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1 Einleitung

In den letzten Jahren wurden die Anforderungen, die laufenden Geb&udekosten zu
senken immer bedeutsamer. Aufgrund der Wirtschaftskrise 2009 wurde es essentiell,
Aussagen zu den zu erwartenden Kosten einer Immobilie treffen zu kénnen. Diese
sollten nicht nur Gber den Zeitraum von 5 Jahren getroffen werden, sondern fiir den

gesamten Lebenszyklus einer Immobilie.

Die Bewirtschaftungskosten der Immobilie bzw. des Standorts spielen nicht nur fur
den Eigentiimer eine Rolle, sondern sind auch fur den Mieter von groRer Bedeutung.
Dieser erwartet eine hohe Qualitdat der angemieteten Flache bei geringen bzw.
gesicherten Betriebskosten fur die gesamte Mietzeit (Reduzierung der Fixkosten).
Der Eigentiimer bzw. Investor erwartet weiters eine lange Nutzungsdauer der
Immobilie, hohe Vermietung, geringe Risiken' und hohe Transparenz (nachhaltig

sichere Rendite).

Der Lebenszyklus (die Abschreibung) von Gebduden betragt zwischen 33 und 50
Jahren®. In dieser Zeit ist das Gebaude mehreren Faktoren ausgesetzt, durch die es
von der Entwicklung bis zum Abriss der Immobilie beeinflusst wird. Das Facility
Management hat einen ganzheitlichen Ansatz und begleitet die Immobilie wéhrend

des gesamten Lebenszyklus.

Die Bewirtschaftungskosten sollen gesenkt werden und die Nutzungsdauer erhoht
werden. Daher werden Einsparungen im Bereich Facility Management und deren
Services getroffen. Diese Entscheidung ist meist folgenschwer, da die Qualitét
darunter leidet und schlussendlich der gegenteilige Effekt, also hoéhere Kosten,

erreicht wird.

Diese Arbeit beschéftigt sich damit, welche Faktoren fur die Verlangerung des
Lebenszyklus einer Immobilie von Bedeutung sind. Ein weiteres Augenmerk wird
darauf gelegt, wie eine Immobilie moglichst kosteneffizient genutzt und betrieben
werden kann. Erfahrungsgemal kénnen besonders bei Betreiberwechsel wesentliche

Schritte hierflr gesetzt werden.

Lvgl. Viering et al. 2007: 311ff

2 Bollenberger & Bollenberger Wirtschaftspriifungs GmbH Ubersicht iiber Nutzungsdauer von
Anlagegutern. http://www.bollenberger.at/news nutzungsdauer200902_a.asp - abgefragt am
23.03.2012
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1.1 Hypothese und Forschungsfragen
Hypothese:

Durch effizientes operatives Facility Management kann die Nutzungsdauer einer
Immobilie erheblich verlangert werden und die Kosten (ber den gesamten
Lebenszyklus, insbesondere bei Betreiberwechsel und Personalveranderung, stark

gesenkt werden.
Forschungsfragen:

Welche Faktoren beeinflussen die Nutzungsdauer und die Lebenszykluskosten einer

Immobilie?

Welche Informationen sollten im Betreiberkonzept vorhanden sein, um Betreiber—

wechsel und Personalveranderung so effizient wie moglich durchzufuhren?

Welche Malinahmen mussen getroffen werden, um die Kosten fir Betreiberwechsel

und Personalverénderung so gering wie moglich zu halten?
Ziel:

Anhand der Beantwortung der Forschungsfragen und der Hypothese soll gezeigt
werden, wo und wie im operativen Facility Management potenzielle Einsparungen
mdoglich sind. Weiters soll es durch die Ergebnisse der Arbeit mdglich sein, durch
Erfahrungen im operativen Facility Management, dem strategischen Facility
Management beratend zur Seite zu stehen, um bereits in der Planung einer Immobilie
den potenziellen Lebenszyklus zu verlangern und die Kosten (zweite Miete)® gering
zu halten. Ebenso werden mogliche MaRnahmen im Facility Management
besprochen, die einen Betreiberwechsel moglichst kosteneffizient gestalten und die

Nutzungsdauer eines Geb&dudes nicht negativ beeinflussen.

¥ Vgl. PreuR & Schéne 2010: 56



1.2 Konzept
Im ersten Teil der Arbeit wird die theoretische Grundlage besprochen, also wie
operatives Facility Management optimal geplant und durchgefiihrt werden sollte.

Weiters wird auch die Theorie zum reibungslosen Betreiberwechsel dargestellt.

Im néchsten Schritt wird Uberpriift, wie gut sich die theoretischen Kenntnisse in die
Praxis umsetzten lassen. Dies geschieht anhand Interviews mit Experten, die mit dem
Facility Management tdglich konfrontiert sind. So kann festgestellt werden, in

welchen Bereichen Verbesserungen anzustreben sind.

Aus den gesammelten theoretischen und praktischen Informationen werden des
Weiteren  Kosteneinsparungsmoglichkeiten ~ und  Lebenszyklusverlangernde
Madglichkeiten ausgearbeitet und besprochen. Auch die Daten die fir einen

Betreiberwechsel relevant sind werden hier implementiert.



2 Begriffserklarung

2.1 Facility Management

Facility Management erstreckt sich Uber den gesamten Lebenszyklus von Facilities,
dabei werden die zeitlichen Kausalitaten beriicksichtigt und in die Planung
einbezogen, dies tragt nachhaltig zum Unternehmenserfolg bei®.

Die GEFMA 100-1 ,,Facility Management: Grundlagen® (2004) definiert FM:

JFacility Management (FM) ist eine Managementdisziplin, die durch
ergebnisorientierte Handhabung von Facilities und Services im Rahmen
geplanter, gesteuerter und beherrschter Facility Prozesse eine Befriedigung der
Grundbedirfnisse von Menschen am Arbeitsplatz, Unterstitzung der
Unternehmens-Kernprozesse (3.5.1) und Erhdhung der Kapitalrentabilitat
bewirkt. Hierzu dient die permanente Analyse und Optimierung der
kostenrelevanten Vorgange rund um bauliche und technische Anlagen,
Einrichtungen und im Unternehmen erbrachte (Dienst-) Leistungen, die nicht

zum Kerngeschaft gehdren.«®

Die EN 15221-1 , Facility Management — Teil 1: Begriffe* (2007), welche von 29
europdischen Landern anerkannt wurde, definiert Facility Management als
»Integration von Prozessen innerhalb einer Organisation zur Erbringung und
Entwicklung der vereinbarten Leistungen, welche zur Unterstutzung und
Verbesserung der Effektivitat der Hauptaktivitaten der Organisation dienen.“® Dabei
gliedert sich das Facility Management in strategisches Facility Management und

operatives Facility Management.

*Vgl. GEFMA 100-1 2004: 2
> GEFMA 100-1 2004: 3
® EN 15221-1 2007: 5
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Abbildung 1 Wirkungsfeld des Facility Managers Quelle: FM Beratungsgesellschaft mbH (2012):
Wirkungsfeld http://www.fmberatung.de/fmb2/index.php?-
option=com_content&view=article&id=66;&tmpl=component — abgefragt am 25.03.2012

Zu betonen ist, dass fur die Begriffe Facility Management wie auch
Gebaudemanagement, sehr viele unterschiedliche Definitionen existieren. Vor allem
der Vergleich zwischen dem deutschsprachigen Raum und der internationalen
Fachwelt wird erschwert, da es keine einheitlichen Begriffserklarungen gibt. Obwohl
mittlerweile die EN 15221 , Facility Management* (2007) auf den Markt gekommen
ist, kann diese nur bedingt angenommen werden. Die Norm weist einige Mankos auf,
die den Einsatz verhindern wie zum Beispiel teilweises Fehlen bereits
branchenublicher Begriffe, Fehlen der Wertschopfungsperspektive oder Fehlen des
Lebenszyklusansatzes. Es ware jedoch durchaus denkbar, aus der DIN 32736
,Gebdudemanagement™ (2000) und der EN 13306 ,,Instandhaltung — Begriffe der
Instandhaltung™ (2010) eine Kombination zu erarbeiten und daraus eine neue, gut
strukturierte und alle Begrifflichkeiten enthaltende und klarende Norm zu

entwickeln.’

"Vgl. Balck 2007: 18ff
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Abbildung 2 Bestimmung und Abgrenzung von Managementdisziplinen Quelle: PreuR & Schone 2010: 15

Strategisches Facility Management

Um die optimale Bewirtschaftung von Grundstticken, Infrastrukturen, Geb&uden und
deren Einrichtungen sowie Anlagen zu gewahrleisten muss das Facility Management
schon in der Projektentwicklung und Planung tatig sein. Hier beginnt bereits das
strategische Facility Management, das sich ber den gesamten Lebenszyklus einer

Immobilie erstreckt.

Managementintensitat

Operatives Facility Management
(Gebaudemanagement)

Projektvorbereitung | Realisierungs | Nutzungsphase | Nutzungsanderung

Verwertungs/
Planungsphase phase und Sanierung

AbriBphase .
Gebaudelebenszyklus

Abbildung 3 Strategische und Operatives Facility Management Quelle: PreuR & Schéne 2010: 59
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Operatives Facility Management

Das operative Facility Management ist dem Gebdudemanagement gleich zusetzen
(siehe Pkt.4)®, jedoch stimmt es die Lebensdauer und Nutzung mit dem strategischen
Facility Management ab. Das strategische Facility Management selbst, wird mit der

Unternehmensausrichtung abgeglichen werden.

GemaR GEFMAZ100-1 deckt das Gebdudemanagement die Betriebs- und Nutzungs—
phase ab. In der GEFMA 100-2 ,,Facility Management Leistungsspektrum® (2004)
werden die Leistungen genauer definiert und mit der DIN 32736 verglichen.

Laut dem deutschen Institut fir Normung (DIN) definiert sich Gebdudemanagement

wie folgt:

., Gesamtheit aller Leistungen zum Betreiben und Bewirtschaften von Gebduden ein-
schlielich der baulichen und technischen Anlagen auf der Grundlage ganzheitlicher

Strategien.*®

Das Gebaudemanagement begleitet die Immobilie in der Betriebs- und Nutzungs-
phase aber auch bei Umbau und Sanierung, dabei wird das Gebdudemanagement

unterteilt in:

e Technisches Gebaudemanagement TGM
e Infrastrukturelles Gebdudemanagement IGM

e Kaufménnisches Gebdaudemanagement KGM

Die Richtlinien GEFMA 100 und DIN 32736 definieren die Aufgaben des
Gebaudemanagements. Das technische Gebdudemanagement beschéftigt sich mit der
technischen Betriebsfuihrung, Instandhaltungsmanagement und Energiemanagement.
Unter infrastrukturellem Facility Management wird das Flachenmanagement,
Arbeitsplatz und Blromanagement, Umzugsmanagement und Sicherheitsmanage-
ment verstanden. Beim kaufménnischen Gebdudemanagement werden Nutzungs-
kostenmanagement, Miet- und Vertragsmanagement sowie Dienstleistung-

sausschreibungen und -vergabe ausgefiihrt.!> Manchmal werden diese drei Bereiche

8 Vgl. Preul & Schéne 2010: 59
° DIN 32736 2000: 1
%vgl. PreuR & Schéne 2010: 59ff
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auch als Facility Service Management bezeichnet. Dabei stehen die Geb&udenutzung,
die Wirtschaftlichkeit, Werterhalt und Ressourceneinsatz in Bezug auf den Umwelt-
schutz im Vordergrund. Das Gebdudemanagement kann ein oder auch mehrere
Gebdaude betreffen, jedoch fehlt der unternehmensibergreifende Zusammenhang. Die
Ausrichtung und Vorgaben werden in groReren Unternehmen durch das strategische
Facility Management vorgegeben. Das Gebdudemanagement wurde in den
vergangen Jahren meist ausgelagert um Kosten zu sparen. Das Bewusstsein der
Betreiberverantwortung™ wurde dabei hinten angestellt und die Versaumnisse erst

nach einer Due Diligence Prifung bewusst.

2.2 Property Management

Der Property Manager gilt als Interessenvertreter fur den Immobilieneigentimer. Er
ist das Bindeglied zwischen Eigentiimer, Mieter und Dienstleister.** Die Grenze
zwischen Facility Management und Property Management ist heutzutage flieRend, da
auch durch das kaufménnische Gebdaudemanagement (vgl. Pkt.4.1.3) das Miet- und
Nebenkostenmanagement  abgedeckt werden.® Es wird teilweise auch
gleichbedeutend mit dem Facility Management in der Literatur angefiihrt. Leider ist

dieser Begriffsdschungel auch fur Experten meist nicht eindeutig.

Die Umsetzung der Strategie fur ein Objekt obliegt dem Property Management,
dabei steht die Renditeerhdhung im Vordergrund. Vom Management wird hohe
Transparenz und Klarheit erwartet, damit Kosten und Risiken planbar sind, in
relevante Kennzahlen umgesetzt werden kénnen und in die Strategieentscheidung der
Eigentlmer einflieBen kénnen. Ein weiterer Aspekt ist die Zufriedenheit der Mieter,
da diese zur erforderlichen Rendite beitragen. Ziel des Property Managements ist es,
ein optimales Zusammenspiel zwischen Asset-, Property- und Objektmanagement zu
erreichen und sicher zu stellen, dass die Mieterzufriedenheit so hoch wie mdglich ist.

1 vgl. GEFMA 190 2004: 3ff
12/gl. Bogenstatter 2008: 2
3 vgl. Hellerforth 2006: 9
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Abbildung 4 Stellenwert des Property Managements Quelle: Tscherkassky 2012

2.3 Lebenszyklus/-kosten

Der Lebenszyklus einer Immobilie beginnt in der Konzeptionsphase und endet mit
dem Abriss. In jeder einzelnen Phase kann Einfluss auf die Immobilie in Bezug auf
Wertsteigerung und Werterhaltung genommen werden. Wéhrend des Lebenszyklus
der Immobilie treten in verschiedenen Zyklen neue Akteure (Planer, Ausflihrende,
Betreiber, Verwerter) auf, die meist ihren Fokus nur auf diese eine Phase legen und
nicht ganzheitlich denken.

=

1dee/ Konzept Planung Errichtung Nutzung

Abbildung 5 Stellung des Facility Managers im LCC Quelle: Krimmling 2008: 27
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Das Facility Management hingegen versucht im gesamten Lebenszyklus den Nutzen
der Immobilie zu erhéhen und die Lebenszykluskosten zu senken. Die einzelnen
Phasen des Lebenszyklus werden in der GEFMA 100 bzw. in der HOAI Leistungs-
phasen abgebildet.

Facility Management
im Lebenszyklus
I

g z J 4 g Betr?eb & Um-Lau g 9
Konzeption Planung Errichtung Vermarktung | | Beschaffung Nutzung Sanierung Leerstand Verwertung

‘ Facility Management leiten

T I
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Abbildung 6 FM im Lebenszyklus der Immobilie Quelle: GEFMA 100-2 2004: Al

Die Lebenszykluskosten, auch als Life Cycle Cost (LCC) bezeichnet, spiegeln alle
Kosten einer Immobilie, von der Planung bis zum Abriss wider. Zur Berechnung
wird international die ISO 15686 - 5 ,,Kostenberechnung fur die Gesamtlebensdauer
angewendet, fur den deutschen Sprachraum kommen die DIN 276 ,,Kosten im
Hochbau“, die DIN 18960 ,Nutzkosten im Hochbau“ bzw. DIN 32736
,,Gebaudemanagement® zum Tragen. In der GEFMA 220-1 ,,Lebenszyklusrechnung
im FM*“ werden 5 verschiedene Ansatze zur Berechnung der Lebenszykluskosten
angefiihrt. Durch die Berechnung der LCC kann das Real Estate Management
langfristig bei Entscheidungen unterstitzt werden. Zur Uberpriifung der LCC sollte
ein CAFM Programm eingesetzt werden.* In der Praxis wird der Erfolg in der
Nutzungsphase nicht mit der Bauphase gekoppelt bzw. gibt es hierfir noch keine

entsprechenden Vertrage.

In Osterreich kommen die Lebenszykluskosten gemaR der ONORM B1801 (2009)

,Bauprojekt- und Objektmanagement™ zur Geltung, welche die Summe aus der

1 vgl. GEFMA 220-2 2010: 2ff
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Kostenaufzahlung die Objekterrichtungskosten gema ONORM B1801-1(2009) und
die Objektfolgekosten ONORM B1801-2(2011) ergibt.

[Finanzierungskosten |

Kostengruppierung gemas ONORM B 1801-1
Baugliederung
Grund GRD

o

1|AufschlieBung AUF )
Bauwerk-Rohbau BWR Bauwerks-
Bauwerk-Technik BWT kosten | Baukosten
Bauwerk-Ausbau BWA BWK BAK Emichtungs-
Einrichtung EIR kosten
Aulenanlagen AAN ERK
Planungsleistungen PLL N
Nebenleistungen NBL
Resenen RES

Anschaf-
fungs-
Gesamt- kosten

kosten
GEK

© DN A WN

GBK
Kostengruppen gemaf ONORM B 1801-2
Verwaltung
Technischer Gebaudebetrieb Geb&ude-
Ver- und Entsorgung betriebes
Reinigung und Pflege KGB Nutzungs-
Sicherheit kosten
Gebaudedienste ONK
Instandsetzung, Umbau (es ist
sinngema die ONORM B 1801-1 einzuhatten)
Sonstiges

Objektbeseitigung, Abbruch

Kosten des

Folge-
kosten
OFK

N oo s W N

©

©

Lebens-

zyklus-
kosten

Abbildung 7 Lebenszykluskosten Quelle: ONORM B1801-2 2011: 6

2.4 Nutzungsphase/-kosten

Die Nutzungsphase bzw. Betriebsphase ist die langste Phase im Lebenszyklus einer
Immobilie und verursacht ca. 85% der Gesamtlebenszykluskosten. Daher wird
besonderer Wert auf diese Phase gelegt. Dabei kann die Nutzungsdauer der
Gebdaudebestandsteile variieren und Verbesserung bzw. Austausch schon nach zum
Beispiel 5 Jahren erforderlich sein. Daher muss man zwischen der wirtschaftlichen
und der technischen Nutzungsdauer differenzieren. Aus der Erfahrung wird speziell
bei technischen Gebdudebestandteilen (Bauteile mit Elektronik) die Lebensdauer
immer geringer, da die Qualitat der Bauteile sinkt. Die Nutzungsphase kann durch
Anpassung der Technik bis zu einem gewissen Grad verlangert werden. Auch durch
die Anforderungen der Mieter verkirzt sich immer mehr die wirtschaftliche
Nutzungsphase.”® Es muss eine Nutzerkompromiss zwischen der technischen

Lebensdauer und wirtschaftlichen Nutzungsdauer hergestellt werden.

Die Kosten wahrend der Nutzungsphase eines Geb&udes entscheiden maligeblich
liber die Wirtschaftlichkeit einer Immobilie.® Diese Beeinflussung findet jedoch

bereits in der Konzeptions- und Planungsphase statt. Wahrend der Nutzung kdénnen

>vgl. Gondring & Wagner 2007: 220
18v/gl. Preul & Schone 2010: 443
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Optimierungen nur im gewissen Rahmen durchgefihrt werden, welche meist mit

weiteren Kosten verbunden sind.

An das Management wird die Anforderung gestellt, die Nutzungskosten
auszuwerten, daraus Optimierungspotenziale abzuleiten und entsprechende
MaRnahmen durchzufiihren. Eine genaue Strukturierung der Kosten tragt dabei
mafgeblich zur Reduzierung der Kosten bei, da nur durch gezieltes Benchmarking
Kosten verglichen und Kostentreiber ausgemacht werden kdnnen. Die Daten daftr
mussen aber in Relation zu anderen Gebdudedaten betrachtet werden. Dies umfasst
nicht nur die Energiedaten sondern auch z.B. die Reinigungsintervalle.” Damit die
Nutzungskosten nicht aus dem Ruder laufen ist ein entsprechendes Instrument zur

Kontrolle zu etablieren.

Kosten

E) T e
Anschaffungs- Betriebskosten Entsorgungs- Zeit
kosten (inklusive kosten

Instandhaltung)

Abbildung 8 Verteilung der Kosten im Lebenszyklus Quelle: Schenk (Hrsg.) 2010: 13

7vgl. Hellerforth 2006: 137ff

17



3 Methodik

Das Ziel der Arbeit ist es, Wege aufzuzeigen, den Lebenszyklus einer Immobilie zu
verlangern bzw. die Nutzungskosten so gering wie moglich zu halten. Ein besonderes
Augenmerk wird hierbei auf den Betreiberwechsel gelegt, da es hier mit Hilfe der
richtigen Informationen wesentliche Potenziale fur die Verlangerung der Nutzung
eines Gebdudes und Einsparungen gibt. Mit der Beantwortung der Forschungsfragen
und der Bestatigung der Hypothese sollen mdgliche neue Gesichtspunkte und
Vorschlage zur Senkung der Kosten und Verlangerung der Nutzung erarbeitet
werden. Hierflr ist nicht nur theoretisches Wissen, sondern auch die Anwendbarkeit
in der Praxis von groRer Wichtigkeit. Trotz der wichtigen theoretischen Grundlagen
muss vor allem auf Erfahrungen aus dem Facility Management zuriick gegriffen
werden, um eine praktische Umsetzung der Ergebnisse dieser Arbeit moglich zu

machen.

