist wichtiger als je zuvor. Die zunehmend komplexer werdenden Projekte —
u. a. durch einen immer héheren Grad an Technisierung — bedingen somit zwingend
digitale Unterstiitzung. Hierdurch entstehen derzeit spannende und véllig neue
Dienstleistungen.

2 BIM: Grundlage einer durchgéangigen Beschreibung der
Immobilie

Vor circa zwei Jahren wurde ein gewaltiger Veranderungsprozess im deutschen
Bauwesen eingeleitet, zumindest politisch. Ausgeldst durch verschiedene misslun-
genen Projekte in Berlin, Stuttgart und Hamburg — so die Begriindung — ware es nun
notwendig, endlich digitale Prozesse einzufiihren. Die Politik sah sich in der Pflicht,
die Qualitat der deutschen Bauwirtschaft gegeniliber der internationalen Konkurrenz
abzusichern.

Auch heute noch ist die Verwunderung grof3, wenn man versucht, branchenfremden
Personen zu erlautern, weshalb Building Information Modeling (BIM) ,jetzt aber wirk-
lich® die Baubranche voranbringen soll. Weshalb wird nicht, wie in anderen Industrien
Ublich, dreidimensional geplant, was anschliefend dreidimensional erstellt wird?
Weshalb werden Daten nicht digital verknlpft und tber alle Phasen hinweg genutzt?
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Abb. 1: Digitales BIM-Modell als Basis aller Leistungsphasen bis in den Betrieb eines Gebéudes

Tatsachlich ist es auch heute noch so, dass man auf Veranstaltungen rund um BIM
jede Menge Beteiligte am Bau findet, die zweidimensional und mit nahezu véllig nicht
digitalisierten Prozessen arbeiten. Besonders beliebt: analoge Prozesse einfach digi-
tal abbilden. Dies hat allerdings mit echter Digitalisierung wenig zu tun.

3 Die Baubranche im Industrie 4.0-Zeitalter

Andere Wirtschaftsbereiche kreieren unter dem Schlagwort Industrie 4.0 ganz neue
Services und erfinden ihre Geschaftsmodelle quasi neu. Herstellungsprozesse wer-
den ebenso automatisiert wie Dienstleistungen gegentiber dem Kunden und die Ver-
netzung bis in die Wartung und den Betrieb.

Weshalb ist das in der Baubranche anders? Ist diese komplexer oder sind die techni-
schen Gegebenheiten einfach nicht vorhanden? Aus meiner Sicht ist dem nicht so.
Schon seit mehr als zehn Jahren ist es mdéglich, dreidimensionale Gebaudemodelle
zu erstellen und dartiber hinaus sogar in der virtuellen Realitat zu begehen. Das
Thema und auch die Mdglichkeiten sind nicht neu — auch wenn am Markt derzeit der
Eindruck entstehen konnte, es sei so.

Wenn das also nicht neu ist, wo liegt dann das Problem?

Der Knackpunkt ist — wie so h&dufig: Verdnderungsprozesse bei Menschen brauchen
Zeit.
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Die Baubranche hat es sich nun zur Aufgabe gemacht, alle auf den Weg in Richtung
Building Information Modeling mitzunehmen. Das Ziel ist ein kooperativer und trans-
parenter Prozess fiir alle Beteiligten. Das kann jetzt auch wirklich gelingen, denn si-
cherlich sind auch die Einstiegshirden niedriger geworden, das Know-how breiter
gestreut und die Technik wurde verbessert.

Abb. 2: Moderne Software unterstiitzt mit Kollisionspriifungen sowie simulierten Montageabldufen

4 Transparente Kommunikation

Der BIM-Prozess ist aus verschiedenen Griinden von Natur aus kooperativ. Bereits
in kleinen Teams zahlt sich das aus, die Teamleistung wird transparent und das —
ggf. unerwartete — Ergebnis nicht erst auf der Baustelle deutlich. Dartiber hinaus ist
es aber auch mdglich, Uber Unternehmensgrenzen hinweg besser zu kooperieren
und sogar auf der Zeitachse Informationen von Phase zu Phase Uber den gesamten
Lebenszyklus einer Immobilie zu Ubergeben. Erst durch diese nahezu vollstandige
Digitalisierung ist es erst moglich, ein Abbild fur alle Beteiligten zu schaffen, das es
ermdglicht, intuitiv und gemeinsam am Werk zu arbeiten.

In gescheiterten Grof3projekten kann man vor allen Dingen den Mangel an transpa-
renter Kommunikation und unstrukturierten Datenaustausch feststellen. Dies wird
mitunter aber auch schon in kleinen Projekten ein Problem, wenn man konsequent
auf moderne Plattform gestltzte Kommunikationsmittel und auf die Mdglichkeiten
von BIM verzichtet.

Entscheidend ist auf der einen Seite, dass jeder weil3, an welcher Stelle er seine In-
formationen digital abliefern und wo er die von anderen Beteiligten finden kann.

Auf der anderen Seite ist Building Information Modeling so machtig, da es eine eige-

ne Sprache (Semantik) fir ein Bauwerk bietet. D. h. also, dass das Bauwerk aus vie-
len einzelnen Objekten zusammengesetzt wird, die digital beschrieben sind und so-
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mit verarbeitet werden konnen. Dadurch werden Missverstandnisse reduziert und
bestenfalls vermieden.

5 Intuitiv besser

Dariiber hinaus schafft die dreidimensionale Darstellung einen intuitiven Zugang zu
komplexen Zusammenhangen im Gebaude oder auf der Baustelle. Man muss sich
das nur am Unterschied zwischen einem zweidimensionalen Plan und der dreidi-
mensionalen 1:1 Darstellung in der virtuellen Realitat deutlich machen: Der Abstrak-
tionsgrad eines Planes ist wesentlich hoher, sodass das Gehirn des Betrachters eine
wesentlich komplexere Leistung erbringen muss, um die Zusammenhange verstehen
zu koénnen. Die virtuelle Realitat ist der gewohnten Umgebung naher, das Gehirn
muss die Abstraktion nicht leisten.

Fir die Bauwirtschaft sind solche Technologien deshalb so spannend, da sie Pla-
nungsbesprechungen oder Abstimmungen mit Bauherren und Nutzern verbessern
sowie die Planung in Stadtebauprojekten wesentlich beschleunigen kénnen — durch
den einfacheren Zugang zu allen relevanten Informationen.

Auf der Baustelle oder im Betrieb von Gebduden hat man die Mdglichkeit, digitalen
Modelle weiter zu verwenden und die Realitdt zu Uberlagern. Der Blick durch die
Kamera eines Smartphones wird beispielsweise angereichert durch dreidimensionale
Darstellung aus der Planung, wodurch ein Soll-Ist-Abgleich mdglich wird.

Eine weitere Beschleunigung bekommt die Entwicklung der Digitalisierung dadurch,
dass Consumer Produkte zum Beispiel rund um Virtual Reality und Augmented Rea-
lity fir den breiten Markt zu Gberschaubaren Preisen zu Verfliigung stehen.

Abb. 3: Virtuelle Realitat hilft durch einen intuitiven Zugang zum komplexen Projekt
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