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Wenn Häuser sprechen lernen  

Business Intelligence im Gebäudemanagement  

case study  

Wird in Schulen mehr geheizt als in Verwaltungs-

gebäuden? Verbrauchen Theater mehr Wasser 

als Gerichte? Rein theoretisch könnte die BIM 

Berliner Immobilienmanagement GmbH ² kurz 

BIM ² auch solche Fragen beantworten. Die im 

Jahr 2003 gegründete Gesellschaft verwaltet alle 

Dienstgebäude der Berliner Hauptverwaltung, die 

Finanzämter, Gerichtsgebäude, Berufsschulen 

sowie die Immobilien der Berliner Polizei und 

Feuerwehr. In den digitalen Akten der BIM ste-

hen sowohl das Rote Rathaus als auch der ehe-

malige Flughafen Tempelhof. 

Genau festgelegtes Budget  

Die zugehörigen Daten der rund 400 Liegen-

schaften mit insgesamt etwa 1.300 Gebäuden 

und vier Millionen Quadratmetern Nutzfläche 

werden vorrangig in zwei IT-Systemen verwaltet. 

Während die Buchhaltung zum Verarbeiten der 

Ist-Daten auf SAP vertraut, arbeiten die Sachbear-

beiter im eigentlichen Gebäudemanagement mit 

der Software £Conject FM¯. Das Programm ist 

spezialisiert auf £Computer Aided Facility Mana-

gement¯ und erzeugt zum Beispiel Reparaturauf-

träge für die entsprechenden Handwerkerfirmen. 

Jeder Mitarbeiter betreut dabei £seine¯ Liegen-

schaften und erhält dafür ein genau festgelegtes 

Budget. 

Verfügbare Mittel bündeln  

Im Interesse einer größtmöglichen Effizienz und 

der Nutzung von Synergien wird das Auswerten 

der vorhandenen Informationen immer wichtiger. 

Schließlich stehen die Ausgaben der BIM ständig 

auf dem Prüfstand. Verglichen werden sie vor 

allem mit den früheren Kosten, als das Gebäude-

Management noch in den Händen der Senatsver-

waltung lag. Klares Ziel ist, die Verwaltungskos-

ten zu senken, den Sanierungsstau abzubauen 

und die verfügbaren Mittel zu bündeln.  

Mühsame Datensammlung  

£Je nach Abteilung sind die Anforderungen fėr 

die entsprechenden Berichte sehr unterschied-

lich¯, erklÿrt Janos Vad, Systemmanager bei der 

BIM. Typische Beispiele seien Auswertungen 

über Mietverträge oder die Betriebs - und Neben-

kosten. Hinzu kämen Sonderauswertungen für 

das Controlling zu verschiedenen Projekten. 

£Frėher wurden die angeforderten Zahlen von 

der IT-Abteilung erstellt, die das Zahlenmaterial 

mühsam aus den verschiedenen Datenbanken 

herausgesucht hat¯, erinnert sich Herr Vad. 

Die BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH wertet die Bewirtschaftungskosten von rund 

1.300 Gebÿuden mit Hilfe der Software DeltaMaster von Bissantz aus. Die Basis bilden Daten-

modelle der auf Business -Intelligence spezialisierten initions AG. Im Verlauf des Projekts wur-

den so genannte £OLAP-Wėrfel¯ modelliert. Ziel des Projektes war es, auf Knopfdruck Aussa-

gen zu vielen Aspekten der Bewirtschaftung treffen zu können und damit noch kostenbewuss-

ter und sparsamer zu arbeiten als bisher.  
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Angesichts des steigenden Bedarfs an Berichten 

und standardisierten Abfragen mit einer hohen 

Vergleichbarkeit entschied sich die BIM im Jahr 

2007 fėr den Kauf der Software-Suite DeltaMas-

ter vom Anbieter Bissantz & Company. Delta-

Master dient der Analyse, Planung und dem Re-

porting von mehrdimensionalen Daten. Die Lö-

sung kann statistische, betriebswirtschaftliche 

und technische Daten unterschiedlichster Her-

kunft, aus Data Warehouses oder Data Marts, 

aus  SAP-A n we ndu ng en ,  MS -Access -

Datenbanken, Exceldateien oder Textfiles in ge-

nau dem Detailgrad untersuchen, der jeweils 

nötig ist. Im Fall der BIM greift das System über 

eine Microsoft SQL Server Datenbank auf die 

Quellsysteme zu, die zugleich als Integrations-

plattform dient.  

Chemie hat gleich gestimmt  

Die Anforderungen der BIM gin-

gen jedoch schon bald über die 

Standardfunktionen des Delta-

Masters hinaus. £Zum Glėck hat 

Bissantz aber nicht nur ein gutes 

Produkt, sondern auch hervorra-

gende Partner¯, so Herr Vad. 