Gerade im operativen Facility Management ist es wichtig, eine interdisziplinare
Sichtweise zu gewdéhren, da hier Bereiche wie Gebdudemanagement, Bau-
management oder Real Estate Management aufeinander treffen und vereint werden
missen. Aufgrund der groflen thematischen Spannweite des operativen Facility
Managements wird in Kapitel ,,4.1 Operatives Facility Management in der Theorie®,
ein grober Uberblick Gber die breitgefacherte Literatur gegeben und nur die fur den
Lebenszyklus, Nutzungskosten und Betreiberwechsel relevanten Punkte, genauer

untersucht.

Um die Praxistauglichkeit der erworbenen theoretischen Kenntnisse zu erkennen,
wird ein Fragenkatalog erstellt. Anhand dieses Kataloges werden drei Experten aus
unterschiedlichen Spaten des Facility Managements (Strategisches Facility Manage-
ment einer Bank, Konsulent Facility Management und Geb&audeeigentiimervertreter
bzw. Projektleiter Gebdudetechnik fir ein Biro- und Einkaufszentrum) befragt. VVor
allem Themen wie operatives Facility Management in der Praxis, Organisation,
Informationsfluss, Qualitditsmanagement im operativen Facility Management,

Betreiberkonzept und Betreiberwechsel, werden die Fragestellungen dominieren.

Die erworbenen theoretischen und praktischen Kenntnisse werden in weiterer Folge
far Betreiberwechsel bzw. zur Lebenszyklusverlangerung und

Nutzungskosteneinsparung zusammengefasst.
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Aus den gewonnenen Erkenntnissen werden des Weiteren Vorsachlage und
Madglichkeiten zur Kosteneinsparung und zur Lebenszyklusverlangerung entwickelt
und beschrieben.

Im letzten Teil der Arbeit werden die Hypothese tberprift und die Forschungsfragen
beantwortet. Weiters werden mdogliche Ausblicke auf weiterfiihrende Forschungen

und Etablierung der erarbeiteten Ergebnisse veranschaulicht.
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4 Operatives Facility Management

Die Fachdisziplin des Facility Managements entwickelte sich erst im Laufe des 20.
Jahrhunderts. Das US-amerikanische Unternehmen Pan-American-World-Services
(PAWS) gilt als das erste Facility Management Unternehmen und stammt aus den
1950er Jahren. Sein Ziel war es als Mittel der betrieblichen Interaktivitat, eine
Produktivitatserhohung im Bereich der Fihrung des Betriebs und der Instandhaltung
zu gewabhrleisten. Durch den rasanten Zuwachs an Partnern, wurde im Jahr 1980 die
,National Facility Management Association* (NFMA) gegriindet. Diese wurde 1982
in ,,International Facility Management Association” (IFMA) umbenannt. Seit den
80er Jahren etabliert sich das Fachgebiet des Facility Managements in Europa und
gewinnt immer gréfRere Bedeutung. Zur einheitlichen Anwendung wurden von den
Facility Management Verbanden (z.B.: IFMA, GEFMA, DIN) Normen und
Richtlinien festgelegt.'®

Facility Management entwickelte sich prinzipiell aus dem Gebaudemanagement. Da
nur die Nutzungs- und Betriebsphase des Gebdudes durch die Aufgaben des
Gebaudemanagements umfasst wurden, musste ein ganzheitliches Augenmerk auf
das Gebdude, seine Nutzer mit deren Bedirfnisse und deren Prozesse gelegt werden.
Aus dem Hauptbegriff Facility Management entwickelten sich wiederum
spezialisierte Bereiche wie das ,,strategische Facility Management* (bezieht sich auf
den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie von der Planung bis zum Abriss, es ist
langfristig) und das ,,operative Facility Management* (bezieht sich auf die Nutzungs-
dauer einer Immobilie, ein ,kurzfristige“ Betrachtung). Das operative Facility
Management umfasst prinzipiell das klassische Geb&dudemanagement hat jedoch in
seiner Sichtweise den integralen, ganzheitlichen Ansatz, bezogen auf die technischen
und baulichen Anlagen einer Immobilie. Das klassische Gebdaudemanagement ist in
die drei  Séulen (technisches, infrastrukturelles und  kaufméannisches
Gebaudemanagement) unterteilt, allerdings fehlt hier der prozessibergreifende
Ansatz. Es wird immer mehr ein Ubergreifendes Denken gefordert somit kommt es

zu einem Umdenkprozess.

18 Zehrer & Sasse 2004: 1ff
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Abbildung 9 Zusammenspiel CREM - GM — FM Quelle: Schulte & Pierschke 2000: 39
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Abbildung 10 Gliederung Gebdudemanagement Quelle: Eigene Darstellung

4.1 Operatives Facility Management in der Theorie

Das operative Facility Management wird in mehreren Normen und Richtlinien
Die GEFMA 100-1(2004) ,Facility Management;
Grundlagen® bzw. GEFMA 100-2(2004) ,,Facility Management; Leistungsspektrum*
bauen auf die DIN 32736(2000) ,,Gebdudemanagement* bzw. auf die VDMA
24196(1996) ,,Gebdudemanagement. Begriffe und Leistungen® auf. Die VDMA wird
nicht mehr als Stand der Technik angesehen und kann daher vernachléssigt werden.
Die GEFMA bindet die DIN 32736 ein und greift dabei den integralen Ansatz auf,

definiert bzw. gegliedert.
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der im Facility Management von besonderer Bedeutung ist. Hingegen beschaftigt
sich die DIN sich mit der Nutz- bzw. Betriebsphase eines Gebdudes. Dabei wird das
Gebaudemanagement in die drei Sdulen bereits genannten Sdulen unterschieden,
technisches Gebdudemanagement, infrastrukturelles Gebaudemanagement und
kaufménnisches Gebdudemanagement, die als Grundstein das Flachenmanagement
haben. Dieser Grundstein wird meist nur beildufig erwahnt, ist jedoch fir die

Vergleichbarkeit und Optimierung ein essenzielles Element.

Gebiindemanagement
operatives Facility Management

( Flachenmanagement
Technisches Infrastrukturelles Kaufminnisches
Gebiude- Gebiude- Gebiude-
management management managetnent
Datenstruktur

Abbildung 11 Struktur des Geb&udemanagements Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an die
DIN32736

In Abbildung 11 wurde das Sdaulenmodell an die ge&nderten Anforderungen des
Marktes angepasst. Es geht klar hervor, dass die Basis nicht mehr das
Flachenmanagement darstellt, sondern die Daten welche von allen 3 Saulen
verwendet werden. Uber das Flichenmanagement werden die Daten bzw. Kosten,
welche aus den 3 Managementdisziplinen entstehen, zugeordnet.

Die Gliederung hat zur Folge, dass spartenubergreifende Prozesse behindert werden.
Im Speziellen wird zum Beispiel das Vertragsmanagement als Ubergreifender
Prozess erforderlich. Dabei sollten vor Abschluss eines Vertrages sémtliche Rahmen-
bedingungen gemeinsam mit dem verantwortlichen Ansprechpartner (technisches

bzw. infrastrukturelles Gebdudemanagement) abgeklart werden. Es ist wichtig, einen
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integralen Ansatz'® zu wiéhlen, vor allem die Kommunikation und der
Informationsaustausch sind hier entscheidend. Dabei sollten Methoden und
Werkzeuge geschaffen werden die dies ermdglichen (Kommunikation und

Informationsaustausch).Wobei die wesentlichen Aufgabenschwerpunkte gleich sind.

e Betreiben der Immobilie
e Dokumentieren der Betriebsfiihrung
¢ Instandhaltung

e Umbau- und Sanierungsmafinahmen

Der Begriff des Gebdudemanagements wird auch im Synonym Objektmanagement
genannt. In Industrieunternehmen steht neben dem Gebdudemanagement noch das
Anlagenmanagement, welche sich im Speziellen mit der ,, Leitung, Planung
Organisation und Kontrolle der Realisierung der am Anlagenlebenszyklus (sowie der

Anlagenerneuerung) orientierten Manahmenkomplexe und Aktivitatsfelder. “*

4.1.1 Flachenmanagement

Das Flachenmanagement ist der Grundstein, auf dem die Daten des gesamten
Gebaudemanagements aufbauen. Auch im Industrial Facility Management nimmt das
Flachenmanagement eine zentrale Rolle ein, da die Kosten des Kerngeschafts von
ihm  beeinflusst werden. Das Industrial Facility Management beinhaltet
Komponenten der Fabrikplanung und unterscheidet sich dadurch und durch den
Umfang der benotigten Daten vom Facility Management eines Dienstleistungs- oder
Verwaltungsbetriebs.”? Das operative Flachenmanagement setzt \Vorgaben und
Grundsatze des strategischen Flachenmanagements um. In der Regel wird auf
verursachungsgerechte Kostenzuordnung und -verrechnung der Flachennutzung,
effiziente Flachenbelegung und -ausstattung, sowie die Kontrolle der Einhaltung der
vorgegebenen Flachenkennwerte und Flachenqualititen geachtet.

9 vgl. Krimmling 2008: 68ff
%% Nebl & PriiR 2006: 35
2L vgl. Navy 2003: 14



Das Flachenmanagement kann in folgende Kategorien untergliedert werden®:

e Nutzerorientiertes Flachenmanagement: Hier steht der Nutzer im Vorder-
grund. Es wird besonders auf die betriebliche Organisationsverdnderung
geachtet und deren Umbelegung ber(cksichtigt.

e Anlagenorientiertes Flachenmanagement: Es handelt sich um die R&ume mit
ihren raumbezogenen Sollwerten, vor allem welche Einstellungen bei einer
geanderten Nutzung des Raumes mdoglich sind. Die raumbezogenen
Nutzungsanforderungen sind mit dem technischen Gebaudemanagement
verknupft.

e Immobilienorientiertes Flachenmanagement: Dient zur Unterstiitzung des
Real Estate Managements bei der Bewertung und Erfassung von Flachen.

e Serviceorientiertes Flachenmanagement: Dies beschaftigt sich mit der Aufbe-
reitung von Daten flr das infrastrukturelle Gebdudemanagement.

e Dokumentation und Einsatz informationstechnischer Systeme im Flachen-
management: Hier geht es um die Aufbereitung von Plénen fur CAFM, CAD
oder andere immobilienbezogene informationstechnische Systeme. Dieser
Punkt steht zwar fir sich, ist aber des Weiteren auch flr alle oben genannten

Punkte durchzufihren.

Fir den Nutzer sind vor allem die Kategorien ,Nutzerorientiertes Flachen-
management® und ,,Anlagenorientiertes Flachenmanagement® von Interesse, da er
hier aktiv miteinbezogen wird. Der Bereich ,,Immobilienorientiertes Flachenmanage-
ment® ist hauptséchlich fiir den Eigentlimer bzw. Investor von Bedeutung, da von der
Bewertung und Erfassung auch die Vermietung abhéngt. Die vierte Kategorie
LwServiceorientiertes Flachenmanagement liefert die Daten, die fiir die Leistungs-
erbringung im infrastrukturellen Gebdudemanagement essenziell sind. Der letzte
Bereich der ,,Dokumentation und FEinsatz informationstechnischer Systeme im
Flachenmanagement® versorgt das strategische Facility Management mit den Daten,
die fur Entscheidungsfindungen wichtig sind. Die GEFMA 130 Richtlinie
,Flichenmanagement; Leistungsbild*“ definiert die Ziele des Flachenmanagements
aus der Sicht des Nutzers/Mieters und aus Sicht des Vermieters. Die Interessen des

Mieters setzen sich aus hoher Produktivitdt und Fl&chenverdichtung bei

22 \/gl. DIN 32736 2000: 7ff
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gleichbleibender Produktivitdt zusammen. Der Vermieter hat Interesse, die
Allgemeinflachen bzw. durch sich selbst als Mieter genutzten Flachen zu reduzieren.
Weiters ist sein Ziel, nicht nutzbare und nicht vermietbare Flache zu identifizieren
und diese zu minimieren. Das Interesse Kosten zu senken besteht bei Mieter und

Vermieter.

Zur Berechnung der Flachen und Rauminhalte wird prinzipiell die ONORM B1800
,Ermittlung von Flidchen und Rauminhalten von Bauwerken herangezogen. Bei der
Strukturierung wird meist auf die DIN 277 ,,Grundflichen und Rauminhalte von
Bauwerken* zurlickgegriffen. Zu beachten ist, dass bei Krankenhdusern eine
fachspezifische Erweiterung der Flachenstrukturierung sowie der Definition durch
die DIN 13080 ,Gliederung des Krankenhauses in Funktionsbereiche und
Funktionsstellen* vorgenommen wird.?® Anhand dieser Festlegung werden Flachen
unter Berucksichtigung von Gebéaudespezifikationen, deren Nutzeranzahl und
Nutzerdaten vergleichbar. Im industriellen Facility Management kommt fur die
Strukturierung der Fliachen die VDI Richtlinie 3644 ,,Analyse und Planung von
Betriebsflachen - Grundlagen, Anwendungen und Beispiele* zur Anwendung. Durch
gezieltes Flachenmanagement kann eine Maximierung der Flachenproduktivitat
mittels optimaler Ausnutzung der Flache von Gebé&uden erreicht werden. Dabei spielt
das CAFM eine wesentliche Rolle. Es ist mdglich anhand des CAFM eine optimale
Flachennutzung zu simulieren. Die Pléne, welche im Flachenmanagement zur
Anwendungen kommen, missen aktuell und genau sein, damit die Informationen
weiterverwendet werden konnen. Plane die dieser Anforderung nicht entsprechen,
sollten durch eine Neuvermessung aktualisiert werden. Daher ist bei einem Neubau
bzw. Umbau genau darauf zu achten, dass die Plane entsprechend und korrekt

ausgefuhrt werden.

Das Flacheneinsparpotenzial kann durch die gemeinsame Analyse von Prozessen der
Organisationseinheiten erreicht werden. Dabei ist es mdoglich, dass sich eine
Neuorganisation ergibt. Weiters wird auch Ricksicht auf die Kommunikations-
bediirfnisse und deren Intensitit innerhalb der Organisationsstruktur genommen.
Dies geschieht mit Hilfe von Kommunikationsbeziehungen, welche auch die

Kommunikationsintensitat bertcksichtigen. Die Leistungen fir nicht belegte Flachen

2 Vgl. PreuR & Schéne 2010: 551
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kdnnen entsprechend vermindert werden, bzw. die Fldchen an den Vermieter zurlick-
gegeben werden. Ein entsprechender Passus sollte in den Vertragen verankert sein,

um auch einen gewissen Grad an Flexibilitat zu erreichen.

Datenproduktmodell

Das Datenproduktmodell gibt im wesentlich an, wie die Daten inhaltlich und
organisatorisch zusammenspielen. Je genauer die Zuordnung zur Liegenschaft und
zum Gebéaude ist, desto einfacher wird der Aufbau eines Datenproduktmodells.
Dabei ist eine klare Definition der einzelnen Schnittstellen von grofRer Wichtigkeit,
um Kommunikationsprobleme zu vermeiden. Die Datenpflege/Kosten erhéhen sich
mit zunehmender Detaillierung der Daten. Die notwendige Detailtiefe sollte vor dem
Erstellen des Datenproduktmodells festgelegt werden, um nicht nach Fertigstellung
festzustellen, dass Daten fehlen und dies mit viel Aufwand nachgepflegt werden

Muss.

Das Datenproduktmodell ist wie die Dokumentationsrichtlinie dazu gedacht, den
Datenfluss nachvollziehbar zu machen. Es bestimmt, in welcher Form und in
welchem System Daten abgelegt werden. Das Ziel ist es also, eine eindeutig
reproduzierbare Produktkonfiguration zu erstellen.”* Datenproduktmodell Systeme
mussen individuell auf jedes Unternehmen zugeschnitten werden und mit

Zusatzfunktionen ausgestattet werden.
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Abbildung 12 Datenproduktmodell Quelle: Schulte & Pierschke 2000: 230

24 Vgl. Strickmann 2008: 36
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Kennzahlenermittlung

Die Kennzahlen sind im operativen Facility Management bzw. Gebdudemanagement
ein Controlling-Tool um Flachen bewerten zu kénnen. Daraus kann das strategische
Gebaudemanagement schnell anhand minimaler Informationen, MalRhahmen zum
wirtschaftlichen Betreiben einer Immobilie ableiten. Im internen aber auch im
externen Benchmarking ist die Definition der Kennzahlen sehr entscheidend, das
heilt, dass zu einer Kennzahl auch die Rahmenbedingungen mit angefuihrt werden
miussen, um die Kennzahlen verstehen zu kénnen. Die Abbildung 13 Kennzahlen zur
Steuerung im Facility Management beschreibt den Prozess der Einflussnahme der

Kennzahlen auf das operative Facility Management.

poYPRETE IST-Werte der Basisgréfen
- Quantitaten < E
Steuerungs- | -~ Quasten Bew"tschaftungs. 7(Fléchenarten, Kostenarten,...)
ziele - Organisation prozesse :
- Leistungsinhalte v
A IST- Werterfassung
H der Basisgroflen
Steuerung der ® ® @
Basisgrofen :
A v
: SOLL/IST
Ursachen-und | ... Vergleich < Bildung von
v Potentialanalyse @ /@ IST-Kennwerten gem.
Definition der | Kennzahlendefinition
Kennzahlen *
(Verhiltniszahlen = | f

der Basisgrofien) | | SOLL-Werte fiir ‘
Kennzahlen |

4

pezifische ks

Abbildung 13 Kennzahlen zur Steuerung im Facility Management Quelle: Zehrer & Sasse 2008: 37

In der Immobilienwirtschaft kommt eine Vielzahl von Kennzahlen zur Anwendung,
deren Aussagekraft sich auf den Bezug zueinander stutzt. Jeder der einzelnen
Akteure (Banker, Wirtschaftspriifer, Steuerberater, Geschéftsfiihrer,...) bendtigt fir
seinen Informationsbedarf unterschiedliche Kennzahlen, die fir ihn von Bedeutung

sind.?®

(Fl&achen)Belegungsgrad

Der Belegungsgrad gibt an, welcher Anteil der Gesamtfliche (NGF) belegt ist.
Daraus konnen Reserveflachen erkannt werden und einer Nutzung zugefiihrt werden
oder eventuelle Flachenengpdasse vermieden werden. Die tatsachliche Nutzung der

Raume muss bei der Belegungsgradermittlung berlcksichtigt werden, da sonst das

% \vgl. Schultheil 2010: 3
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Ergebnis des Belegungsgrades verfalscht wird. Die GEFMA 130

»Flachenmanagement* (1999) unterscheidet 4 wesentliche Belegungsgrade:

e Flachenanteiliger Belegungsgrad: Er gibt den momentanen Flachenanteil an,
also welche Flache im Gebdaude belegt ist.

e Zeitanteiliger Belegungsgrad: Er gibt an zu welchem Zeitanteil die Flache
belegt ist. Dies kann sich zum Beispiel auf eine Woche beziehen.

e Raumanteiliger Belegungsgrad: Dieser Belegungsgrad gibt an, welcher Anteil
einer Flache belegt ist, bezogen auf verfligbare Rdume. Ein Anwendungs-
bereich findet sich im Hotelgewerbe.

e Gesamt-Belegungsgrad: Gibt die Auslastung eines Gebdudes gemittelt tGber

das gesamte Jahr wieder.
Flachenoptimierung

Die Kosten fir die Bereitstellung von Flachen umfassen den groRRten Anteil der
Gemeinkosten. Daher werden durch standige Abstimmungen mit dem Management
die Flachen optimiert und die Wertschopfung gesteigert. Hierflr werden die Flachen
auf ihre Nutzung, die Belegungsdichte, die Verfugbarkeit und Flachenkosten der
Flache untersucht. Daraus wird eine optimale LOsung ermittelt und ein ent-
sprechendes Konzept abgeleitet, welches die Rahmenbedingungen (z.B. Arbeits-
platzform), technische und bauliche Gegebenheiten bzw. die Verdnderung der

Nutzung mitberdcksichtigt.
Arbeitsplatzflexibilitat

Die Anforderungen an ein Buro hat sich in den letzten 30 Jahren immer mehr
gewandelt. Dabei wird vermehrt auf die Flexibilitdt eines Buros gesetzt. Es muss
schnell an geénderte Anforderungen der Arbeitsstrukturen angepasst werden konnen.
Es wird erwartet, dass die Flachen modular erweiterbar sind und den geanderten
Arbeitsplatzformen angepasst werden konnen. Fir jeden Aufgabenbereich eines
Mitarbeiters wird das entsprechende Buro mit seinem Equipment zur Verfigung
gestellt. In einem Biirogebdude findet man in der Regel eine Mischung von
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Arbeitsplatzformen. Daher sollte schon bereits in der Planungsphase der Facility

Manager konsultiert werden, um etwaige Fehlplanung. zu vermeiden.”®
Umzugsmanagement

Der Ausloser von Umzlgen bzw. Umsiedelungen sind Verdnderungen in der
Struktur bzw. beim Personal des Unternehmens. Die Umzugshé&ufigkeit in Bdro-
gebauden wird erfahrungsgemal mit bis zu 30% der Mitarbeiter pro Jahr angegeben.
Der reibungslose Ablauf eines Umzuges erfordert eine genaue Planung. Dabei kann

man den Umzugsprozess in drei wesentliche Teile untergliedern:

Erstens: Freiflachen verifizieren, dies ist meist erforderlich da die Flache in der
Regel genutzt wird. Dabei sollte auch der nétige Platzbedarf fir die

Zwischenlagerung einkalkuliert werden.

