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Lebenszyklus einer Immobilie

Entwicklung
Planung
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Genehmigung
Bau - Abnahme
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Lebenszyklus einer Immobilie
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Wirtschaftlicher Mehrwert
einer BIM-Immobilie?
Developmentrechnung:

Gewinn

Verkaufspreis

Investitionskosten
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Entwicklunag: Halten/Nutzen: Riickbau
entw. BIM-

Man./
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Ubertragbarkeit des BIM-
Modells

BIM-Modell muss dem Projektentwickler
.gehoren”

Ubertragbarkeit der zugehdrigen Vertrags-
verhaltnisse
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Going-Concern-Principle in der
Baufinanzierung

FortfUhrungswerte vs. Zerschlagungswerte

Voraussetzung: Ubertragbarkeit der

wesentlichen Vertragsverhaltnisse auf eine
neue vom Finanzier zu benennende
Projektgesellschaft



Jeder Objektverkauf gleicht einer
.kleinen Zerschlagung”

Personalwechse]

Selektive Datenraumtransfers

BIM-Modell



Beispiele:

Bedenkenhinweise des GU —> Verkauf
Geltendmachung von Mangelrechten

Mangelsymptome —> Verhandlung = Verkauf
Erhebung der Einrede der Verjahrung

BIM-Modell - Technical/Legal Due Diligence
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Ubertragbarkeit der zugehdrigen
Vertragsverhaltnisse

Ubertragung: § 415 BGB fordert 3-seitige Zustimmung

Behelf Gber Innenverhaltnis tber langere Zeit nicht
Jeldleldd

Losung: Zustimmung vorab vereinbaren

AGB-Kompatibilitat: Interessenlage, Gestaltung von
Kiindigungsrechten

Attraktivitat fir reine Finanzinvestoren
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UmbaumalBnahmen des Mieters

Mangelhaftungsrechte des Eigentiimers
gegenuber dem GU

Zulassungen/Priifbescheinigungen von Anlagen

Eingriff in Dach und Fach

aktuelle Entwicklung: starke Einschrankung
des Rechts des Mieters zur Durchflihrung von
BaumalBBnahmen
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UmbaumaBnahmen des Mieters

Planung/Abbildung der baulichen MaBnahme im BIM-Modell

Wer fiihrt Planungs-/UmbaumaBnahmen durch und haftet
dafir? Wo sind ggf. Haftungsschnittstellen?

Losung: Ausschluss des Rechts des Mieters zur
eigenstandigen Durchflihrung von BaumalBnahmen

AGB-Kompatibilitat: Interessenlage - Mangelhaftung und
Schnittstellen, insbesondere BIM-Modell

Ausschluss des Rechts vor Abschluss der Planer- und GU-Vertrage
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Fldchenangaben (und damit in den meisten Féllen
auch die Berechnung der Miete und auch des
Kaufpreises) konnen schon friihzeitig wesentlich
konkreter erfolgen.
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.Grune Mietvertrage”

Nachhaltige Nutzung und Bewirtschaftung der
mmobilie

Reduktion von Abfallen, Verbrauchen und
Emissionen

Zielt auf okologisch unbedenkliche Erhaltungs-,
Modernisierungs- oder sonstige BaumalBnahmen

ab
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.@rune Mietvertrage”

Standards noch nicht ausreichend definiert
mit BIM Standards schaffen

Attraktivitat fur Investoren



Projektentwicklung I i —

Bei Planungsanderungen (etwa wg. Bauherrenwiinschen)
schnellere und prazisere Mengen- und
Kostenermittlungen

Hohere Nachtragssicherheit

IT-gestlitzte Kollissionsprifung

Hohere Zeitsicherheit

Hohere Kostensicherheit

Optimierung der Kosten im Lebenszyklus
Baugrund- und Altlastenrisiko: Knowhow-Transfer

Kostensenkung
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Investitionskriterien

Friher: Heute verstarkt zusatzlich:

Mangelhaftung
(Gewdhrleistungsmatrix)

Garantien
Instandhaltungsstatus

Umlegbarkeit von Nebenkosten
Energiekennwerte

Flexibilitit/Drittverwendungsmdglichkeit N?Chhaltigkeit (Fonds_)
Nebenkostenregelungen Mitverkauf von technischem Knowhow
Gebaudestruktur und -ausstattung Mitverkauf von geistigem Eigentum
Preis (Marken, Nutzungsrechte ...)

Verkauf von Immobilien, wie sie stehen und _ _
liegen — Ausnahme Neubauten (= —> Finanzierungsanforderungen
Baubeschreibung)
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Verkauf: Forward Deals

|

Anlagedruck - Sicherung von bestimmten Lagen

Absatzrisiko und folglich Finanzierungsrisiko des Entwicklers
gemindert. - Das Argument fiir einen Preisabschlag wird
deutlich geschwacht.

BIM:

Macht Bausoll bestimmbarer

Risiko, mit dem Investor nachverhandeln zu miissen, weil nicht
wie vereinbart gebaut werden kann, wird mitigiert

Investor kann wesentlich friher seine Vorstellungen einbringen
Senkt Entwicklungsrisiko

Bedenkenhinweise werden dokumentiert. =2 Investor kann
Bestehen seiner Mangelhaftungsrechte nachvollziehen und
einpreisen
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Instandhaltung und Wartung effizienter, CAFM
Multi-Tenant/Drittverwendung definierbar
Spatere bauliche MaBnahmen (Vermieter/Mieter)

Risiko fur Versicherung bestimmbarer

—> Kaufpreisfaktor
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- Baustoffe definierbar

- Restnutzungsdauer des Gebaudes definierbar
(Bilanzierung)

- Kosten fur Altlastenbeseitigung definierbar
(relevant insbesondere bei spateren gesetzlichen
Anderungen)

- Definierbarkeit des Rlickbauprozesses
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Entwicklunag: Halten/Nutzen: Riickbau
Projekt

entw.
m BIM-Man./ Koord.

AM/FM AM/FM AM/FM

Mietvertrag
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Besten Dank!

Rechtsanwalt
Dr. Matthias Frost
Gottlieb-Daimler-Stra8e 8
68165 Mannheim
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