Einer davon ist die in Hamburg 

beheimatete initions AG, die sich 

auf Controlling-Lösungen auf 

Basis moderner Business Intelli-

gence Produkte spezialisiert hat. 

£Die Chemie zwischen uns und 

initions hat gleich gestimmt¯, 

berichtet Herr Vad. Gemeinsam 

habe man im Oktober 2008 die 

anstehenden Projekte und Erwar-

tungen definiert und seitdem 

bereits mehr als sechs Teilpro-

jekte begonnen und teilweise 

abgeschlossen. 

Daten lernen sprechen  

£Die einzelnen Datenfelder sprechen nicht fėr 

sich und mėssen vorbereitet werden¯, be-

schreibt Herr Vad eine der Projektaufgaben. So 

habe die Zahl 10 für sich betrachtet keinen Aus-

sagewert. Das entsprechende Datenfeld müsse 

mit einer Maßeinheit wie zum Beispiel Quadrat-

meter, einem Gebäude, einer Liegenschaft, einer 

Etage oder einem Bezirk verknėpft werden. £Auf 

diese Weise lernen die Daten sprechen und müs-

sen nicht mehrfach abgespeichert werden¯, 

bringt es Herr Vad auf den Punkt. 

Einfacher Zugriff  

Die Spezialisten von initions modellierten deshalb 

so genannte £OLAP-Wėrfel¯. Die Bezeichnung 

OLAP steht für Online Analytical Processing und 

stammt aus der Datenanalyse. Mit OLAP- oder 

Datenwürfeln können Daten logisch dargestellt 

und in verschiedene Hierarchie-Stufen eingeteilt 

werden. Die Daten werden dabei als Elemente 

eines mehrdimensionalen Würfels angeordnet. 

Seine Dimensionen beschreiben die Daten und 

erlauben auf einfache Weise den Zugriff. Daten 

können über eine oder mehrere Achsen des 

Würfels ausgewählt werden.  

Erst diese Aufbereitung der Daten durch initions 

versetzte die BIM in die Lage, den vollen Nutzen 

aus der DeltaMaster-Suite zu ziehen, die die im 

OLAP-Würfel gewonnenen Daten visuell aufbe-

reitet. Auf diese Weise wurde aus einem leis-

tungsfähigen Werkzeug eine maßgeschneiderte 

BIM-Lösung. 

Kostenbewusst und sparsam  

In der Praxis können Sachbearbeiter oder Cont-

roller damit die unterschiedlichsten Auswertun-

gen durchführen und zum Bei-

spiel ermitteln, wie sich die Be-

triebskosten aller Liegenschaften 

der Finanzbehörden entwickelt. 

Zunächst stand für die BIM je-

doch das Flächen- und Raumma-

nagement auf dem Programm. 

Benötigt wurden verschiedene 

Auswertungen der verwalteten 

Objekte. Hierbei wird auf Daten 

von conjectFM zurückgegriffen.  

Eine weitere Herausforderung 

war das neu aufgebaute 

£Stđrungsportal¯ der BIM. Dabei 

handelt es sich um eine Internet -

Plattform, auf die gleichsam 

Handwerker, die Störungsannah-

mestelle und die BIM zugreifen 

können. Die dort vorliegenden 

Daten können jetzt im DeltaMas-

ter ausgewertet und visualisiert 

werden.  

Gute Nachrichten  

Beim Teilprojekt £Stammdatenauswertungen aus 

Mietvertrÿgen¯ liefert das SAP-System den nöti-

gen Input, während der Energiedaten-Vergleich 

von Verbrauch und Kosten innerhalb der Liegen-

schaften auf Excel beruht. Berichte für das Be-

standsverzeichnis aller Liegenschaften der Berli-

ner Bezirke sind Teil des Projektcontrollings. Die 

Daten stammen allesamt aus Datenbanken von 

conjectFM.  

Bis zum Juni 2010 will Herr Vad gemeinsam mit 

der initions AG noch weitere Teilprojekte abge-

schlossen haben ² dann wird die BIM auf Knopf-

druck Aussagen zu vielen Aspekten der Bewirt-

schaftung treffen können und damit noch kosten-

bewusster und sparsamer arbeiten als bisher. Für 

die Bürger Berlins sind das gute Nachrichten. 
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£Frėher wurden die angefor-

derten Zahlen von der IT -

Abteilung erstellt, die das 

Zahlenmaterial mühsam aus 

den verschiedenen Datenban-

ken herausgesucht hat.¯ 

Janos Vad   

Systemmanager BIM  

Berliner Immobilien-

management GmbH 