Zweitens: das Aufbereiten der neuen Flache, Renovierungsarbeiten (Malen,

Austausch von Equipment bzw. Boden, Aufstellen neuer Wénde, Mdblierung, etc.)

Drittens: Ausfihrung des Umzuges. Bei der Planung und Durchfuhrung kénnen

erhebliche Kosten auftreten, Folgende Punkte sollten berlicksichtigt werden:

e Umzuge konzentriert planen z.B.: halbjahrlich

o Sicherstellung der Termine und der Kosten

e Verursachungsgerechtes Zuordnen der Umzugskosten
e Aktualisieren der Bestandspléne

e Optimieren der Transportmittel und deren Weg

Zur Unterstitzung und Vereinfachung der Planung bzw. Durchfihrung eines Um-
zuges empfiehlt es sich, das CAFM Modul ,,Umzugsmanagement“ zu verwenden.
Dies beriicksichtigt ebenfalls die technische Anderung in der Infrastruktur. Mit Hilfe
des Programms konnen Ablaufplanungen durchgefuhrt werden und somit die
Ausfallzeit der Arbeitsplatze reduziert werden. Auch der geénderte Zutritt wird ber
das CAFM erfasst. Bei mehreren Umzilgen gleichzeitig kann mittels Barcode-

Technologie der Bestimmungsort eindeutig verifiziert werden. Auch das Gewicht

2% \gl. Gondring & Wagner 2007: 200
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und der Platzbedarf des Inventars kann automatisch, wenn das Raum- und

Funktionsbuch entsprechend gefiihrt wird, rasch ermittelt werden.
Werkzeuge im Flachenmanagement

Fur das Flachenmanagement sind die Grundrissplane auf CAD Basis von
wesentlicher Bedeutung. Durch CAD Richtlinien wird angegeben, welche Form und
Funktionalitdten die Plane aufweisen. Diese Richtlinien werden in den
Dokumentationsrichtlinien beschrieben. Dabei wird fiir das entsprechende CAFM-
System die Formatierung, also die Formate, Layer, Attribute, Blécke und
Liniengebung berlcksichtigt, damit bei der Datenmigration in das Flachen-

management keine unndétigen Zusatzkosten entstehen (siehe auch 0).

Das Raum- und Funktionsbuch gilt als ein zentrales Element zur Erfassung der
Stammdaten im Facility Management und muss daher Klar strukturiert sein. Dabei
mussen sdmtliche Daten vom Raum eingetragen werden z.B.: Béden, Fenster, Turen,
Decke, Fenster, Einbauten und Installationen, etc. Dazu ist es weiters sinnvoll auf die
einschlagigen Normen und Standards (z.B. ONORM; DIN, etc.) zuriickzugreifen.
Dadurch ist es mdglich, langjahriges Expertenwissen in Anspruch nehmen und
grolRtmogliche Kompatibilitdt im Benchmarking zu gewéhrleisten. Alle diese
Regelwerke lassen weiters auch Raum fir etwaige unternehmensspezifische

Erweiterungen.

Die Daten aus den oben beschriebenen Werkzeugen werden auch fur die Ermittlung

der infrastrukturellen Dienstleistungskosten bendétigt.

4.1.2 Technisches Gebdudemanagement

Im technischen Gebdudemanagement kdnnen im Bereich der Energie,
Einsparpotenziale von iiber 30% erreicht werden.?” Die Bedeutung des technischen
Gebaudemanagements nimmt aufgrund von SparmaRnahmen immer mehr zu. Der
Technisierungsgrad der Gebaude steigt in den letzten Jahren stetig an. Aufgrund der
hoheren Technisierung der Gebdude ist es im Weiteren mdoglich, gezielte
MaRnahmen zur Energieeinsparung durchzufiihren. Es wird vom technischen

Gebdudemanagement gefordert, dass es jahrlich Energie einspart. Dies kann jedoch

27\/gl. Braun 2007: 75
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nur in einem gewissen Rahmen geschehen, da dafir die entsprechende Planung und
Ausfuhrung erfolgen muss. Diese Rahmenbedingungen werden durch Gesetze
vorgegeben, da die Politik erkannt hat, dass die Ressourcen begrenzt sind und auch
die Erderwarmung durch den Verbrauch von weniger Energie gesenkt werden kann.
Nicht nur das Energiebewusstsein ist ein wesentlicher Gedanke, sondern auch der
Qualitat. Damit sind vor allem die Erh6hung der Lebensdauer der Anlagen und deren
Werterhalt gemeint. In weiterer Folge kann durch die hohe Qualitét der Anlagen dem

Nutzer ein hoher Standard seiner Flache ermdglicht werden.

Die wesentlichen Faktoren, die den Erfolg des technischen Gebdudemanagements

pragen, sind:

e Optimales Betreiben und bestmdgliche Dienstleistung
e Auswahl der optimalen Technik
e Einkauf

In Osterreich hat sich in Bezug auf das technische Gebaudemanagement die
Begriffsdefinition bei der Leistungserbringung in der Betriebs und Nutzungsphase
die DIN 32736 ,,Gebdudemanagement Begriffe und Leistungen™ etabliert, diese
umfasst alle Leistungen und Bewirtschaftungen von technischen und baulichen
Anlagen eines Gebaudes.?® Am Facility Service Management Markt ist zu erkennen,
dass immer mehr eine ganzheitliche und nachhaltige Betrachtungsweise im

Gebaudemanagement gefordert wird.
Die Aufgaben gliedern sich gemal DIN 32736:

e Betreiben

e Dokumentieren

e Energiemanagement

¢ Informationsmanagement
e Modernisieren

e Sanieren

e Umbauen

e Verfolgung der Gewéhrleistung

28 vgl. DIN 32736 2000: 1
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Die DIN 32736 hat im Gegensatz zur GEFMA 100-2 nicht den lebenszyklus—
ubergreifenden Gedanken. Beim Vergleich zwischen den beiden Richtlinien kann

man auch erkennen, dass die GEFMA einen besseren Praxisbezug aufweist.

Leistungen nach DIN 32736 FM-Prozess nach GEFMA 100-2
3.1 Technisches Gebdaudemanagement
3.1.1 Betreiben 6.300 Objekt betrieben
3.1.2 Dokumentieren 6.140 Dokumentation pflegen
3.1.3 Energiemanagement 6.420 Energiemanagement durchfiihren
3.1.4 Informationsmanagement enthalten in:
6.120 FM-Tools bereitstellen
und

6.300 Objekte betreiben

3.1.5 Modernisieren 7.100 bis 7.7.600 Um- und Ausbauten,
Sanierungen, Modernisierungen durchfiihren

3.1.6 Sanieren 7.100 bis 7.7.600 Um- und Ausbauten,
Sanierungen, Modernisierungen durchfiihren

3.1.7 Umbauen 7.100 bis 7.7.600 Um- und Ausbauten,
Sanierungen, Modernisierungen durchfiihren

3.1.8 Verfolgen der Gewahrleistung 6.130 Meldungen verfolgen
und
6.770 Mangelanspriiche geltend machen.

Tabelle 1 Gegenuberstellung Technische Gebaudemanagement Din 32736 mit GEFMA 100-2 Quelle:
GEFMA 100-2 2004: 3

Bezogen auf die Normen der DIN und der GEFMA sollten die Richtlinien

folgendermal3en abgestimmt auf einander umgesetzt werden:

Betreiben

Unter dem Begriff ,,Betreiben* werden alle Tatigkeiten verstanden, die den sicheren,
funktionsfahigen und wirtschaftlichen Betrieb von baulichen und technischen
Anlagen eines Gebaudes ermdglichen.”® Das Betreiben beginnt bereits mit der
Ubernahme der technischen und baulichen Anlagen. Dies erfolgt mittels eines
Ubernahmeprotokolls, in dem etwaige Schiden bzw. Fehlfunktionen aufgezeichnet
werden und eine Einweisung auf der (ibernommenen Sache erfolgt.* Der

Anlagenverantwortliche, der auch Betreiber genannt wird, ist dazu angehalten, bei

2 vgl. DIN 32736 2000: 3
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Abnahmen bzw. Inbetriebnahmen mitzuwirken, um den einwandfreien Betrieb zu
gewabhrleisten und die Eigentimerinteressen gegenuber Lieferanten und Herstellern
zu vertreten. Mit der Ubernahme und der Einweisung bindet sich der Betreiber an
das Einhalten der Betriebsvorschriften. Nach der Inbetriebnahme wird im laufenden
Betrieb eine Optimierung der Anlagen veranlasst. Dies geschieht durch die
Verbesserung der Parameter, die sich positiv auf die Wirtschaftlichkeit der gesamten
Anlage auswirken. In weiterer Folge missen diese Veranderungen in der Instand-
haltung auf ihre positive Wirksamkeit Gberprift werden. Die Begrifflichkeiten der
Instandhaltung der technischen und baulichen Anlagen wie Strategie (praventiv und
korrektiv), Ziele und Instandhaltungsplan, wird durch die ONORM EN 13306
geregelt. Weiters beinhaltet die ONORM M8101 Instandhaltungsanleitung
Allgemeine Anforderungen® die Richtlinien, die fur die Erstellung von
Instandhaltungsanleitungen zu beachten sind, um eine nachvollziehbare
Instandhaltung zu ermdglichen. Im Bereich der Instandhaltung sind immer noch die
Begriffe aus der DIN 31051 ,,Grundlagen der Instandhaltung® Warten, Inspizieren
und Instandsetzen - gebrauchlich, auch wenn diese in der ONORM EN 13306 nicht
genannt werden. Auch Stoérungen fallen in das Gebiet des ,,Betreibens®. Sie miissen
dokumentiert, eventuelle Gewadhrleitungsanspriiche missen geltend gemacht und
mdogliche Verbesserungsmalnahmen durchgefiihrt werden. Da sich das Betreiben auf
die gesamte Anlage bezieht, wird diese auch dann weiter betrieben, wenn Teile der
Anlage kurz- oder langerfristig stillgelegt werden. Dies kann auch im Fall einer
geédnderten Nutzung auftreten. Wird das Betreiben der technischen und baulichen
Anlagen als Kostenstelle fiir den Mieter/Nutzer ausgewiesen, missen eine exakte
Dokumentation der Verbrauchsdaten und eine regelmaRige Eichung der Zahler

vorgenommen werden.

Dokumentieren
Die bauliche und technische Dokumentation einer Anlage gewinnt in der heutigen
Zeit immer mehr an Bedeutung. Diese kann wesentlichen Einfluss auf den Wert einer

Immobilie haben und spielt nattirlich auch bei der Due Diligence eine wichtige Rolle.
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Hierbei flieBen auch samtliche Unterlagen die das Geb&dude betreffen ein, wie
Bestandsunterlagen, Verbrauchsdaten, Betriebsprotokolle oder Wartungsprotokolle.**

Energiemanagement

Das Energiemanagement bezieht sich grundsétzlich nur auf die technischen Anlagen.
Es beinhaltet das Verhandeln von Energieliefervertragen, Erstellen von Energie-
konzepten, Schulen von Energieanwendern und Bestellen von Energiebeauftragten.
Besonderes Augenmerk wird jedoch auf das Energiecontrolling und die Energie-
einsparmanahmen gelegt. Wie bereits angesprochen ist es in der heutigen Zeit auch
im Facility Management erforderlich, den Kundennutzen zu maximieren und den
Mehrwert des Facility Management darzustellen. Aus diesem Grund versucht das
operative Facility Management, die Betriebskosten fir den Mieter/Nutzer so gering
wie moglich zu halten bzw. zu minimieren. Das meiste Potenzial hierfir wird im

Energiemanagement geliefert.

Informationsmanagement

Hier flieRen sdmtliche Informationen laufend ein, die fir das Gebaudemanagement
notwendig sind. Diese Informationssysteme konnen zum Beispiel Gebdude-
automation, CAFM-Systeme, Intranet, Brandmeldezentrale, etc. sein.*

Modernisieren — Sanieren — Umbau

Im Bereich Modernisieren — Sanieren — Umbau, werden grundsatzlich die Ver-
besserung/Instandsetzung — Wiederherstellung des Sollzustandes — Funktions- und
Nutzungsénderung der Anlagen behandelt. Von besonderer Wichtigkeit sind hier die
Wirtschaftlichkeit, die ©kologischen und gesetzlichen Anforderungen und die

Anpassung der Anlagen auf die Nutzung.*®

Verfolgen der Gewahrleistung

Nicht nur beim Auftreten von Fehlern ist die Verfolgung der Gewahrleistung von
grolRer Wichtigkeit. Bereits wahrend der Wartung ist das Erkennen von Gewahr-
leistungsméngeln von essenzieller Bedeutung, da diese einen wesentlichen Einfluss

auf die Lebenszykluskosten nehmen konnen, da ein nicht geltend machen der
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Anspriiche die Kosten steigen lasst. Auch die Dokumentation samtlicher Fehler und

Mangel ist fur die Verfolgung der Gewahrleistung erforderlich.*

4.1.3 Kaufmannisches Gebdudemanagement

Das kaufmannische Geb&udemanagement bildet einen Teil zur Erfassung der
Lebenszykluskosten. Die Anforderung dabei ist, die Kosten verursachungsgerecht zu
verrechnen, die Daten flr ein Controlling bzw. Benchmarking aufzubereiten und die

Kosten zu dokumentieren.

In Produktionsbetrieben werden bei der Kostenrechnung die Kosten pro Stiick in der
Produktion errechnet. In Gebduden wird dies auf die Mitarbeiter berechnet, damit
wird eine Kostentransparenz und ein bewusster Umgang mit Kosten erreicht werden
kdénnen. Die GEFMA Gruppe 200 beschaftigt sich mit Kosten, Kostenrechnung,
Kostengliederung und Kostenerfassung. In Osterreich findet man als Gegenstiick
dazu die ONORM A7010 ,,Objektbewirtschaftung.- Datenstrukturen®

Des Weiteren werden die Leistungen des kaufméannischen Gebdudemanagements in
Beschaffungsmanagement, Objektbuchhaltung und Vertragsmanagement

gegliedert.®

Im Vertragsmanagement werden, wie das Wort selbst bereits vermuten l&sst, vor
allem das Gestalten, Uberwachen und Andern von Vertragen behandelt. Hierbei
werden samtliche Vertrége, die das Gebaudemanagement schlie8t, mit Kunden,
Lieferanten und Eigentumern, berlcksichtigt. Das Vertragsmanagement ist eng mit
dem Beschaffungsmanagement verknipft, bei dem die termingerechte und
kostengiinstige Beschaffung im Rahmen der Gebaudebewirtschaftung im
Vordergrund steht. Zu den Hauptaufgaben zéahlen das Auswahlen und Uberwachen
von Lieferanten und Lieferungen, das Vergeben von Auftrdgen, so wie das Prifen
des Wareneingangs und der Rechnungen. Im weiteren Verlauf mussen die Vorgange
die die Verwaltung einer Liegenschaft betreffen, buchhalterisch erfasst werden.
Besonderes beruicksichtigt werden hier das Mahnwesen, das Erstellen von
Abschlissen, das Fihren von Konten und die Erfassung sdmtlicher Bestands- und

Vertragsdaten.

¥ Vgl. DIN 32736 2000: 4
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4.1.4 Infrastrukturelles Gebdudemanagement

Das infrastrukturelle  Geb&udemanagement bildet in  Abstimmung zum
kaufménnischen und technischen Gebdudemanagement die dritte elementare Séule
des Gebaudemanagements. Um die Konzentration auf das Kerngeschaft zu erhalten,
wird das infrastrukturelle Geb&dudemanagement oft an externe Dienstleister weiter
gegeben. Das Ziel dieser Sdule ist es, das Wohlbefinden der Kunden, Besucher und
Mitarbeiter zu steigern, jedoch mit dem Gesichtspunkt der Werterhaltung der
Immobilie. Um diese zu erreichen, wird in die folgenden drei Teilbereich

unterschieden.
Zentrale Dienste — sehr umfassend, wiederum unterteilt in einzelne Unterbereiche
Burodienste — dienen zur Unterstitzung und Arbeitserleichterung der Mitarbeiter

Gebaude- und Servicedienste — sind fiir das Betreiben einer Immobilie unerlasslich,

steigern weiters das Wohlbefinden der Mitarbeiter, Kunden und Besucher

Da es im Aufgabenbereich des Gebaudemanagements noch weitere Bereiche und
Teilbereiche gibt, die den genau definierten Sdulen des technischen und
kaufmannischen Geb&dudemanagements nicht zugeordnet werden kénnen, finden sich
diese im Bereich des unspezifischeren infrastrukturellen Gebaudemanagements

wieder. Dies dient zur Abdeckung und Zuweisung aller erforderlichen Aufgaben.

4.2 Operatives Facility Management in der Praxis (Experteninterview)
Um die Forschungsfragen zu beantworten und die Hypothese zu bestétigen, wurden
Interviews mit Experten aus unterschiedlichen Bereichen durchgefihrt.

Christian Grohs war langer Mitarbeiter von T-Systems. Seine Einsatzbereiche
erstreckten sich vom Standortmanagement bis hin zur Leitung des Facility
Management auf dem Gebiet des strategischen und operativen FM von (ber 25.000
m2 Blro- und Rechenzentrumsflachen mit direkter Berichtslinie an die
Geschéaftsfuhrung. Weiters war er fur T-Systems bei der Entwicklung diverser
Bauprojekte als Berater im Ausland vor Ort und betreute den Aufbau des Supports

der FM-Departments von T-Systems in Malaysia und Kuala Lumpur. Heute arbeitet

% vgl. GEFMA 100-2 2004: B21ff
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er fur die Erste Group als Verantwortlicher fur das Facility Managements fur den in
Bau befindlichen Erste Bank Campus.

Weiters wurde ein Interview mit Prof.(FH), Ing.Mag. Albert Pilger durchgefuhrt. Er
ist Senior Consultant und Geschéaftsfiihrer von Pilger Facility Management, einer
Facility Management Consulting Firma. Im Laufe seiner Karriere war er bereits
Group Director fur Honeywell GmbH, Geschéftsfihrer von Johnson Control Austria
GmbH und Lehrgangsleiter an der FM Akademie. Er gilt als Koryphde in seinem
Fach.

Als drittes wurde ein Interview mit dem Eigentlimer des sich momentan in Bau
befindlichen neuen Bahnhofs Wien Mitte, Giinther Daschiutz durchgefiihrt. Somit

soll auch der Gesichtspunkt der Eigentimerseite dargestellt werden.

Es wurde versucht, den Fragenkatalog so zu gestalten, dass er auf alle Interviews
angewendet werden kann. Dadurch konnen die getroffenen Aussagen leichter
untereinander verglichen werden und &hnliche bzw. kontrdre Ansichten und

Meinungen erkannt werden.

4.2.1 Interview Christian Grohs verantwortlicher Facility Manager Erste
Bank Campus
Im Interview mit Herrn Grohs wurde hauptséachlich Bezug auf den in Bau

befindlichen Erste Bank Campus und das T-Center St. Marx genommen, da ihm
diese Objekte gut bekannt sind. Durch seine Berufserfahrung und seine momentanen
Einblicke und Mitarbeit in die Errichtung des Campus, wurde Herr Christian Grohs
als sehr gut geeignete Informationsquelle fir die Bearbeitung dieser These

wahrgenommen.

Aus dem Interview ging hervor, dass laut Herrn Grohs Meinung zwar die Begriffe
Facility Management und Geb&udemanagement genau durch GEFMA Richtlinien
definiert sind, jedoch groRer Nachholungsbedarf im Bereich des Property
Managements herrscht. Theoretisch gesehen sollte das Property Management ein
Unterbereich des operativen Facility Managements sein, jedoch wird in der Praxis oft
vorgelebt, dass es in den Immobilienbereich féallt und eher zu Asset Management
gezahlt wird. Aufgrund einer fehlenden Richtlinie und somit auch einer genauen

Definition, kdnnen hier keine klaren Abgrenzungen gesetzt werden.
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Das Gebdudemanagement sollte fir eine Immobilie, gleich ob in Eigennutzung oder
Fremdnutzung, immer dieselbe Leistung erbringen. In der Praxis wird dies jedoch
meist anders gelebt. Wird ein Gebdude benutzerdefiniert gestaltet, so kann es
entsprechend den Kundenwiinschen adaptiert werden. Gibt es jedoch im Vorfeld
keinen bestimmten Nutzer, muss das Objekt einheitlich fur mehrere mdgliche
Nutzergruppen flexibel gestaltet werden. Somit wird es nicht moglich sein eine
Immobilie genau an einen zukunftigen Mieter anzupassen, wodurch er stets dazu
gezwungen ist Kompromisse einzugehen. Vor allem im Bereich der Nutzungskosten
kann bei der nutzerorientierten Immobilie mehr auf kostengunstige Nutzung

Ricksicht genommen werden.

Fur den sich in Bau befindlichen Erste Bank Campus werden die GEFMA
Richtliniengruppen 200 und 500 angewendet. Nachdem es noch kein &hnliches
Konzept wie flr den Erste Bank Campus gab und die Erste Bank noch nie ein
Betreiberkonzept erstellt hatte da keine so groRen Objekt in ihrem Besitz sind, wurde
ein Berater zugezogen, um keine wesentlichen Punkte im Betreiberkonzept zu
vergessen und ,,best practice” einflieBen zu lassen. Am geeignetsten flr dieses
Objekt wurden wie bereits erwéhnt die GEMFA Gruppen 200 und 500 betrachtet.
Des Weiteren spielte auch die ONORM EN 15221-2:2007 01 , Leitfaden zur
Ausarbeitung von Facility Management Vereinbarung® eine wichtige Rolle. Weiters
werden bereits in der Planungsphase die Rahmenbedingungen die eine Optimierung
der Nutzungskosten zulassen, zu 80% festgelegt. Durch Investitionen in der
Planungs- bzw. Errichtungsphase konnen die Nutzungskosten im Lebenszyklus der
Immobilie moglichst gering gehalten werden. Das bedeutet, dass sich die
Investitionen im Laufe der Jahre wiederum amortisieren. Durch das Versdumnis
dieser Investitionen muss im Lebenszyklus der Immobilie der mehrfache Wert der
anfanglichen Investitionskosten aufgewendet werden um die Folgen zu beheben.
Dadurch steigen die Betriebskosten, die so genannte ,,zweite Miete®. Auch fir das
Erlangen eines hoch bewerteten Geb&udezertifikats, wodurch die Aufmerksamkeit
der potenziellen Nutzer durch zum Beispiel geringe Betriebskosten oder
Umweltfreundlichkeit auf die Immobilie gezogen wird, missen Investitionen getatigt
werden. Um mit einer dieser Zertifizierungen ausgezeichnet zu werden, muss ein

Objekt soziologisch, 6konomisch und 6kologisch optimal gestaltet sein. Immer mehr
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der  potenziellen  Mieter erkennen den  Vorteil hoch  bewerteter
Gebaudezertifizierungen.

An sich hat das Betreiberkonzept einen sehr hohen Stellenwert fir das Facility
Management. Ab einer gewissen GrofRe einer Immobilie, kann ein Objekt ohne
Betreiberkonzept nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden. Natirlich spielt hier
auch der Technisierungsgrad der Immobilie eine grolRe Rolle. Jedoch steht fest, dass
ein Konzept das Betreiben eines Objekts wesentlich erleichtert. Auch fur den
Verkauf einer Immobilie kann das Betreiberkonzept sehr interessant sein, da es zeigt
wie viel Zeit und Arbeit in das Geb&ude investiert wurde und auch einen Blick auf

die technischen Anlagen zul&sst.

Beim Betreiberwechsel ist nicht nur das Betreiberkonzept von essentieller
Wichtigkeit, sondern auch das Einarbeiten des neuen Betreibers. Wahrend der Start
up Phase sollte der neue Betreiber stets begleitet werden und in die ortlichen
Gegebenheiten eingeschult werden, bzw. sollten die alten und neuen Betreiber
uberlappend flr das Objekt tatig sein, wobei die Verantwortungsbereiche im Vorfeld
genau definiert sein missen. Umso langer beide Betreiber an der Immobilie arbeiten,
desto besser ist dies natirlich fir das Objekt selbst. Bemessen wird dieser Zeitraum
mit zwei bis drei Monaten. Die genaue Einschulung der Mitarbeiter nimmt nattrlich
mehr Zeit in Anspruch. Auch die Dokumentation und das Personal das sich um die
dafiir notwendigen Daten kiimmert, spielt eine wichtige Rolle. Fir den Erste Bank
Campus sind die Dokumentationsrichtlinien vertraglich festgehalten. Anhand der
Pflege der Daten mit dem CAFM System, wird das Erstellen der Dokumentation
wesentlich erleichtert, da hier die notwendigen Informationen gesammelt und
gespeichert werden. Bei einem Betreiberwechsel ist die Dokumentation deshalb so
wichtig, weil ihr die geb&ude- und anlagenrelevanten Daten entnommen werden
kdnnen. Auch Wartungen, Méngel oder Abnahmen werde hier festgehalten. Umso zu
sagen keiner ,,Betriebsblindheit“ zum Opfer zu fallen, sollte der neue Betreiber so
schnell wie mdglich Gebaude- und Anlagenrundgdnge machen um etwaige Mangel
festzustellen. Auch die gesamte Vertragspalette wie zum  Beispiel

Lieferantenvertrdge missen in der Dokumentation aufgezeigt werden.

Um die Lebensdauer so lang wie mdglich und die Lebenszykluskosten so gering wie

moglich zu gestalten, muss bereits in der Ausschreibungsphase diese geachtet
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werden. Die Lieferanten bzw. Hersteller werden dazu verpflichtet, bestimmte
Faktoren wie Wartungskosten und Energieverbrauchskoten auf einen Zeitraum von
drei bis funf Jahren zu garantieren. Um den Campus relativ flexibel zu gestalten und
nicht nur flr die Erste Bank nutzbar zu machen, wurden die technischen Anlagen so
ausgerustet, dass eine Maximalbelegung des Campus ohne weiteres moglich ist.
Auch die Raumlichkeiten selbst konnen schnell und mit geringem Aufwand nach
Kundenwunsch adaptiert werden. Die Adaptierungen sind so geplant, dass sie vom

Betreiber selbst durchgefiihrt werden kénnen.

Um die Lebenszykluskosten zu senken, muss bereits in der Planungsphase, also dem
strategischen Facility Management, angesetzt werden. Was nicht im Vorhinein
geplant wird, kann man im Nachhinein nur sehr schwer, teuer oder auch gar nicht
mehr beheben. Eine verniinftige, intelligente Immobilie ist wohl kaum mehr ohne
integrale Planung moglich. In der Nutzungsphase selbst ist das Potenzial an
Einsparungen ziemlich gering. Es kann nur so weit optimiert werden, wie es die
Anlagen und das Gebdude zulassen, diese Mdglichkeiten werden bereits durch
Mafnahmen im strategischen Facility Management definiert. Es ist aber allerdings
mdoglich, die Lebenszykluskosten durch Controlling zu senken. Hierflr muss stets
kontrolliert werden, welche der Anlagen nicht am Optimum arbeiten und durch
welche Malinahmen dieses erreicht werden kann. Die Nutzungsdauer des Gebdudes
bzw. der Gebdudebestandteile wird hauptséchlich von der Instandhaltung bestimmt.
Hier ist bereits die Wahl der richtigen Instandhaltungsstrategie (z.B.: korrektive oder
praventive Instandhaltung) von Bedeutung. Natirlich ist die Immobile und auch ihre
Nutzungsdauer Umwelteinfliissen ausgesetzt, die diese beeintréchtigen kdnnen. Auch
wohl bekannt ist, dass der Nutzer selbst durch den Umgang mit dem Objekt grof3en
Einfluss auf die Nutzungsdauer nehmen kann. Es wird oft versucht, die Mieter auf

einen sorgsamen Umgang mit der Immobilie zu sensibilisieren.

Auch anhand von Qualitdtsmanagement ist eine Reduktion der Betriebskosten
moglich. Hierfir werden vor allem die Richtlinien ISO 9001, 1ISO 14001 und
OHSAS 18001 fir Zertifizierungen eingesetzt. Der Nutzer profitiert in jedem Fall

davon und der Betreiber zwingt sich selbst zur Qualitatskontrolle.

Um den Informationsrickfluss des Gebdudemanagements fiir neue Projekte zu

sichern, sollte ein dementsprechend qualifizierter Berater eingesetzt werden, der
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sozusagen dazu verpflichtet ist, seine Erfahrung einfliefen zu lassen. Auch ist es
moglich das interne Gebaudemanagementteam in die Beratungen mit einzubeziehen
und bei Entscheidungen zu berucksichtigen. Auch ist es wichtig, die Informationen
aus dem Gebaudemanagement in die Planungsphase des strategischen Facility
Managements umzusetzen. Auf den Ruckfluss der Informationen muss der Facility
Manager achten und auch darauf, dass die Aufgaben nach best practice durchgefiihrt
werden. Der Informationsfluss selbst ist nicht davon abhéngig ob die Leistung des
Gebaudemanagements intern oder extern erbracht wird. Der Fluss selbst, ist immer
nur so gut wie bzw. schlecht je nach welcher Intensitdt er ausgeubt wird. Von

besonderer Bedeutung ist hier auch die Pflege von Beziehungen.

Bei der Erstellung des Betreiberkonzepts sind wie bereits erwéhnt, vor allem die
GEFMA Richtlinien 520 und 200 eingeflossen. Das Konzept umfasst insgesamt ca.
300 Seiten und ist somit sehr ausfuhrlich geworden. Es wurde auch sehr darauf
geachtet Praxiserfahrung in die Ausarbeitung einflieBen zu lassen. Um
sicherzustellen, dass die gesammelten Erfahrungen und Informationen auch
weitergegeben werden, sollte der Vorgesetzte mit den Mitarbeitern eine
Tatigkeitsbeschreibung durchfiihren. Auch Prozesse und genaue Infos hierzu sollten
festgehalten werden. Im Betriebsfihrungsmodell zum Erste Bank Campus gibt es
dazu einen Punkt der ,Facility Management Service Center genannt wird.
Prinzipiell besteht es aus einem Backoffice, wodurch die Facility Services durch die
Service Manager vom Gebédude und Betrieb unterstiitzt werden. So wird eine

Anlagenhistorie erstellt und genaue Fehlerbehebungen kénnen durchgefiihrt werden.

4.2.2 Interview Prof.(FH), Ing. Mag. Albert Pilger Senior Consultant und
Geschaftsfuhrer von Pilger Facility Management
Herr Prof.(FH), Ing. Mag. Albert Pilger wurde aufgrund seiner jahrelangen

Erfahrung im Bereich des Facility Managements und des Consultings um dieses
Gesprach gebeten. Dass er mittlerweile als Koryphde in seinem Fachgebiet
bezeichnet wird und im strategischen Facility Management sehr oft Berater
eingesetzt werden, war ein weiterer ausschlaggebender Faktor, sich um ein Interview

mit ihm zu bemiihen.

Das Gebaudemanagement selbst ist als Teil des operativen Facility Managements zu

sehen. Es beschaftigt sich stets mit einer oder mehreren Immobilien (ber den
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Zeitraum ihrer Nutzungsdauer. Das operative Facility Management selbst hingegen,
blickt Uber den Tellerrand und geht Gber das Gebdude und die Nutzungsdauer hinaus.
Daruber steht nochmals das strategische Facility Management. Die Services des
strategischen als auch des operativen Facility Managements erstrecken sich tber das
Gebaude hinaus. Aus diesem Grund gilt z&hlt das Gebaudemanagement als eines von
mehreren Facility Services. Daflr wurde mittlerweile auch die GEFMA 100
gedndert. In  der deutschsprachigen  Literatur werden die  Begriffe
Gebaudemanagement und operatives Facility Management oft gleichgesetzt. In der
internationalen Literatur, kann man diese Gleichsetzung jedoch nicht finden. Eine
weitere Teilmenge des operativen Facility Managements wird vom Property
Management gebildet. Es ist sozusagen gleichzusetzten mit dem kaufménnischen
Gebaudemanagement. Da es eine Unzahl an Begrifflichkeiten gibt, deren Bedeutung
oft unterschiedlich definiert wird, wurde von der européischen Facility Management
Norm, ein eindeutiges Wording ausgearbeitet um den unterschiedlichen Beteiligten
die Chance zu geben, vom Gleichen zu reden. Diese Norm ist die EN 15221. Aus
dieser geht auch hervor, dass operatives Facility Management und

Gebaudemanagement nicht dasselbe sind.

Die Leistungserbringung des Geb&udemanagements gestaltet sich sehr
unterschiedlich, wenn die Immobilie vom Eigentumer genutzt wird oder wenn sie
von Externen angemietet wird. Entweder das Gebdudemanagement vertritt die
Interessen der Eigentimer oder eben die Interessen der Nutzer. Diese sind meist
unterschiedlich, miissen es aber nicht sein. Natdrlich sind aber beide darauf bedacht,
dass die Kundenzufriedenheit steigt, denn auch der Eigentimer ist sozusagen sein
eigener Kunde. Der Eigentlmer wird immer versuchen seine Situation zu optimieren.
Das Ziel des Vermieters ist naturlich stets die Rendite. Wenn er mit den dafir
gesetzten MaRnahmen auch die Kundenzufriedenheit steigert, wird er sich nicht
dagegen strauben. Jedoch steht die Nutzerzufriedenheit nicht an oberster Prioritat. In
den letzten Jahren hat es jedoch den Wandel gegeben, dass die Kunden bzw. Nutzer
immer professioneller und kompetenter geworden sind. Sie achten immer mehr auf
die Gesamtkosten und somit muss der Investor zu Beginn mehr Geldmittel einsetzen,
um die zweite Miete gering zu halten. Mittlerweile wollen die Nutzer die zweite

Miete gedeckelt haben, also dass sie einen bestimmten Betrag nicht (iberschreitet.
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Der Markt hat sich mittlerweile so verdndert, dass sich der Markt dem Mieter
anpassen muss und nicht mehr Mieter dem Markt.

Fur das Gebdaudemanagement wird vor allem die GEFMA Gruppe 500 im
angewendet. Doch auch die VDMA in Kombination mit den Herstellerrichtlinien. Da
die VDMA nicht mehr auf dem neuesten Stand ist und die Herstellerrichtlinien mehr
die Interessen der Hersteller. Es wird auch explizit danach gefragt, welche Kriterien
laut Hersteller erfullt sein mussen, damit die Gewahrleistungsanspriche nicht

erléschen.

Einen ganz wesentlichen Punkt fur das Facility Management stellt das
Betreiberkonzept dar. Es sollte bereits in der Planungsphase ausgearbeitet werden.
Nur wenn es nicht anders maoglich ist, sollte das Betreiberkonzept erst im Nachhinein
erstellt werden. Im Wesentlichen werden im Betreiberkonzept die Prozesse und

Schnittstellen definiert.

Bei einem Betreiberwechsel spielt nicht nur das Betreiberkonzept selbst eine Rolle,
sondern auch die Bestandsdokumentation so wie SLAs und KPIs. Hier sollte sowohl
der Bestand des Gebaudes, der technischen Anlagen und der Wartungen beschrieben
sein. Das Problem ist, dass der alte Betreiber nur wenig Interesse daran haben wird,
seine Informationen weiter zu geben. Der neue Betreiber wie auch der Nutzer haben
natlrlich grof3es Interesse daran, so viele Informationen wie maoglich zu bekommen.
Leider wird die Informationsweitergabe oft nicht so vertraglich vereinbart. Am
Kllgsten wére es, die Dokumentation (iber eine CAFM System zu erstellen. Dieses
System sollte im Besitz des Eigentlimers sein, somit ist er auch der Besitzer der
Daten und stellt dem Betreiber die Daten und das CAFM System nur zur Verfiligung.
Die Problematik ist leider, dass nicht festgestellt werden kann, welcher Qualitat diese
Daten entsprechen und dass sie dadurch nur als Anhaltspunkte gewertet werden
konnen. Eventuell wére es moglich im Laufe der Zeit darauf zu stof3en welche Daten

fehlerhaft oder unvollstandig sind.

Die Daten die im Lebenszyklus einer Immobilie anfallen, kénnen besonders effizient
mit einem CAFM System verarbeitet werden. Leider gibt es keine Algorithmen mit
denen die Lebenszykluskostenabrechnung erstellt werden kann. Auch das CAFM

System kann nur bis zu eine gewissen ObjektgrélRe angewendet werden.
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Einsparungen der Lebenszykluskosten kénnen vor allem im Planungsbereich und im
Energiemanagement vorgenommen werden. In der Planung mussen bereits
Optimierungsuberlegungen aus Sicht des Gebaudes, Standortes, Ausrichtung,
Bauphysik und energieverbrauchenden Anlagen angestellt werden. Die miissen dann
im tatséchlichen Betrieb entsprechend umgesetzt, kontrolliert und gegebenenfalls
verbessert werden. Im GroRRen und Ganzen kann behauptet werden, dass die integrale
Planung State of the Art ist und auch in der Praxis ein Facility Manager von Anfang
an in die Beratungen einbezogen wird. Weiters steht mittlerweile die Produktivitat
der Mitarbeiter fir den Kunden im Vordergrund. Deshalb prufen potenzielle Nutzer
das Objekt auf Forderung der Produktivitdt bzw. Kreativitdt. Laut Frauenhofer
Institut liegen wir derzeit bei 60% der moglichen Produktivitat. Das bedeutet wir
sind 40% unserer Arbeitszeit unproduktiv. Bei 200 Arbeitstagen heift das 80 Tage.
Waéren wir zu 100% produktiv, konnten wir 80 Tage mehr Urlaub machen. Aus
diesem Grund hat die Steigerung der Produktivitat der Mitarbeiter, Vorrang vor den

Kosten.

Die Nutzungsdauer eines Gebdudes bzw. der Geb&udebestandteile wird von
mehreren Punkten beeinflusst, die auch gegenseitig auf einander wirken. Dies
beginnt mit der Planung, gefolgt von der Errichtung, also der Qualitat der
Ausfihrung. Im dritten Punkt geht es um die Qualitat des Betriebs, hierzu wird auch

die praventive Instandhaltung gezahlt.

Im Bereich des Qualitdtsmanagement muss man leider behaupten, dass es teilweise
nicht ausreichend umgesetzt wird. Die kann mittels Bonus/Malus System geregelt
werden, jedoch mussen hier Werte vereinbart werden, bei denen die Nichterreichung
der Vorgaben vom Betreiber abgesehen wird. Andererseits muss aber auch ein
entsprechender Bonus die Motivation steigern.

Ein weiteres Problem stellt der Informationsriickfluss des Gebdudemanagements in
die Planungsphase dar. Dieser wird zwar immer betont, jedoch wird er selten in die
Tat umgesetzt. Es werden eher externe Berater als Wissenstrager eingesetzt. Um den
Informationsrickfluss zu verbessern sollte Uberlegt werden, ob es nicht sinnvoll ware
eine Informationsplattform zu Verfligung zu stellen, wo Facility Manager ihre

Informationen und Erfahrungen austauschen kénnen.
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Im Unterschied zum Informationsfluss wenn das Gebdaudemanagement intern ist, ist
der Informationsfluss beim externen Gebdudemanagement wesentlich limitierter.
Dies liegt an dem gesellschaftlichen Verhalten der Osterreicher. Bei dynamischen
internationalen Unternehmen kann jedoch beobachtet werden, dass wesentlich mehr

Informationen in besserer Detaillierung weitergegeben werden.

Bei den verschiedenen Betreiberkonzepten, die vom Unternehmen ausgearbeitet
wurden, wurde stets darauf geachtet, so viel Praxiserfahrung wie méglich einfliel3en
zu lassen. Um sicherzustellen, dass die gewonnenen Erkenntnisse und Erfahrungen
weitergegeben werden ist es wichtig, die Informationen zu dokumentieren. Auch
Schulungen zur Weiterentwicklung und Forderung des Personals, sowie die
Gewinnung neuer Kenntnisse durch Networking mit anderen werden sehr begruft.

4.2.3 Interview Gunther Daschuitz Eigentimer des sich momentan in Bau
befindlichen neuen Bahnhofs Wien Mitte
Herr Gunther Daschiitz wurde um dieses Interview gebeten, um auch die

Eigentlimerseite mit einzubeziehen. Durch den derzeit in Bau befindlichen Biro- und
Einkaufskomplex Wien Mitte, wurde er als geeigneten Gespréachspartner erachtet, da
er direkt in den Bau involviert ist. Das Interview konnte im Gegensatz zu den
anderen beiden, leider nicht personlich sondern aufgrund von terminlichen

Diskrepanzen nur schriftlich durchgefihrt werden.

Fur ihn liegt der Hauptunterschied zwischen Gebdudemanagement und Property
Management darin, dass Property Management selbst nur einen Teil des
Gebaudemanagements darstellt. Geb&dudemanagement lasst sich in drei Bereiche
differenzieren, Property Management oder auch kaufmé&nnisches
Gebaudemanagement, infrastrukturelles Gebdudemanagement und technisches

Gebaudemanagement.

Bezliglich der Leistungserbringung des Gebdudemanagements gibt es einen grof3en
Unterschied ob das Objekt im Besitz des Auftraggebers ist oder nur angemietet ist.
Da die Eigentlimer natirlich an der Werterhaltung der Immobilie interessiert sind,
werden von ihrer Seite ausgehend vorbeugende Instandhaltungsmanahmen
beauftragt, deren Kosten zu Lasten der Mieter anfallen. Oft entstehen hier bereits bei
Mietvertragsverhandlungen Diskussionen zwischen den potenziellen Mietern und

den Eigentiimern.
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Fur das in Bau befindliche Objekt Wien Mitte ist es naturlich auch sehr wichtig sich
nach Richtlinien und Normen zu halten. Besonderes Augenmerk wird auf die
ONORM M 8100 gelegt. Fir die Leistungen des Gebaudemanagements ist vor allem
die EN 13306 in Verwendung. Dies geschieht natirlich in Abstimmung mit den
Vorgaben der VDMA und der TRVB Zertifizierungen. Des Weiteren werden
natiirlich auch andere ONORMEN, EN, DIN Richtlinien und Herstellerangaben
beachtet und miteinbezogen. Um die behoérdlichen Auflagen zu erfullen, ist es meist

ausreichend sich an den jeweiligen Normen zu orientieren.

Ein Betreiberkonzept ist naturlich auch aus Eigentimersicht sehr wichtig. Durch die
genaue Definition des Leistungsumfangs durch den Auftraggeber kann eine
eindeutige Regelung getroffen bzw. auch schriftlich festgehalten werden.

Fur einen Wechsel der Betreiber ist wohl die eindeutige Ubergabe der
Leistungsverantwortung von besonderer Wichtigkeit. Hierflr muss des Weiteren ein
Stichtag bestimmt werden. Auch die Ubergabe einer genauen Dokumentation zum
Beispiel in Form von CAFM Daten an den neuen Betreiber muss erfolgen. Samtliche
Daten wie Nachweise bzw. Einhaltungen behdrdlicher Vorgaben, Unterlagen zur
Betriebskostenabrechnung und Schnittstellenlisten und Plane miissen an den neuen

Betreiber ausgehandigt werden.

Die Verarbeitung bzw. Auswertung der Lebenszykluskosten eines Objektes sollte
mit einem CAFM Programm dargestellt werden. Die Lebenszykluskosten werden bei
der Projektentwicklung meist nur als Betriebskosten bzw. als Wirtschaftlichkeits-
rechnung berticksichtigt.

Um die Lebenszykluskosten zu senken, bzw. so gering wie méglich zu halten, muss
bereits in der Planungsphase angesetzt werden. Gerade gebdudetechnische und
anlagentechnische Entscheidungen wahrend dieser Phase sollten immer mit einem
Facility Manager mit entsprechender Erfahrung besprochen und abgestimmt werden.
Im laufenden Betrieb konnen die Lebenszykluskosten durch vorbeugende

Instandhaltung so gering wie mdglich gehalten werden.

Um die Lebenszykluskosten anhand eines entsprechenden Controllings so gering wie
maoglich zu halten, missen vor allem die Daten des CAFM Systems und der

Betriebskostenabrechnung genau ausgewertet und eventuelle Verbesserungen
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vorgenommen werden. Auch eine genaue Kontrolle der Wartungszyklen kann dazu

beitragen die Kosten dementsprechend zu senken.

Die Nutzungsdauer eines Geb&udes bzw. der Gebdudebestandteile wird
hauptsachlich vom Nutzer, also von seinem Verhalten und seinem Umgang mit dem
Gebdaude und den Anlagen abhéngig. Nicht nur der Nutzer selbst, sondern auch die
Energiekosten bzw. -verbrauch und Betriebskosten spielen bei der Nutzungsdauer
eine Rolle. Diese definieren sich durch den Wartungszyklus und natdrlich durch die

WartungsmafRnahmen.

Auch wenn das Qualitdtsmanagement und die 1SO 9001 eine wichtige Rolle spielen,
ist es dem Unternehmen wesentlich wichtiger funktionierende Prozesse genau zu
definieren. Weiters werden, um die Qualitat zu sichern und die Kosten zu senken,

regelmaRig Audits abgehalten.

Der Informationsgewinn aus dem Gebdudemanagement und dessen Einsatz fiir neue
Projekte bzw. Immobilien, hat fur das Unternehmen eine groRe Bedeutung.
Besonders ist darauf zu achten, zu welchem Zeitpunkt der Berater aus dem
Gebaudemanagement hinzugezogen wird. Da beim momentanen Projekt Wien Mitte
bereits zu Beginn Grundsatzentscheidungen getroffen wurden, war bereits von
Anfang an ein Berater beteiligt. Das strategische Facility Management setzt sich
hierflr beim Auftraggeber ein und ist darauf bedacht die Empfehlungen des Beraters
aus dem operativen Facility Managements zu beriicksichtigen. Auch
Stellungsnahmen in Bezug auf Lebenszykluskosten und Marktbegleiter werden vom
Berater verlangt und miteinbezogen. Das Geb&udemanagement sollte wie bereits
erwéhnt, von Projektstart an als Teil des Projektteams betrachtet und eingebunden

werden.

Im Bereich des Informationsflusses gibt es grofe Unterschiede, ob das
Gebaudemanagement intern oder extern durchgefiihrt wird. Interne Prozesse stellen
den Informationsfluss sicher, wobei die Einbindung externer Konsulenten den

sprichwortlichen Wald vor lauter Baumen wieder sichtbar machen kann.

Bei der Erarbeitung von Betreiberkonzepten sind die Informationsquellen nicht
immer am letzten Stand, da in der Umsetzung immer wieder Anderungen auftreten.

Diese mussen im weiteren Verlauf in das Betreiberkonzept nachgearbeitet werden.
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Die Umsetzung eines solchen Konzepts wird von involvierten ausfiihrenden
Unternehmen, wie Bauunternehmen, oft als nachrangig empfunden. Dadurch kénnen
leicht fehlerhafte oder unvollstandige Informationen weitergegeben werden. Dass
Wissenstréger ihre gesammelten Informationen und Erfahrungen weitergeben bzw.
dokumentieren, kann leider nicht sichergestellt werden. Da ein Projektteam ein
temporéres Unternehmen darstellt und immer wieder neu zusammengestellt wird,
kann die Verwertung der gewonnenen Informationen leider nicht gewahrleistet

werden.

4.2.4 Gewonnene Erkenntnisse durch die Experteninterviews

Anhand der Durchfuhrung der Experteninterviews konnten viele neue Erkenntnisse
und Eindrucke aus dem praktischen Anwendungsbereich erkannt werden. Auch
durch die Wahl der Experten aus den unterschiedlichen Spaten wurde es moglich

gemacht, die Gesichtspunkte untereinander zu vergleichen.

Es war deutlich zu erkennen, dass es bereits bei der Definition der Begrifflichkeiten
zu Diskrepanzen unter den Interviewpartner gekommen ist. Nur Herr Pilger konnte
sich auf die Norm EN 15221 beziehen, in der internationale Definitionen fur
unterschiedliche Begriffe aus dem Facility Management festgehalten sind.

Beliebte Normen sind die GEFMA Gruppe 500 und die VDMA. Jedoch wurde von
Herrn Grohs und Herrn Pilger angesprochen, dass die so genannte ,,zweite Miete*
immer mehr von Bedeutung fur den Mieter ist und die Entscheidung der Anmietung
einflieBt. Darum muss bereits im Vorfeld auf diese zweite Miete geachtet werden
und darauf dass die Kosten daftir so gering wie maglich sind.

GroRe Ubereinstimmung gab es bei der Frage, ob die Leistungserbringung des
Gebdudemanagements dieselbe ist, wenn die Immobilie vom Eigentlimer genutzt
wird oder von Externen gemietet wird. Hier wurde einstimmig darauf hingewiesen,
dass aufgrund der differenzierenden Interessen auch Leistungen anderes ausfallen

mussen.

Auch die Frage nach der Wichtigkeit eines Betreiberkonzepts wurde einstimmig
beantwortet. Fir alle Parteien ist das Betreiberkonzept von groRer Bedeutung. Es

beinhaltet den gesamten Leistungsumfang, sowie samtliche Prozesse und
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Schnittstellen. Ab einer gewissen ObjektgroRe bzw. Technisierungsgrad, kann ein
Objekt nicht mehr ohne Betreiberkonzept wirtschaftlich betrieben werden.

Bereits alle der befragten Experten waren an der Erarbeitung eines Betreiberkonzepts
beteiligt. Dabei wurde vor allem geachtet, dass Praxiserfahrung mit einfloss.
Schwierigkeit dabei ist oft, das Konzept auf dem letzten Stand zu halten. Da nur
indirekt beteiligte Unternehmen (wie Bauunternehmen) oft kein Interesse am
Betreiberkonzept haben, werden die Informationen meist nicht detailliert genug oder
unvollstandig weitergegeben. Diese missen dann in das Konzept nachgearbeitet

werden.

Um sicherzustellen, dass diese Informationen von den Wissenstragern weitergegeben
werden, ware es vorstellbar, als Vorgesetzter mit dem Mitarbeiter eine genaue
Leistungsbeschreibung durchzufthren, in dem auch detaillierte Informationen tber
Prozesse festgehalten werden. Auch konnte dem Facility Manager Wissen mittels
Seminaren und Workshops vermittelt werden. Besonders wichtig ware es die
Informationen schriftlich in einen System festzuhalten, wie zum Beispiel einem
Facility Service Center, das den ausfiihrenden Techniker mit Informationen
unterstitzt. Hier muss sich der Ausfiihrende auf die Aktualitat und Korrektheit der

Daten verlassen kdnnen, also ist auch bei der Datenpflege darauf zu achten.

Beim Betreiberwechsel wird nicht nur auf das Betreiberkonzept selbst geachtet, auch
die Dokumentation spielt eine wichtige Rolle. Weiters sollte der neue Betreiber vom
alten Betreiber in die Anlagen und Geb&dude eingefiihrt werden und wéhrend der
Start up Phase begleitet werden. Mit Sicherheit wére es auch von Vorteil, wenn das
System in dem samtliche relevanten Daten gespeichert sind (meist CAFM), dem
Eigentiimer gehdren, somit kann er die diese dem neuen Betreiber zur Verfiigung

stellen.

Eine weitere Ubereinstimmung der drei Experten gab es bei den MaRnahmen die
getroffen werden mussen, um die Lebenszykluskosten zu senken. Hier muss bereits
in der Planungsphase, also im strategischen Facility Management angesetzt werden.
Im operativen Facility Management selbst, kénnen nur noch Optimierungen
durchgefuhrt werden, die jedoch an die Rahmenbedingungen geknipft sind, die

bereits in der Planungsphase festgelegt wurden. Auch durch vorbeugende
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Instandhaltung kénnen die Lebenszykluskosten gesenkt werden. Prinzipiell gilt die
Aussage, was im Vorhinein nicht geplant wird, kann hinterher und sehr teuer, schwer
oder gar nicht mehr behoben werden. Durch hohere Investitionen in der Planungs-
und Bauphase kdénnen letztendlich die Lebenszykluskosten von Anfang an optimiert
bzw. minimiert werden. Dadurch rentieren sich die Investitionen im Endeffekt
wieder. Weiteres Einsparungspotenzial besteht im Bereich des Controllings. Es muss
besonders auf die Vollstandigkeit, Aktualitat und Akkuratheit der Daten geachtet
werden. Anhand dieser Daten kann erkannt werden, wo Optimierungen vorge-
nommen werden konnen, oder welche Anlagen nicht einwandfrei funktionsfahig

sind.

Die Nutzungsdauer eines Objekts kann teilweise in der Planungsphase und der
Bauphase zum Beispiel durch Auswahl der geeigneten Bausubstanz beeinflusst
werden. Einen groRBen Teil kann jedoch der Nutzer selbst beitragen. Entscheidend
dabei ist, wie der Mieter mit der Immobilie umgeht. Auch durch préaventive

Instandhaltung kann die Nutzungsdauer eines Objekts verlangert werden.

Zum Thema Qualitdtsmanagement waren sich die Experten nur bedingt einig. Klar
zu erkennen war, dass es im Qualitdtsmanagement zwar Potenzial zur Senkung der
Lebenszykluskosten gibt, dass es jedoch in den meisten Unternehmen nicht

entsprechend umgesetzt wird, um diese Einsparungen er ermdglichen.

Beim Informationsriickfluss des Gebdudemanagements flir neue Projekte wurde
einstimmig erwahnt, dass es oft schwer ist, die Informationen des Gebdude-
managements zu integrieren, da hier meist nur Teilinformationen weitergegeben
werden. Aus diesem Grund werden oft externe Berater hinzugezogen, die vertraglich
dazu verpflichtet sind, ihre praktische Erfahrung bereits in der Planungsphase

einflieRen zu lassen.
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5 Vorschlage zur Senkung der Betriebs- und Nutzungskosten im Operativen
Facility Management

Unter Einbeziehung der gewonnenen theoretischen Kenntnisse und der gesammelten

Informationen durch die Interviews wurden Vorschlage entwickelt, mit denen eine

Senkung der Betriebs- und Erhaltungskosten im Operativen Facility Management

erzielt werden kann.

Vor allem die vorhandenen Daten sind ein wichtiger Punkt, durch den die Kosten
gesenkt werden. Insbesondere spielen hier die Zustandsdaten der Anlagen,
Energiedaten und Kostendaten eine relevante Rolle. Weitere Einsparungs-
maoglichkeiten werden in den Bereichen der Prozessdefinition (zur Entwicklung von

SOPs) und der Automatisierungen im Facility Management gesehen.

5.1 Relevante ,,Daten* fiir das tigliche Arbeiten im FM unter
Rucksichtnahme auf Personal und Betrieb

In Lebenszyklus einer Immobilie fallen viele Daten an, welche geordnet und
archiviert werden missen, damit diese nicht verloren gehen. Jeder Verlust von Daten
bedeutet einen Verlust von Wissen und Informationen, was mit Kosten behaftet ist
und meist nur mit groRem Zeitaufwand verbunden ist. Dies ist besonders im Bereich
der Betriebs- und Nutzungseinsparung wesentlich. Grundsatzlich ist darauf zu
achten, dass die Daten korrekt und vollstdndig sind. Zu hohe Detailtiefe kann aber
auch den gegenteiligen Effekt bewirken und die Kosten wachsen lassen. Gerade auf
Gebieten wie Wartung, Reparaturen, etc. konnen durch unvollstdndige und
fehlerhafte Daten hohe Mehrkosten entstehen. Um einen Uberblick ber die
notwendigen Dokumente im Facility Management zu bekommen, kann hier die

GEFMA 922-1 ,,Dokumente im FM; Gesamtverzeichnis* zu Rate gezogen werden.

Da es unterschiedliche Datenarten®” gibt, miissen diese auch in der
Dokumentationsrichtlinie berticksichtigt, bzw. gesondert voneinander abgelegt
werden. Hier kdnnen drei Kategorien unterschieden werden.
e Alphanumerische Daten
Werden in Einzeldaten (Attribute, Namen) und in gruppierte Daten

gegliedert, welche sich aus unstrukturierten gruppierten Daten (Schreiben,

¥ vgl. May 2006: 171



Beschreibungen) und strukturierten gruppierten Daten (Tabellen, Listen)
ergeben

e Grafisch
Darunter versteht man Pixelgrafiken (Bilder, Zeichnungen) und die
wesentlich komplexeren Vektorgrafiken, dazu zéhlen alle Daten von CAD
und Vektorisierungsprogrammen. Wenn man beide kombiniert, erhalt man
sogenannte Hybridgrafiken, z.B. eine CAD Zeichnung, welche als Grundriss
einen gescannten Grundrissplan verwendet.

e Multimedial
Darunter werden Videos, welche auch interaktiv gestaltet sein kdnnen,

verstanden.

Die Gebaudedaten werden in drei Kategorien unterschieden: Projektdaten,
Bestandsdaten und Prozessdaten (siehe Abbildung 14 Struktur der Gebadudedaten).
Der Unterschied zwischen Bestandsdaten und Prozessdaten liegt in der Anderungs-
haufigkeit der Daten, die Prozessdaten &ndern sich laufend, da die Daten relativ
dynamisch sind, wahrend sich die Bestandsdaten nur bei Anderungen an der
Immobilie, welche langerfristige Auswirkungen haben, dndern. Das Facility
Management kann von den drei Teilen nur die letzten beiden malgeblich
beeinflussen. Der Aufbau sollte logisch, einfach und durchgéngig sein. Der Inhalt bei

Dokumentation in Papier und elektronischer Form ist derselbe.

% Frauenhofer Fokus (2010): Non-linear video.
http://www.fokus.fraunhofer.de/de/fokus/ _pdfs/fokus_non-linear-video de.pdf - abgefragt am
21.03.2012

52


http://www.fokus.fraunhofer.de/de/fokus/_pdfs/fokus_non-linear-video_de.pdf

Gebaudedaten

Projektdaten Bestandsdaten Prozessdaten

Gebaudedokument
ation/ Stammdaten

Zustandsdaten

Energie- und

— Auftragsdaten | =\ b8 bedaten

Betriebs -und
Nutzungsdaten

| | kaufmdnnische
Daten

Abbildung 14 Struktur der Geb&udedaten Quelle: Eigene Darstellung

5.11

Projektdaten

Waéhrend der Konzeptions-, Planung- und Errichtungsphase fallen Daten/

Informationen zum Geb&ude an. Diese miissen wie alle Daten strukturiert abgelegt

werden, da auch aus diesen Phasen Daten fiir den Betrieb und Nutzung in die

Bestandsdokumentation einflieRen. Gerade bei GroRRprojekten sind die Daten von der

Ausschreibung, deren Vergabe, Architektur mit Statik und Genehmigungen fiir den

laufenden Betrieb nicht unerheblich. Weitere Daten sind

Plane- und Planlisten

zusatzliche Auftrage

Protokolle

Aktenvermerke / Notizen / Bautagebuch / Baubuch
Schriftverkehr / Regieberichte / Terminplane /
AufmaBerstellungen / Rechnungen / Fotos / Videos
Tonbandaufnahmen / Beweissicherungen

Die strukturiert abgelegten Daten konnen in der Betriebs- und Nutzungsphase
Aufschluss bei Mingelverfolgung geben. Die ONORM B 2110 (2011) ,,Allgemeine

Vertragsbestimmungen fur Bauleistungen fordert unter Pkt. 6.4.7 eine
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entsprechende Dokumentation. Daher muss auch fir diese Dokumentation eine klare
Methodik zum Ablegen festgelegt werden. In der Regel wird ein Plan- und
Dokumentenverwaltungsserver eingesetzt, um die Daten (Plane und Textdateien)
elektronisch fur alle Projektbeteiligten zugénglich zu machen. Dedizierte Systeme
zum Projektdatenmanagement haben i.d.R. mehrere Module z.B. Kontakte, Plane
und Dokumente, Bestellungen, Aufgaben, Protokolle, E-Mail, Controlling. *

In der Konzeptions-, Planung- und Errichtungsphase sind die Daten sehr dynamisch,
geben aber Aufschluss dariiber, welche Abénderungen in der baulichen und
technischen Gebaudeausstattung es gegeben hat bis das Gebaude fertiggestellt und

ubergeben wurde.

5.1.2 Bestandsdaten

Die Bestandsdaten stellen sozusagen das Datenfundament eines Objektes dar. Damit
dieses nicht wie ein Kartenhaus einstlirzt, missen die Informationen in einer
vorbestimmten Struktur abgelegt werden. Diese sollte bereits in der Planungsphase
anhand der Erstellung von Dokumentationsrichtlinien erarbeitet werden. Weiters
wird hier auch festgehalten, welche Daten relevant sind und somit Gberhaupt erst in
die Dokumentation einflieBen. Die Dokumentationsrichtlinien werden idealerweise

bereits als allgemeine Vertragsbestimmung in die Ausschreibung eingegliedert.

Ein wichtiger Punkt bei der Erarbeitung einer Dokumentationsrichtlinie ist die
Strukturierung. Sie soll dem Anwender helfen, Informationen so schnell wie méglich
zu finden. Begriffe sollten kurz, prdgnant und aussagekraftig gewéhlt werden. Die
Struktur von Ordner- bzw. Ablagesystemen muss eindeutig und klar sein und sollte
intuitiv nachvollziehbar sein. Auch Vorgaben zur Beschriftung von Ablagesystemen,
Dateien oder Datentragern sind sehr wichtig. Prinzipiell sollte im Bereich der
Strukturierung alles festgehalten werden, das mit dem Hantieren der Daten in

Zusammenhang steht.

% Tech Gate Vienna Wissenschafts- und Technologiepark GmbH: Planverwaltungssystem.

http://www.pvs-asp.com — abgefragt am 17.03.2012
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5.1.2.1 Gebaudedokumentation/Stammdaten
Die Bestandsdokumentation sollte bei der Fertigstellung bzw. Ubergabe von

Gebauden kontrolliert werden, da bei Umbauten oder Umnutzungen auch die
Bestandsdokumentation geéndert werden muss. Daher muss diese laufend
aktualisiert werden, um den aktuellen Stand zu halten. Sie tragt wesentlich zum Wert
einer Immobilie bei. Die Dokumentationsrichtlinie umfasst die technischen und
baulichen Anlagen des Gebaudes. Die Dokumentationsrichtlinie legt fest, wie Plane-
und Dokumente zu benennen sind, welche Struktur die Dokumentation haben muss,
wo welche Information enthalten sein missen, wie Anlagen- bzw. Bauteile
bezeichnet werden, mit welchen EDV-Programmen die elektronischen Daten zu
6ffnen sind und welches Format elektronische Pldne haben mussen.

Der Aufbau der Dokumentation enthélt zuerst allgemeine Festlegungen zum Aufbau
getroffen. Welchen Inhalt die Dokumentation beinhalten muss wird beispielhaft an

einer Aufzéhlung in Anhang B Geb&udedokumenation

Dokumente fir die Geb&udedokumentation veranschaulicht. Bei der Form, also wie
die Dokumentation in Papierform auszusehen hat, wird durch Faktoren wie zum
Beispiel folgende bestimmt, die Farbe der Ordner je nach Gewerk, wie die
Ordnerriicken (Beispiel siehe Anhang Ordnerriicken) auszusehen haben, dabei
werden folgende Daten angefiihrt Projektbezeichnung, Projektphase, Gewerk, Inhalt,
Stand, Ordnernummer, Ifd. Nummer/Endnummer. Als Vorbild fir die
Dokumentenbezeichnung (Beispiel siehe Anhang Dokumentenbezeichnung) gilt die
EN 61355 (1997) ,,Klassifikation und Kennzeichnung von Dokumenten fur Anlagen,
Systeme und Einrichtungen®, welche angibt wie sich ein Dokumentname
zusammensetzt gilt des Weiteren, der Name muss auf jedes Blatt des Dokumentes
damit auch Ruckschliisse zugelassen werden wenn nur eine Blatt vorhanden ist. Bei
Anderung des Indexes eines Dokumentes muss diese nachvollziehbar sein, z.B. letzte
Seite des Dokumentes mit Indexverzeichnis. Die Gewerkenummern, welche in den
Vertrégen ersichtlich sind, sollten auch in der Dokumentationsrichtlinie enthalten

sein. Die Gewerkekennung wird im Anlagenkennzeichnungssystem (AKS) definiert.

Das Inhaltsverzeichnis jedes Gewerkes sollte tabellarisch dargestellt werden. In der
Papierform wird in jedem Ordner das komplette Inhaltsverzeichnis dargestellt, der
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Teil der nicht im Ordner enthalten ist wird grau hinterlegt. Bei der elektronischen
Datei wird die Funktion mit Hyperlinks verwendet.

Wie bereits eingangs in Punkt 5.1 Relevante ,,Daten* fiir das tdgliche Arbeiten im
FM unter Riicksichtnahme auf Personal und Betrieb erwéhnt, setzen sich die Daten
nicht nur aus Dokumenten, sondern auch aus Pldnen zusammen. Der Aufbau der
Planbezeichnung ist &hnlich wie die Dokumentenbezeichnung nur sind hierfir andere
Daten erforderlich, die Planbezeichnung kann sich aus folgenden Daten
zusammensetzen: Objekt, Bauabschnitt, Ebene, Ausfuhrungsstand, Planart, Gewerk,

laufende Nr und Index.

Bei den CAD- Planen missen zusatzlich CAD-Richtlinien definiert werden z.B.: gibt
die Stadt Wien CAD Richtlinien“® heraus wie sie im Anhang Muster Inhalt CAD-
Richtlinie angegeben werden. Es werden auch die Inhalte welche dem Raum- und
Flachenpolygon zugeordnet sind definiert. Die Funktion der Blocke und Attribute
vereinfacht das Erstellen von Obijektlisten und stellt sicher das jeder Bauteil der
definiert wurde erfasst wird. Mdogliche Angaben flr einen Block sind AKS —
Nummer, Einbauort, Bezeichnung, Lieferant, Lieferzeit, Bestell Nr., Technische
Daten (Betriebsart, Durchfluss, Einstellwerte, Lebensdauer etc.).

Fur eine eindeutige Identifizierung der baulichen und technischen Bauteile in einem
Gebdude wird ein sogenanntes AKS-System (Anlagenkennzeichnungssystem)
verwendet, es ermdglicht eine eindeutige Zuordnung der Bauteile. Es bietet den
Vorteil, dass die Daten nicht doppelt vorkommen koénnen, vereinfacht das Einflihren
von Bewirtschaftungssystemen (z.B. CAFM), verbessert die Kommunikation und
verkurzt die Kommunikationszeiten durch eine eindeutige Objektkennzeichnung
(,,Sprache®) und Schaffung einer Basis fur Auswertung, Berichtswesen und Kosten-
transparenz. Bei der Erstellung der AKS- Richtlinie ist darauf zu achten, dass alle
moglichen Bauteile und instandhaltungswurdigen Einheiten enthalten sind. Folgende
Regelwerke beschaftigen mit der Thematik Kennzeichnung von Bauteilen und
werden zur Erstellung der AKS-Richtlinie herangezogen:

DIN 6779-1 Kennzeichnungssystematik fir technische Produkte und technische
Produktdokumentation- Grundlagen; Juli 1995

“0'vgl. Stadt Wien (1998): Richtlinien CAD Hochbau.
http://www.wien.gv.at/mdbd/ext/rlcad/down.htm - abgefragt am 19.03.2012
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DIN 6779-12 Kennzeichnungssystematik fir technische Produkte und technische
Produktdokumentation — Bauwerke und technische Geb&udeausristung; Juli 2003

DIN 19227 — 1 Leittechnik; Grafische Symbole und Kennbuchstaben fur die Prozess-
leittechnik: Darstellung von Aufgaben Oktober 1993

DIN 19227 — 2 Leittechnik; Grafische Symbole und Kennbuchstaben flr die Prozess-
leittechnik: Darstellung von Einzelheiten Februar 1991

DIN EN 81346-1 Industrielle Systeme, Anlagen und Ausrustungen und Industrie-
produkte — Strukturierungsprinzipien und Referenzkennzeichnung - Teil 1:
Allgemeine Regeln Mai 2010

DIN EN 81346-2 Industrielle Systeme, Anlagen und Ausrustungen und Industrie-
produkte — Strukturierungsprinzipien und Referenzkennzeichnung - Teil 2:
Klassifizierung von Objekten und Kennbuchstaben von Klassen Mai 2010

DIN EN 61082-1/A1/A2 Dokumente der Elektrotechnik — Teil 1:Allgemeine Regeln;
1993,1995,1996

DIN ISO/TS 16952-1 Technische Produktdokumentation — Referenzkennzeichen-
system — Teil 1: Allgemeine Anwendungsregeln Marz 2007

EN ISO 10628 FlieRbilder verfahrenstechnischer Anlagen; Mai 2001
IEC 61175 Kennzeichnung fir Signale und Verbindungen; 1993

IEC 61346-1 Strukturierungsprinzipien und Referenzkennzeichnung -Allgemeine
Regeln; Januar 1997

IEC 61346-2 Strukturierungsprinzipien und Referenzkennzeichnung -Klassifizierung
von Objekten und Kodierung von Klassen; Dezember 2000

IEC 61355 Kilassifikation und Kennzeichnung von Dokumenten fir Anlagen,
Systeme und Einrichtungen; November 1997

IEC 61666 Identifikation von Anschlussen in Systemen

Die Daten werden auch elektronisch tbergeben, fir die Daten muss angeben werden,
mit welchen Programm sie lesbar sein miissen. Auch sollte dabei auf das eingesetzte
CAFM-Programm Rucksicht genommen werden. Die Daten missen in einem
entsprechenden Austauschformat, idealerweise im Originalformat der eingesetzten

Software geliefert werden, um sie in das System importieren zu kénnen.
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Wesentlich sind auch die Planungen, Konzepte und Berechnungen, die fur das
Gebéude durchgefiihrt wurden z.B. Energiebedarf, behdrdliche Dokumentation,

SchlieRanlagenkonzept, Zahlerkonzept, Energiekonzept, Z&hlerkonzept, etc.

5.1.2.2 Auftragsdaten
In den Auftragsdaten werden sdémtliche Daten, die einen Auftrag betreffen, wie

Vertrédge, Angebote, Auftragsbestatigungen, Verantwortungsbereiche und -zugehor-
igkeit, etc. abgelegt. Diese dienen als Planungsgrundlage, zur Verfolgung und zur
Abrechnung aller daraus resultierenden Téatigkeiten. Auch mit den Auftragsdaten
sollte eine Historie erstellt werden. Angabe Uber Laufzeiten und Kindigungsfristen

von Sicherheits-, Wartungs-, Service- und Versorgervertragen.

5.1.3 Prozessdaten
Unter den Prozessdaten werden die verdnderlichen Daten verstanden, die im

taglichen Betrieb verandert werden. Sie sind dynamisch und veréndern sich im
Betrieb stdndig durch Eingabe neuer Daten und Aktualisierung vorhandener Werte.

Zu den Prozessdaten zdhlen die Zustandsdaten, Energie- und Verbrauchsdaten,

Betriebs- und Nutzungsdaten und kaufménnische Daten.

5.1.3.1 Zustandsdaten
Diese Daten spiegeln den aktuellen Zustand der Anlage wider. Sie geben die Daten

des Gebaudes in Echtzeit wieder, wodurch eine schnelle Reaktion auf Stérungen und
Fehler der Anlagen mdglich ist. Sie sind sozusagen ,,die Augen der Betriebsfithrung*
und dienen als Grundlage fir die zustandsorientierte Instandhaltung. Bevor die Daten
jedoch zur Verwendung freigegeben werden, miissen sie auf ihre Richtigkeit gepriift
werden. Des Weiteren missen die Zustandsdaten gesammelt und archiviert werden,
um Ruckschlusse im Bereich Energiemanagement zu treffen und Optimierungen

durchzufiihren.

5.1.3.2 Energie/Verbrauchsdaten
Wie bereits in den Interviews angesprochen, liegt ein Teil des Einsparungspotenzials

im Bereich der Energieverwaltung. Auch aufgrund des Kyoto Protokolls und der
daraufhin ~ vom  Staat  Osterreich  verordneten  MaBnahmen,  missen
Emissionseinsparungen vorgenommen werden, die auch Auswirkungen auf den

Energiesektor haben. Weiters wurde von der EU eine Energieeinsparverordnung EG-
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Richtlinie 2002/91/EG eingefiihrt, die auf nationaler Ebene in das Energieausweis
Vorlage Gesetz (EAVG) eingebunden wurde. Durch das Bundesgesetz EAVG 2012
welches noch im Entwurf ist, missen Gebdude mit einem Energieausweis
ausgestattet sein. Dies macht sie untereinander vergleichbar.** Die Energiekosten
selbst steigen immer weiter. Die Nutzer/Kunden sind jedoch nicht bereit, fir dieselbe
Leistung hohere Aufwendungen zu akzeptieren. Deswegen muss der
Energieverbrauch dementsprechend minimiert werden. Durch die Wandlung des
Immobilienmarktes bestimmt nicht mehr der Markt den Kunden, sondern der Kunde
den Markt. Somit muss sich der Immobilienmarkt den Kundenwiinschen anpassen.
Durch die Adaptierungen fiir den Kunden, die zu Energieeinsparungen und
Ressourcenschonung fulhren, wird das Image einer Immobilie verbessert und das
Gebdaude als nachhaltig bewertet. Diese Nachhaltigkeit spiegelt sich in Zertifikaten
wieder, die wiederum die Aufmerksamkeit potenzieller Kunden bzw. Nutzer, auf

sich zieht.

Durch geringen Energieverbrauch sinken die Betriebskosten der Immobilie, dies hat
auch positive Auswirkungen auf die Vermietbarkeit, welche sowohl Mieter als auch
Vermieter interessiert. Die Energiemanagement-Daten (Verbrauche, Ermittlung von
Verbrauchsspitzen, Ursachenanalyse, etc.) ermdglichen das Ableiten und Bewerten
von Einsparpotenzialen, wie es fur ein 1SO14001 Zertifikat gefordert wird. Die
Einsparpotenziale kénnen dabei zwischen 10% bis 50% variieren. Trotz allem wird

der Energieverbrauch schon in der Planungsphase der Immobilie festgelegt.

Die Datenbasis des Energiemanagements muss so aufbereitet werden, dass die Daten
vergleichbar sind, dabei kann aber auch weniger mehr sein. Es wichtig aus den
vorhandenen Daten Ruckschliisse ziehen und Bewertungen durchfiihren zu kdnnen.
Meist werden so viele Z&hlstellen wie moglich eingebaut, sie sollen genaue
Verbrauche liefern, werden jedoch diese Daten nicht genutzt bzw. analysiert ist diese
Investition in ein Zahlkonzept fehlgeschlagen. Auch wenn ein System zum
Energiemonitoring vorhanden ist, aber keine Bezlige zu anderen Daten hergestellt
werden oder analysiert werden, ist es nutzlos. Es ist als wirde eine Fabrik

produzieren, aber keinen Output liefern.

* Republik Osterreich Parlament (2012): EVAG 2012.
http://www.parlament.gv.at/PAKT/VHG/XXIV/I/I_01650/index.shtml - abgefragt am 21.03.2012
*2Vgl. Hesselbach 2012: 11
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Als Grundvoraussetzung fur die Einsparungsmanahmen im Bereich der Energie ist,
dass man Zusammenhdange und Abhangigkeiten erkennen kann. Die Kenntnisse tber
die Systeme bilden dabei einen wesentlichen Teil. Nur durch die sinnvolle
Interpretation der Daten ist eine Einsparung mdoglich. Meist kénnen durch simple
MafRnahmen in Summe groRe Einsparungen erzielt werden z.B.: Optimierung der
Betriebszeiten und der Regelung von Anlagen, automatisches Abschalten von
Beleuchtung, Optimierung des Wasserverbrauches bei den WC-Anlagen, Temperatur

des Heizsystems, etc.

Wie bei jedem Prozess mussen die Ziele klar definiert werden. Dabei wird festgelegt,
wie viel Energie zum Einsatz kommen bzw. verbraucht werden darf. Wesentliche
Punkte zum Erreichen des Zieles sind das Dokumentieren der Energiedaten und der
MaRnahmen sowie die langfristigen Uberlegungen iiber den Einsatz von Energie. In
diese Ziele missen nicht nur nationale sondern auch international geltende Gesetze

und Normen als Rahmenbedingungen einfliel3en.

Kontinuierliche
Werbesserung

Energiepolitik
Planung
Management Einfilhrung
Review und Betreiben

Uberwachung

Kontrolle ~ und Messung

Internes Audit

Korrektur- und
Vorbeugungs-
malnahmen

Abbildung 15 Prozess Energiemanagement Quelle: DIN I1SO 50001 2010: 6

Durch ein entsprechendes Zahlerkonzept werden die relevanten Energiedaten
gesammelt, dabei sollte dem Durchfihrenden bewusst sein, dass eine
Differenzzéhlung nur mathematische Werte darstellt und dass Messungenauigkeiten
und Verluste in diesen Werten enthalten sind und somit teilweise ungenaue und

verfalschte Werte dargestellt werden konnen. Die Daten sollten in bestimmten

60



Zeitabstanden ausgelesen werden. Die Auslesung sollte nicht handisch sondern
elektronisch Uber ein Bussystem oder Wirelesssystem abgefragt werden. Die
handische Ablesung birgt Ablesefehler mit sich und kann nicht immer zum selben
Zeitpunkt durchgefiihrt werden. Bereits bei der Ablesung sollten Pausibilitats-
priifungen durchgefiihrt werden, ob die Energiedaten tberhaupt richtig sein kdnnen.
Hier kann vorab schon bestimmt werden, ob es aufgrund einer Stérung oder durch
andere Grinde (Nutzerverhalten..) zu einem Mehrverbrauch gekommen ist oder ob
Energieeinsparmalinahmen Wirkung zeigt. Im ndchsten Schritt sollten die Daten mit
andern Daten in Bezug gebracht werden, diese kdnnen zum Beispiel Wetterdaten
(z.B.: Feuchte, Temperatur,...), Produktionsdaten, Raumdaten oder Belegungsdaten

sein.

Die Datenanalyse und ihre Bewertung sind fiir eine erfolgreiche Energieeinsparung
unbedingt erforderlich. Sie lasst Rickschlisse auf das Verhalten von technischen
Anlagen bei Veranderung der Parameter zu. Durch das Erfassen der Energiedaten
kdonnen Aussagen getroffen werden, wie viel Energie auf einer Flache zu einem
bestimmten Zeitpunkt mit der entsprechenden Belegung verbraucht wird. Daraus
lassen sich EnergiesparmalRnahmen ableiten. Die Bewertung sowie deren Kriterien
muss dokumentiert werden, damit diese nachvollziehbar ist. Die Bewertung kann in

drei Schritte gliedert werden**:

a) Messung der Energie und Analyse anhand weiterer historischer Daten
Dabei werden die derzeit zum Einsatz kommenden Energiequellen ermittelt.
Weiters wird der aktuelle und der bisherige Verbrauch bzw. Einsatz der
Energie bewertet und daraus eine Abschatzung Uber den zukinftigen

Energieverbrauch getroffen.

b) Ermittlung der Basis fur die Analyse des Energieverbrauches
Dabei muss ermittelt werden, welche Anlagen, Einrichtungen, Systeme,
Prozesse und welches Personal, bedeutungsvollen Einfluss auf den
Energieverbrauch bzw. -einsatz haben. Auf dieser Basis ist festzustellen bzw.
zu bestimmen, wie hoch die derzeitig bendétigte und in Anspruch genommene

Leistung der einzelnen wesentlichen Einflussnehmer ist.

*vgl. DIN 1SO 50001 2010: 13
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c) Verbesserungen
Dabei wird analysiert welche alternativen Energiequellen bzw. erneuerbaren

Energien eingesetzt werden kdnnen, um begrenzte Ressourcen zu schonen.

Die Ausgangsbasis fur die Energieleistungskennzahlen sind die Daten aus der
Bewertung, diese mussen regelmaRig mit den aktuellen Basisdaten verglichen
werden. Die Energieleistungskennzahlen kénnen auch mit den Kennzahlen wie sie
z.B.: in der OIB-Richtlinie 6 ,,Einsparungen und Wérmeschutz* fir die Geb&aude-

zertifikate verglichen werden.

Wie bei jeder Dokumentation gibt es auch fur Inhalt und Aufbau der Energiedaten
klare Anforderungen. In der Dokumentation sollten die Ziele und Aktionspléne,
sowie der Geltungsbereich mit dessen Grenzen und Aufzeichnungen lber Planung,
Betrieb und Uberwachung enthalten sein (dabei sollten auch die Tatigkeiten und die
Prozesse beschrieben werden). Sie sind stdndig aktuell zu halten. Es ist wichtig
festzuhalten, wann ein Dokument geéndert wurde, um die Verwendung Uberholter
Informationen auszuschlieBen. Diese Dokumentation ist gerade bei Audits ein

wesentlicher Bestandteil.

Die Ergebnisse, welche durch die Umsetzung von Energiesparmanahmen erzielt
werden, sollten nicht nur fiir den Betreiber am Papier sichtbar sein, sondern sollten
auch dem Nutzer zugetragen werden. Auch der Nutzer selbst muss in das
Energiemanagement einbezogen werden. Einerseits ist es wichtig ihm bewusst zu
machen, wie Energie gespart werden kann, dies kodnnte durch ein Coaching
umgesetzt werden, andererseits, ware es auch mdoglich ihn durch Schulungen und
interdisziplinare ~ Trainings, Vorschldage und Malknahmen zum Thema
Energieeinsparungen dazu zu bringen mitzuwirken. Wie bereits auch im Interview
mit Herrn Grohs angesprochen wurde, ist es bestimmt sinnvoll, Veranstaltungen zu
diesem Thema durchzufiihren, um die Nutzer zu sensibilisieren und mehr
Aufmerksamkeit auf den schonenden Umgang mit Energie zu lenken. Dies kénnte
zum Beispiel anhand von Green Days/Events umgesetzt werden. Auch konnten die
Mieter zwischen diesen Veranstaltungen mittels Poster, Besprechungen oder
Energiespar-ldeen-Boxen, an die Energiesparmdglichkeiten und -malinahmen
erinnert werden. Von besonderer Wichtigkeit ist es auch, den Nutzern klar zu

machen, dass fir das Thema Energieeinsparungen ein festgelegtes Verfahren
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notwendig ist. Halten sich nicht alle an dieses Verfahren, so hat dies bereits negative

Auswirkungen auf die energiebezogenen Leistung.

Da Energie grofiteils zugekauft werden muss, gibt es auch hier einiges zu beachten.
Hier gibt es Kriterien wie Energiequalitat, Verfugbarkeit, Energiemenge,
Umwelteinflusse, etc. Diese Gesichtspunkte werden von jedem Unternehmen selbst
bestimmt. So ist es fur manche zum Beispiel wichtig nur erneuerbare Energien zu
nutzen und ohne Atomenergie zu arbeiten. Fur andere hingegen spielen die Kosten

und die konstante Leistungserbringung eine groRere Rolle.

Im Bereich des Energiemanagements gibt es noch viel unausgeschopftes Potenzial,
das nur darauf wartet genutzt zu werden. Wie wichtig, bzw. wie sehr dieses
ausgeschopft wird, hangt von jedem Betreiber oder Eigentimer und deren

Philosophie ab.

5.1.3.3 Betriebs- und Nutzungsdaten
Diese Daten werden fast tdglich vom operativen Facility Management genutzt,

bendtigt und veréndert. Wesentliche Bestandteile sind:

¢ Anlagenbuicher/Anlagenhistorie
Dabei werden alle Instandhaltungstatigkeiten chronologisch abgelegt, welche
diese Anlage(baulich und technisch) betreffen. Diese enthalten auch die
Prufberichte von Revisionen bzw. von behdérdlichen Prifungen und
Bescheide zu der Anlage. Aber auch Daten von Gebaudeleittechniken sind
ein Teil der Anlagenhistorie.

¢ Instandhaltungsplane
Die Instandhaltungsplane geben die durchgefihrten bzw. die noch
durchzufiihren Wartungen, Inspektionen, Instandsetzungen oder geplante
Verbesserungen eines Gebdudes wieder. Sie beinhaltet auch Revisionen,
behordliche Uberprijfungen und einen ,,Rechtscheck® iiber die im Gebidude
befindlichen Anlagen

¢ Reinigungsplane

Sie geben Aufschluss wann etwas gereinigt wurde und mit welchem Mittel.

63



e Schlusselverwaltung
Beinhaltet das Schlielkonzept und gibt an wo welche Schlielsperre eingebaut
ist. Eine aktuelle Schlusselliste mit den ausgegebenen Schlisseln.

e Wartungslisten von externen Wartungsfirmen mit Angabe von Gewerken,
Wartungsfirmen, deren Leistungen und des Wartungsturnus

e Lagerstand

e Fl&chenaufstellung
Welche Flache belegt ist, aber auch Daten tiber Umzlge von Personen

e Raumausstattung
Jeder Raum kann tber unterschiedliches Inventar bzw. Ausstattung verfugen,
diese Daten werden vom Umzugsmanagement und der Inventarhaltung

bendétigt.

Die Daten flur Betrieb und Nutzung sollten sich in einem Betreiberkonzept

widerspiegeln, da auch diese Daten gepflegt und gepruft werden missen.

Das Vorhanden sein aktueller Betriebs- und Nutzungsdaten ist nicht nur fir den
Betrieb sehr wichtig, sondern auch bei einer Technische Due Diligence-Priifung®.
Solch eine Prifung wird beim Verkauf von Gebduden aber auch zur Kontrolle von

Dienstleistern durchgefiuihrt. Die Technische Due Diligence-Prifung beinhaltet:

o Detailbereich Bautechnik

e Detailbereich Haustechnik

e Detailbereich Architektur

e Detailbereich Betriebsfuhrung

e Detailbereich Sicherheit (Safety / Security)

e Detailbereich Umwelt und Altlasten
Bei einer solchen Prifung werden folgende Punkte gepriift:

e Einzelnachweis anfallender monatlicher und jahrlicher Neben- und
Betriebskosten
e Wartungslisten mit Angabe von Gewerken, Wartungsfirmen, deren

Leistungen und des Wartungsturnus

*vgl. Kamis 2007: 22
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¢ In Bestandsobjekten Einzelnachweis durchgefuhrter Wartungen

e Bei Bestandsobjekten Nachweise iber durchgefiihrte und geplante
Instandsetzungen und Reparaturen mit Kostenangaben

e Angabe Uber Laufzeiten und Kiindigungsfristen von Sicherheits-, Wartungs-,

Service- und Versorgervertragen

5.1.3.4 Kaufmannische Daten/Kostendaten
Die kaufmannischen Daten enthalten alle buchhalterisch wichtigen und zu

erfassenden Daten. Hierzu zahlen auch Vertrage, wie Arbeitsvertrage, samtliche
Eingangsrechnungen, Ausgangsrechnungen oder Akontorechnungen. Weiters ist es
wichtig, alle entstandenen Kosten, bestimmten Kostenstellen (Lieferanten, Kunden,
Projekten, etc.) bzw. Kostentrdger zuzuordnen. Mit den genauen Begriffsdefinition
sowie Kostenzugehdrigkeiten beschiftigt sich die GEFMA 200 (2004) ,,Kosten im

Facility Management*.

5.2 Betreiberkonzept
Wie bereits aus den Interviews deutlich hervorging, ist dem Betreiberkonzept grolie

Relevanz zuzusprechen. Es zieht sich sozusagen wie eine roter Faden zur
Bewirtschaftung und zum Betreiben, durch die gesamte Immobilie und Liegenschaft.
Es ist besonders darauf zu achten, die Daten wie Raumbuch oder Baubeschreibung in
ihrer jeweils aktuellsten Ausflihrung einzuarbeiten und stets auf Abweichungen zu
kontrollieren, falls das Betreiberkonzept bereits in der Planungsphase erarbeitet wird,
wo noch etwaige Verdnderungen vorgenommen werden konnen. Der Inhalt des
Betreiberkonzepts wird prinzipiell, wie auch in den Interviews herauskam, in
Anlehnung an die GEFMA Gruppe 500 ,,Ausschreibung und Vertragsgestaltung bei
Fremdvergaben von Dienstleistungen®, erstellt. Folgende Bestandteile sollten im

Betreiberkonzept vorhanden sein®:

o Definition der angestrebten Zertifizierungen und Standards
e Darstellung des Gebéudes und der Raumlichkeiten

e Abbildung der Geb&ude- und Energietechnik

e Definition der Organisation, Prozesse und Aufgaben

e Darstellung der Kennzahlen fiir Controlling

*Vgl. Preul & Schéne 2010: 518ff
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Durch das Vorhandensein eines Betreiberkonzepts koénnen bereits die
Investitionskosten, aber auch die erst spater auftretenden Nutzungskosten beeinflusst
werden. Weiters kann es als Steuerungselement und zum Monitoring genutzt
worden. Anhand des Betereiberkonzepts kann durch Betriebskostenoptimierung,
Kostentransparenz und klaren Abrechnungsmodalitaten, die Wirtschaftlichkeit der

Immobilie bzw. der Liegenschaft verbessert werden.

Auch die Qualitat kann durch das Betreiberkonzept verbessert werden. Hierfur sind
Punkte wie Aktualitdt der Daten, 6konomische Informationsbereitstellung oder
erhdhte Transparenz der Dokumentation verantwortlich. Die Nutzerbindung, wird
durch Faktoren wie klare Ablaufe, marktfahige Leistungspakete oder Definition der

Service Level Agreements, verbessert.

Mittlerweile ist auch die Betreiberverantwortung, die durch die GEFMA 190
,Betreiberverantwortung® geregelt, wird jedoch noch auf die 0&sterreichische
Rechtslegung umzulegen ist, zu einem wichtigen Thema geworden. Die
Verantwortung liegt stets beim Eigentiimer. Durch vertragliche Vereinbarungen,
konnen Teile des Verantwortungsbereichs an den Betreiber und auch an den Nutzer

weitergegeben werden.*

52.1 ,,Prozessdefinitionen* SOPs
Prozesse beschreiben prinzipiell den Verlauf einer Geschehensfolge. Die Definition

dieser Prozesse ist von groller Relevanz fiir das operative Facility Management.
Hierflr werden die Standard Operating Procedures (SOPs) herangezogen. Sie sind
zwar prinzipiell vordefiniert, mussen aber individuell an jedes Unternehmen

angepasst werden. Die Prozesse werden in drei Hauptkategorien unterschieden:

e Friihprozesse (z.B. Portfoliomanagement)
e Zentrale Prozesse (z.B. Beschaffung)

o Kernprozesse der Bewirtschaftung (z.B. Instandhaltung)
Des Weiteren werden die Prozesse in Haupt- und Teilprozesse unterteilt.

Um Prozesse zu optimieren, muss allem Voran eine Analyse der einzelnen Prozesse

stattfinden, um etwaige Fehler zu identifizieren. Um diese zu finden, muss ein klares

*®\gl. Preul & Schéne 2010: 516ff



Ziel formuliert werden. Weiters muss das Unternehmen sehr motiviert sein zu

Veranderungen. Selbstverstandlich ist es auch unumganglich, dass ein Budget und

ein Verantwortlicher mit den entsprechenden Befugnissen fiir die Durchfuhrung zu

Verfligung stehen. Die Prozessanalyse selbst wird durch vier Meilensteine

gekennzeichnet.

Ermittlung Ist-Zustand

Die hierfur benétigten Informationen kénnen nur von Mitarbeitern, die an der
Durchfiihrung des jeweiligen Prozesses beteiligt sind, zusammengestellt
werden, da nur diese den tatsdchlichen Ablauf der Vorgange kennen. Die
Prozesse missen im Laufe der Ermittlung in Hauptschritte und
Einzeltatigkeiten gegliedert werden. Des Weiteren sind diese den
Ausfihrenden zuzuordnen. Im letzten Schritt der Ermittlung des Ist-Zustands,
ist die Beobachtung des Informationsflusses, der innerhalb des analysierten
Ablaufs stattfindet. Hierzu zahlen der Dateninput und —output sowie die
Datenguellen.

Schwachstellenanalyse

Durch die Feststellung des Ist-Zustandes, kdnnen bereits vermutete aber auch
unerwartete Schwachstellen sukzessive erkannt werden. Weiters muss die
Ursache fur die Schwachstelle identifiziert werden und entsprechend
priorisiert werden.

Definition Soll-Zustand

Anhand eines Abgleichs zwischen dem Ist-Zustand und der Schwachstelle
eines Teilprozesses, wird der optimale also der Soll-Zustand entwickelt. Um
diesen zu erreichen missen stets Veranderungen vorgenommen werden.
Diese konnen sich durch unterschiedliche Bereiche wie personelle
Ausstattung, Prozessablauf, IT-Losung, etc. ziehen.

Umsetzung des Ist-Zustands in den Soll-Zustand

Fur die Umsetzung ist es wichtig, das Kaufmannische mit dem Technischen
zu verbinden, da beide Bereiche fir die erfolgreiche Umsetzung notwendig

sind. Es missen klare neue VVorgaben und neue organisatorische Orientierung
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vorhanden sein. Weiters ist es sinnvoll, Teilziele zu veranschlagen, um den

Erfolg sichtbar zu machen und dies als Motivation zu nutzen.*’

Die SOPs werden des Weiteren zur Einfiihrung neuen Personals genutzt, damit diese
die Prozesse und ihre Abldufe des Geb&udes verinnerlichen kdnnen. Von besonderer
Wichtigkeit beim Durchlaufen von Prozessen sind das Kennenlernen von
Kontaktpersonen, Reaktionen in Notfallszenarien, Flussdiagramme fiir komplexe
Situationen und komplexer Arbeitsablaufe sowie deren Dokumentation.

5.2.2 Gebaude, Bauelemente und Raumausstattung
Die Beschreibung des Geb&udes, der Bauelemente und der Raumausstattung sollte

auf die Unterlagen des Architekten aufbauen und diese erganzen. Hier missen das
Gebaude selbst sowie samtliche Flachen und deren mogliche Nutzungen beschrieben
werden. Weiters missen Konzepte fur Ver- und Entsorgung, Reinigung, technische
Erschlieung und Materialfluss, einflieBen. Auch Normen und Richtlinien zur

Vorgabe der Materialwahl werden in diesem Bereich festgehalten.

5.2.3 Energie- und Gebaudetechnik
In diesem Bereich missen die Wirtschaftlichkeitsziele definiert werden. Des

Weiteren muss ein Energiekonzept entwickelt werden, in dem auf Vorgaben zu
Energie- und Wasserverbrauch und die Energieversorgung einflieBen. Ein darauf
aufbauendes Konzept bilden Mess- und Zahlerkonzept. Auch Anforderungen an die
Gebaudeautomation wie z.B. Energiecontrolling, Gebdaudeleittechnik oder Melde-

und Schaltbussystem, mussen hier beleuchtet werden.

5.2.4 Baukosten und Kennzahlen fir Controlling
Eines der primaren Ziele des Betreiberkonzepts ist es, die Nutzungskosten so gering

wie moglich zu halten. Dadurch werden bereits die Baukosten durch die
Ausarbeitung des Konzepts beeinflusst. Weiters werden kostensenkende MalRnahmen

festgelegt und die Lebenszykluskosten ermittelt.

Um ein Controllinginstrument zu initiieren, mussen Kennzahlen und Benchmarks
definiert werden und auch entsprechende Zielwerde vorgegeben werden. So kann im

laufenden Betrieb eine laufende Erfolgskontrolle erstellt werden.

*'Vgl. May 2006: 45ff
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5.3 Automatisierung im FM
Die Automatisierung im Facility Management dient zum Ausschluss von

Fehlerquellen sowie Vermeidung von Datenverlust. Des Weiteren kann durch die
Automatisation Zeitersparnis, Kostenreduktion, Ressourceneinsparung,
Verbesserung der Wetthewerbssituation und eine Geschaftsfelderweiterung erzielt
werden. Dies ist naturlich nur durch den Einsatz dementsprechender IT umzusetzen.
Hierfar wird ublicherweise die Anwendungssoftware CAFM System eingebracht.
Auch das CAFM System selbst besitzt einen Produktlebenszyklus, der teilweise auch
starken Einfluss auf Kosten, Qualitat und Anforderungsgerechtigkeit bezogen auf die
Verwendungsdauer der Software hat. Das CAFM System wird durch vier Phasen
gekennzeichnet, Erstellung, Einfuhrung, Nutzung und Auswechslung bzw. Upgrade.
Am Kostenintensivsten sind hier die Erstellung und die Einflihrung. Jedoch rentieren

sich diese durch die Einsparungen die in der Nutzungsphase erzielt werden konnen.

Die Vorteile eines CAFM Systems sind, dass eine kostengunstige und schnelle
Implementierung moglich ist, dass das System sehr leistungsfahig, flexibel und
einfach anzupassen ist und dass die Bedienung einfach und schnell funktioniert
sowie dass es skalierbar ist.** Die GEFMA Gruppe 400 beschaftigt sich mit dem
Thema CAFM ,,Computer Aided Facility Management“. Sie unterstutzt das Facility

Management bei der Auswahl und Einfliihrung eines CAFM Systems.

Durch das CAFM System konnen die Prozesse (vgl. 5.2.1,Prozessdefinitionen®
SOPs) im Facility Management optimal unterstltzt werden. Es kdnnen nicht alle
Prozessschritte im CAFM abgebildet werden, sie werden unterstltzt oder
dokumentiert, was wesentlich fir das Betreiben einer Immobilie ist. Um eine
Unterstitzung der Prozesse durch CAFM zu ermdglichen, missen sie die
Eigenschaften des integrierten Workflows, der einheitlichen Datenhaltung und der
Zeitraumverwaltung  bzw.  Historisierung, aufweisen. Die  angebotenen
Softwareprodukte werden in manuelle Prozessfiihrung, halbautomatische
Prozessfuhrung und automatische Prozessfuhrung unterteilt. Bei der manuellen
Prozessfiihrung gibt es keine direkte Prozessfiihrung, sondern nur allgemein
verfigbare ~ Werkzeuge wie  Abfragewerkzeuge. Die  halbautomatische

Prozessfiihrung verfugt tber dieselben Werkzeuge wie die Manuelle, ist jedoch noch

8 \/gl. PreuR & Schone 2010: 577ff
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um Benachrichtigungsmechanismen erweitert. Dabei erhdlt der Anwender
Mitteilungen flr seine Aufgaben aus dem System. Fur eine automatische
Prozessunterstutzung ist ein integrierter Workflow Voraussetzung. Dadurch kénnen
Prozesse direkt innerhalb der Software abgebildet und gesteuert werden. Durch neue
Technologien wie Tablet Computer, Handhelds oder Smartphones mit Barcodeleser
und direkter Anbindung in das CAFM System, kénnen die Daten in Echtzeit ohne
weitere administrative Schritte, abgelegt und flr andere Nutzer bzw. Prozesse
verfigbar gemacht werden. Weiters muss sichergestellt werden, dass nur die

Personen Zugriff auf die Daten des Systems haben, die diese auch bendtigen.

Die Daten welche im CAFM System gespeichert sind, werden (ber definierte
Schnittstellen direkt mit anderen Programmen ausgetauscht oder kdnnen Uber einen
Webaccess gezielt abgefragt werden.*® Diese Schnittstellen kdnnen zum Beispiel zu
Enterprise  Resource Planning (ERP) Programmen,  Gebaudeleittechnik,
Sicherheitsmanagement Programmen, etc. sein. Es sollte auch an redundante
Datenhaltung gedacht werden, dies kann in Form von redundanten Festplatten®® oder

eine entsprechende Datensicherung geschehen.

Das CAFM hat aufgrund seiner Schnittstellen zu anderen Programmen die
Madglichkeiten schnell Daten miteinander zu verknupfen und Kennzahlen fir
Benchmarking-Aktivitdten zu ermdglichen. Dabei werden die Kennzahlen mit
Kennzahlen von anderen Unternehmen verglichen daraus konnen wirtschaftliche

Uberlegungen getroffen werden.

e Kurzfristig: Optimierung der Flachennutzung
o Mittelfristig: Optimierung des Gebaudes
e Langfristig: Optimierung des Standortes

Die beiden ersten Punkte betreffen die Betriebs- und Nutzungskosten, aus der
Optimierung beider koénnen langfristig die Flachenbereitstellungskosten gesenkt
werden. Bei den Vergleichen werden aber nicht nur Kosteneinsparungen verifiziert,
sondern auch Verbesserungspotentiale analysiert, wie z.B. Qualitat, Prozesse und

Verfahren.

*v/gl. May 2006: 67ff
*0\/gl. Christoph Wirth (2011): Raid Controller Raid 5. http://www.raid-controller.info/raid-5.html -
abgefragt am 25.03.2012
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6 Erkenntnisse

Im Laufe der Arbeit konnten viele neue Erkenntnisse gewonnen und Erfahrungen
gesammelt werden. Vor allem der Unterschied zwischen der Theorie und der Praxis
konnte gut beobachtet werden. Des Weiteren war es moglich anhand der
gesammelten Informationen, Vorschldge auszuarbeiten, durch die eine Senkung der
Lebenszykluskosten mdglich ist.

6.1 Gegeniberstellung Theorie — Praxis

Stellt man die gesammelten Informationen aus Theorie und Praxis gegenber,
kdnnen groRe Diskrepanzen erkannt werden. Sowohl in der Theorie als auch in der
Praxis, gibt es teilweise keine eindeutigen Begriffsdefinitionen fir das
fachspezifische Vokabular im Facility Management. Hier besteht in beiden
Bereichen grofRer Nachholbedarf. VVor allem eine genaue Abgrenzung durch Normen
ware hier von groflem Vorteil. Es muss wohl auch erwahnt werden, dass die Literatur
noch viele Themen des Facility Managements und der Einsparungsmdglichkeiten

unbehandelt lasst. Dies wére auf jeden Fall noch nachzuholen.

Weiters kann in der Literatur keine Information zu mdoglichen Kosteneinsparungen
oder Optimierungen beim Betreiberwechsel gefunden werden. Zwar wird erwahnt,
dass anhand eines Betreiberkonzepts Kosten eingespart werden und die Investitions-
und Nutzungskosten bestimmt bzw. kontrolliert werden kdnnen, doch der Wechsel
der Betreiber wird nicht erwahnt. In der Praxis wird hier das Betreiberkonzept zwar
auch nur als natzliches Hilfsmittel bezeichnet, da vor allem die Dokumentation und
die Start up Phase als unverzichtbarer Informationstrager von den Experten genannt
wurden, dennoch kann es den Betreiberwechsel erleichtern und mitwirken unnétige
Kosten vermeiden. Zur Erstellung des Betreiberkonzepts empfehlen sowohl die
Literatur als auch die Experten die GEFMA Gruppe 500 ,,Ausschreibung und

Vertragsgestaltung bei Fremdvergaben von Dienstleistungen® als Grundlage.

Auch das Thema der Lebenszyklusverlangerung wird in der Literatur nicht
behandelt. Die praktische Erfahrung besagt, dass diese bereites in der Planungsphase
stattfinden muss und in der Praxis nur noch wenige Mdoglichkeiten die grofiteils

durch den Nutzer bestimmt werden, bestehen.
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Die Einsparung der Betriebskosten wird ebenso wie die Verlangerung der
Nutzungsdauer, zum groRten Teil in der Planungsphase durch das strategische
Facility Management bestimmt. Jedoch sind hier im gewissen Malie immer noch
Einsparungen in den Bereichen der Automatisierungen, der Aktualitdt und des
Vorhandenseins der relevanten Daten sowie der Optimierung des Betreiberkonzepts,
moglich.

6.2 Darstellung der Ergebnisse der Arbeit und Ausblicke

Zur Beurteilung der Hypothese ist bereits im Vorhinein zu sagen, dass das Ergebnis
bereits wahrend der Ausarbeitung feststand. Prinzipiell wurde eine andere
Entwicklung sowie Resultat erwartet, wodurch die Arbeit auf Spekulationen
schlieRen lasst, die durch weitere mogliche Forschungen zu prufen sind.

Die aufgestellte Hypothese lautete:

Durch effizientes operatives Facility Management kann die Nutzungsdauer einer
Immobilie erheblich verlangert werden und die Kosten (ber den gesamten
Lebenszyklus, insbesondere bei Betreiberwechsel und Personalveranderung, stark

gesenkt werden.

Die Hypothese wurde anhand der Experteninterviews zweifellos widerlegt. Jeder
Experte war ohne Bedenken davon uberzeugt, dass im operativen Facility
Management zwar Einsparungen mdglich sind, aber nur zu einem bestimmten,
relativ kleinen Rahmen. Das Einsparungspotenzial wird bereits in der Planungsphase
vom strategischen Facility Management bestimmt. Durch die dort festgelegten
Parameter kann im operativen Facility Management in geringem Male optimiert
werden. Durch Qualitdtsmanagement und Controlling im operativen Facility
Management sind auch Einsparungen durch Anlagenoptimierung und préaventive
Instandhaltung mdoglich. Hierfir missen aber auch die notwendigen Daten
vorhanden sein. Zur Nutzungsdauer ist zu sagen, dass auch diese nur geringfiigig
beeinflusst werden kann. Den Hauptanteil der kleinen beinflussbaren Menge
ubernimmt hier der Nutzer, indem er schonend mit dem Gebdude umgeht. Doch auch
durch vorbeugende Instandhaltung am Geb&ude kénnen Malinahmen zur geringen

Beeinflussung der Lebensdauer gesetzt werden. Hier ist zu beachten, dass das
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Personal sich mit dem Gebaude identifiziert und somit das Bewusstsein der

vorbeugenden MafRnahmen zur Erhaltung des Objektes starker ausgepragt wird.

Des Weiteren wurden drei Forschungsfragen gestellt die im Folgenden versucht

werden zu beantworten:

Welche Faktoren beeinflussen die Nutzungsdauer und die Lebenszykluskosten einer

Immobilie?

Die Frage kann leider nicht ausreichend beantwortet werden. Es konnte lediglich
festgestellt werden, dass die Nutzungsdauer hauptsachlich von der Planungsphase
und der Bauphase und zu einem sehr kleinen Teil vom Nutzer und vom Betreiber
(der préaventiven Instandhaltung) abh&ngig und beeinflussbar ist. Auch bei den
Lebenszykluskosten wurden als Hauptfaktor die Planungsphase und das strategische
Facility Management identifiziert. Im operativen Facility Management konnten die
praventive Instandhaltung und das Qualitatsmanagement als Einflussfaktoren erkannt

werden.

Welche Informationen sollten im Betreiberkonzept vorhanden sein, um

Betreiberwechsel und Personalverdnderung so effizient wie moglich durchzufiihren?

Auf diese Frage gab es eine (berraschende Antwort. Zwar konnte festgestellt
werden, dass auch das Betreiberkonzept fir den Betreiberwechsel und
Personalveranderung interessant ist, jedoch waren sich die Experten einig, dass die
Dokumentation eine wesentlich wichtigere Rolle spielt. In der Dokumentation
mussen alle Informationen (iber das Objekt und seine Anlagen vorhanden sein.
Genau mit diesen muss bei einem Wechsel des Betreibers oder des Personals
gearbeitet werden. In der Dokumentation missen die Basisdaten,
Instandhaltungsdaten, Kostendaten, etc. zum Gebéude und den Anlagen festgehalten

werden, um produktiv damit arbeiten zu kénnen.
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Welche Malinahmen mussen getroffen werden, um die Kosten fur Betreiberwechsel

und Personalveranderung so gering wie mdglich zu halten?

Um einen Betreiber- bzw. Personalwechsel so effizient wie moglich zu gestalten,
missen vor allem die Daten der Dokumentation und im Dokumentationssystem
(CAFM) (bergeben werden. Weiters muss die Korrektheit dieser Daten bestatigt
werden. Um den neuen Betreiber in das Objekt und die Anlagen einzuarbeiten, muss
der alte Betreiber den Neuen in der Start up Phase begleiten. Umso langer diese
Phase dauert, desto besser ist dies fiir die Nutzungsdauer und Kosteneinsparungen

des Objekts und der Anlagen.

Durch die Uberraschenden Ergebnisse der Arbeit konnten Ausblicke fir weitere
Forschungen erkannt werden. Fir die Weiterfiihrung sind folgende Forschungsfragen

aufgetreten:

Anhand welcher Faktoren kdnnen die Lebenszykluskosten und die Nutzungsdauer

einer Immobilie stark beeinflusst werden?

Wird das Betreiberkonzept nur fiir das Betreiben eines Objektes benétigt oder
konnen mittels eines verbesserten Betreiberkonzepts die Kosten gesenkt werden?

Ist es dem Nutzer/Mieter wichtiger geringe Kosten zu haben, oder in einem Gebaude

zu arbeiten, dass seine Firmenphilosophie (z.B. Umweltfreundlichkeit) unterstiitzt?
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7 Zusammenfassung

Zusammenfassend ist uber die Arbeit zu sagen, dass es sehr wohl
Einsparungsmaglichkeiten im operativen Facility Management und fur den Bereich
des Betreiberwechsels sowie die Mdoglichkeit auf Verlangerung des Lebenszyklus
gibt. Jedoch musste die Hypothese widerlegt werden, da die Ergebnisse nicht im
Geringsten die GroRe annahm wie erwartet. Auch konnten sehr interessante Details
in den Experteninterviews erfahren werden, wie dass die Dokumentationsdaten eine
wesentlich groere Rolle beim Betreiberwechsel spielen, als wie gedacht das

Betreiberkonzept.

Die theoretischen Grundlagen konnten leider nicht ausreichend beleuchtet werden.
Da zu den Themen Betreiberwechsel, Kostenoptimierung und Lebenszyklus-
verlangerung, nur wenig bis keine Literatur aufzufinden ist, war es schwer, relevante
Informationen zu diesen Themen zusammenzufassen. Aus diesem Grund konnten
teilweise nur allgemeinere Beschreibungen, bei denen von optimalen Situationen
ausgegangen wird, verarbeitet werden. Hier gibt es im Bereich der Literatur einiges
an Nachholbedarf.

Vor allem die Experteninterviews zeigten, wie viele Unklarheiten teilweise auch
noch bei der Definition der Begrifflichkeiten herrschen. Hier sollte dringendst
angesetzt werden und tber mdgliche einheitliche Begriffserklarungen nachgedacht
werden. Jedoch konnte viele Erkenntnisse aus der Erfahrung der Experten gewonnen

werden

Trotz der unerwarteten Ergebnisse der Arbeit, konnten dennoch Vorschldge zur
Senkung der Betriebs- und Nutzungskosten im operativen Facility Management,

definiert werden. Diese sind jedoch nur Ansétze die es zu vertiefen gilt.

AbschlieBend ist zu erwahnen, dass die Forschungsfragen nicht ganz
zufriedenstellend beantwortet werden konnten und die Hypothese leider widerlegt
wurde. Jedoch ergaben sich im Laufe der Arbeit viele neue Aspekte und
Forschungsfragen, die es zu klaren gilt. Mit Sicherheit ware es auch ein kluger
Schritt nicht immer nur an der Gesamtsituation zu arbeiten, sondern auch dariber
nachzudenken, wie jeder Einzelne seinen Beitrag zu geringen Kosten und langer

Lebenszyklusdauer leisten kann.
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8 Abstract

Die Masterthese mit dem Titel ,,Das operative Facility Management im
Lebenszyklus der Immobilie* beschiftigt sich mit dem Potenzial der
lebenszyklusverlangernden und kosteneinsparenden Mallnahmen im operativen
Facility Management. Anhand der Hypothese wird die Behauptung aufgestellt, dass
durch effizientes operatives Facility Management erheblich Kosten eingespart und
die Nutzungsdauer verldngert werden kann und dass dies vor allem den
Betreiberwechsel betrifft. Die Forschungsfragen beschéftigen sich damit, welche
Faktoren bzw. Informationen zur Erreichung dieses Ziels, also die Bestatigung der
Hypothese, notwendig sind.

Mittels Beleuchtung der Theorie zum Thema operatives Facility Management und
dem Vergleich dieser Erkenntnisse mit der Praxis werden mdgliche
Einsparungspotenziale identifiziert und auch Differenzen zwischen Literatur und
Anwendung aufgezeigt. Zu erwéhnen ist, dass die Theorie stets vom Optimum
ausgeht und daher keine direkten Malinahmen zur Verldngerung der Nutzungsdauer
oder zur Senkung der Lebenszykluskosten erkannt werden koénnen. Aus den
Experteninterviews geht hervor, dass das Potenzial MalRnahmen zu setzen die sich
erheblich positiv auf die Nutzungsdauer und die Lebenszykluskosten auswirken, nur
im strategischen Facility Management wéhrend der Planungsphase vorhanden ist.
Dennoch konnen im operativen Facility Management noch Optimierungen
vorgenommen werden, die sich im geringen MaRe positiv auf die

Lebenszykluskosten und die Nutzungsdauer auswirken.

Somit ist zwar die Hypothese widerlegt, da es aber dennoch das Potenzial zu
Kosteneinsparungen und Nutzungsdauerverldngerung im operativen Facility
Management gibt, werden mittels der gesammelten Informationen VVorgehensweisen
zur Optimierung entwickelt und aufgezeigt. Die Beantwortung der Forschungsfragen
kann des Weiteren auch nur teilweise zufriedenstellend durchgefiihrt werden, da
diese auf die Hypothese abgestimmt sind. Dennoch ergeben sich aus den
gewonnenen Erkenntnissen einige neue Forschungsansédtze. So wird einerseits die
Frage zu kléren, durch welche MaRnahmen die Nutzungsdauer und die
Lebenszykluskosten im Facility Management tatsachlich beeinflusst werden kénnen,

aber auch welche Rolle das Betreiberkonzept fur Einsparungsmafinahmen spielt.
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Interview Christian Grohs Erste Bank

. Worin sehen Sie den Unterschied zwischen Geb&dudemanagement,

operativem Facility Management und Proper Management? Das sind alles
Begriffe die herumschwirren, wo sehen Sie bei Ihnen den Unterschied, Sie
haben ja auch genauso Property Management und Facility Management. Wo
ist da die Diskrepanz?

Das wirde ich selber gerne manchmal wissen, also Facility Management und
Gebaudemanagement sehe ich klar abgetrennt, da gibt es sogar eine GEFMA
Richtlinie was ich wei}, die das auch schon darstellt und
Gebdudemanagement ist fir den Zeitraum der Nutzung und Facility
Management ist fir den Bereich von der griinen Wiese bis zur griinen Wiese
wieder Uber die gesamte Lebenszyklusdauer. Property Management habe ich
selber den Eindruck, ich tue mir da selber immer schwer das so richtig
einzuordnen. Ich habe den Eindruck, dass das immer auf den Immobilien, es
hei3t ja Property, also aus dem Immobilienmanagement Bereich kommt und
dort eigentlich auch Dinge getan werden, die das Facility Management
betrifft.

Interviewer: Im Prinzip ist es ja so, das operative Facility Management ja das
Gebaudemanagement, laut GEFMA Richtlinie.

Genau richtig. Also somit musste das Property Management dann ein
Unterbegriff vom Facility Management sein. Das ist richtig, aber wenn ich
mir zum Beispiel anschaue wie es in manchen Unternehmen...

Interviewer: Haben Sie schon einmal so eine Diskussion gehabt mit
Kollegen?

In manchen Unternehmen l&uft das Property Management wie das grofRe
Immobilienmanagement wo viele Werte bewegt werden, verkauft werden...
Interviewer: Das heil3t eher Asset Management oder?

Eher Asset Management genau ja.

Interviewer: Das heilt, Property Management ist mehr Asset Management
und kein Property Management so wie es normal der Fall ist.

So wird es glaube ich oft gelebt.

Interviewer: Weil im Prinzip, laut Literatur, was ich jetzt so herausgefunden
habe, ist wirklich Property Management Mietvertrage, Nutzen fiir den Mieter
zu finden, Werterhaltung fur den Eigentiimer.

Aber das ist Real Estate Management normalerweise oder?

Interviewer: Nein.

Was ist flir Sie dann Real Estate?

Interviewer: Real Estate ist dann noch einmal dartiber. Das ist der komplette
Uberbegriff.

Sie meinen Property Management ist ein Teil von Real Estate Management.
Interviewer: Da noch das Portfolio Management dazu und dergleichen.

Ja das stimmt. Das ist richtig, ja.
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Interviewer: Risiko Management, Marketing, ...

Sie meinen, das ist ein Liegenschaftsverwaltungsthema, Property
Management?

Interviewer: Property Management schaut, dass Sie neue Mieter herein
bekommen, so wiirde ich es sehen.

Also ich glaube das was Property Management nicht hat ist, dass im
Vergleich zum Facility Management ist, dass es keine genormte Definition
dafur gibt.

Interviewer: Es gibt keine. Es gibt definitiv keine.

Ja, somit wird das immer sehr schwammig und immer dort verwendet wo es
notwendig ist glaube ich.

Gibt es nach ihrer Ansicht einen Unterschied hinsichtlich
Leistungserbringung des GM ob die Immobilie im eigenen Besitz des
Auftraggebers ist oder von diesem angemietet ist?

Da muss man glaube ich zwei Sachen unterscheiden, wie sollte es sein und
wie ist es oder wie wird es gelebt. Es sollte kein Unterschied sein, sondern
das Ziel sollte immer die wertsteigernde Immobilie sein mit mindestens
Werterhaltung. Gelebt wird es aber sicher anders, das es haufenweise
developer Projekte gibt und nicht auf die Nutzeranliegen geschaut wird,
sondern da wird eine Immobilie entwickelt, die wird hin gestellt und dann
schauen wir einmal wer einzieht und bzw. nutzerunabhanging gebaute
Objekte und da unterscheidet sich dann nattrlich von der Errichtung und von
dem der es mietet. Es ist ein erheblicher Unterschied. Es ist etwas anderes
wenn wir, ein Gebdude bauen fur uns selbst quasi, da lasst man nattrlich ganz
andere Notwendigkeiten einflie3en, was das Gebdude dann kénnen muss.
Interviewer: Wird da mehr auf die Nutzerkosten auch geschaut, als wenn ich
es baue und dann vermieten wiirde?

Das glaube ich schon, aber ich habe auch den Eindruck, dass es am Markt
immer schwieriger ist, eine Immobilie an den Mann zu bringen, die weitaus
teurer ist, als eine Immobilie die energieoptimiert ist, die Effizienzen in der
Flachennutzung hat usw.

Interviewer: Das heif3t es wird schon Riicksicht genommen, der Markt zwingt
den Auftraggeber, dass er so baut, dass er das in seinem eigenen Besitz hat.
Ich glaube nicht, dass es generell so ist, aber es wird sicher bei neuen
Immobilien verstarkt darauf geachtet. Bin mir aber nicht sicher, ob das dann
allgemein giiltig ist, dass man sagen kann, das wird so gemacht. Das
bezweifle ich.

Interviewer: Haben Sie da spezielle Vorgaben, Sie haben da ja
Betreiberkonzepte auch gemacht, zum Erste Campus zum Beispiel.

Ja auf jeden Fall, das fangt an mit Betriebskosten die gedeckt sind, die
Lebenszykluskostenbetrachtung ist ein riesiges Thema, die macht zwar eine
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andere Arbeitsgruppe, aber ja werde ich dann auch noch etwas erzéhlen. Aber
wir machen das intensiv, dass wir uns mit diesen Zahlen auseinander setzen.

. Welche Richtlinien kennen Sie bzw. wenden Sie fir das

Gebaudemanagement an?

Also wie ich hier her gekommen bin ist hier die GEFMA 200 und 520
verwendet worden und zwar deshalb, weil so ein Produkt wie da, dieses
Betreiberkonzept hat es vorher noch nicht gegeben im Unternehmen, das ist
auch wie Sie sehen recht ausfiihrlich geworden. Da ist man dann auch
hergegangen mit einem Berater, was kann man hernehmen damit man nicht
vergisst und alle Uberschriften hat und da hat man dann diese beiden Normen
hergenommen, die sicher auch dafiir geeignet waren. Das war die Basis von
wo ich dann da weggearbeitet habe. Letztendlich habe ich den Eindruck dass
sich dir Normen da sehr dhneln. Ob das eine Osterreichische oder eine
deutsche ist, die Themenbldcke sind die gleichen. Letztendlich bin ich dann
hergegangen und habe die Umgliederung in die ONORM EN15221
umgemodelt, weil das der aktuelle Wissensstand ist.

Interviewer: Haben Sie dazu noch Literatur nachgesehen, oder haben Sie nur
die Richtlinien genommen, oder auch mit Praxiserfahrung gearbeitet?

Es ist so, dass im Vorfeld schon mit einem Berater zusammengearbeitet
worden ist. Die Idee war, dass man hier ein best practice model erarbeitet, das
Heilst wie schaut ein Idealzustand fir den Campus aus. Im nédchsten Schritt
wird geschaut wie sich die Organisation daraus entwickelt und wie setze ich
das um. Es ist nicht fernab von jeder Realitat, es ist von einem grofRen
strategischen Block bis hin wie optimiere ich Anlagen, was ist dafir zu tun,
wie dokumentier ich das. Wir haben sogar die Lager aufgeteilt, wo was
gelagert wird, damit die Wege mdoglichst kurz gehalten werden. Also vom
strategischen theoretischen Teil bis hin zur Praxis.

Interviewer: Sind Sie der Meinung, dass die Nutzkosten, also die
Rahmenbedingungen wo man sie optimieren kann, schon in der
Planungsphase festgelegt werden?

Ja, also mindestens zu 80%

Interviewer: Das heifl3t, Sie wissen, Sie haben zwar eine Summe an
Investitionskosten, aber Sie wissen welchen Nutzen Sie daraus ziehen.

Ja da sind wir eigentlich beim Lebenskostenzyklus Thema, also was ich
glaube mir vorher zu ersparen, zahle ich nachher doppelt drauf.

Interviewer: Das heil’t diese klassische zweite Miete.

Ja genau richtig, von Energiethemen, bis hin zu Effizienzthemen im
Belegungsplan, da reicht die Palette von bis.

Interviewer: Wie hat das das Management aufgefasst, wenn man sagt, ich
brauche jetzt € 20.000,- mehr, weil das dann in Summe

Ha, ja, das ist dann auch immer wieder mit dem Thema Zertifizierung
aufgekommen. Welche Zertifizierungen wir machen sollen, welche Standards
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sinnvoll sind. Bei der Immobilie 2015 ist man wieder so weit, dass man sagt,
man braucht das, damit man das in einem Fonds verwerten kann. Welche
Zertifizierung ist noch nicht fix. Ich bin mir sicher, dass es so ist, dass in ein
paar Jahren die Immobilien nicht mehr wert sind wegen der Zertifizierung,
aber dass man das dafur bekommt was sie wert sind. Der Immobilienfond
wird sich in Zukunft schon anschauen was gut zu verwerten ist und das wird
man auch im Marketing spuren.

. Welchen Stellenwert hat fur Sie das Betreiberkonzept?

Einen hohen.

Interviewer: Konnen Sie sich vorstellen, dass es Gebaude gibt ohne
Betreiberkonzept, oder ist es durchfiihrbar eine Gebaude ohne Konzept zu
fuhren?

Also ab einer gewissen Grofe nicht. Es kommt immer auch auf den
Technisierungsgrad an. Fir ein Labor braucht man ein anderes Konzept als
flr eine Buroflache. Ab einer gewissen GrofRe ist ein Konzept unerldsslich,
allein schon wegen dem Leitfaden wie ich das Geb&ude bewirtschaften kann.

Interviewer: Sehen Sie das nicht zusétzlich zu due dilligancy, also wenn das
Geb&ude verkauft wird, als Mehrwert, das Betreiberkonzept selber, wenn es
mit dem Betrieb verkauft wird?

Schon. Wenn es mich betreffen wiirde, wirde ich das schon verlangen, weil
es mich interessiert wie sehr daran gearbeitet wurde und einen Blick auf die
Anlagen zulésst.

Interviewer: Ist das nicht auch so, dass die Banken mehr daran interessiert
sind, auf Nutzer und Mieter ob man eine Immobilie gut verwerten kann.

Das glaube ich nicht, weil es da so viel Faktoren gibt,
Verkehrserreichbarkeit, . ..

. Welche Punkte erachten Sie als wichtig bzw. welche Informationen sind aus
Sicht des Auftraggebers und aus der Sicht des Auftragnehmers fiir einen
Betreiberwechsel erforderlich?

Reiner Betreiberwechsel gibt es bei uns ein Kapitel was zu tun ist, was
festgehalten werden muss. Was mir da so einfallt, ist die Begleitung in der
Start up Phase, Einschulung in die ortlichen Gegebenheiten.

Interviewer: Wie lang haben Sie angegeben fiir die Ubergabephase?

Da haben wir jetzt konkret drinnen keine Zahl angegeben. Wenn ich mir den
Erste Campus vorstelle, 2 Monate auf jeden Fall.

Interviewer: Ich hatte eher 6 Monate angegeben.

Ja aber das ist nicht realistisch. Ich hatte wohl eher 1 Quartal gesehen.
Interviewer: Ich wiirde 6 Monate nehmen, bis die komplette Mannschaft
weil3, wie die ganze Dokumentation und die Ablage funktioniert.

Ja es ist ein Unterschied zwischen der Ubergabe und bis zum letzten Strich
einschulen. Ich meine was ich als Minimum sehe, ist dass der alte Betreiber
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den Neuen in der Start up Phase begleitet wird. Je langer desto besser
naturlich, aber ich denke nicht, dass 6 Monate realistisch sind. Ob er sich
darauf einl&sst weil3 ich auch nicht, da man sich als Betreiber nicht so sehr in
die Karten schauen lassen mdchte. Dokumentation ist ein rieen Thema, in
was fiir einer Qualitdt und Tiefe. Sie muss auch dem entsprechend intensiv...
Interviewer: Sie haben die Dokumentation ja vorgegeben, wie Sie die
Instandhaltung abgelegt haben wollen. Haben Sie das CAFM System?

Ja das geht Giber CAFM

Interviewer: Das heil’t, Sie selbst haben das CAFM System und die Daten
gehoéren Ihnen?

Das ist auch noch nicht ganz herausen. Also wir haben hier stehen, dass das
CAFM System tber uns lauft und wir somit die Daten haben und es unsere
Verpflichtung ist z sichern, dass die Daten auch in der vertraglich gesicherten
Detailtiefe durchgefiihrt werden. Vertrdge sind immer nur so gut wie die
Mitarbeiter die vor Ort sind. Mitarbeiter die damit nur Geld verdienen
mdochten, liefern eine andere Qualitdt ab, aber Mitarbeiter die sich dazu
berufen fuhlen. Das Dokumentationsteam ist deshalb so extrem wichtig. Da
kann man das meiste rauslesen, darauf muss besonderer Wert gelegt werden,
eben Bestandsdokumantation, Wartungsprotokolle, Ubergabe, Abnahme,
behordliche Auflagen, aber auch Mangelprotokolle, vor allem wegen der
Gewahrleistungsfristen und da auch Geld drinnen stecken hat. Das wird auch
uber das CAFM laufen. Naturlich auch Méngelprotokolle beider Betreiber. Es
kann durchaus seien, dass man nach langerer Zeit in einem Gebdude eine
gewisse Betriebsblindheit bekommt und dann einem neuen Betreiber andere
Sachen auffallen, die auch festgehalten werden missen, wo auch Malinahmen
getroffen werden miussen. Ja und dann natirlich auch Vertrage, die
bestehenden Vertrdge die vorhanden sind. Also Sublieferanten, mit
Herstellern, Dienstleistern, ... die gesamte Vertragspalette die fiir das
Gebaude vorhanden ist.

Interviewer: Haben Sie beim Betreiber ein Mitspracherecht bei
Sublieferanten?

Naja bei der Ersten ist die SOM der Betreiber.

Interviewer: Das heillt wenn ihr wechseln wollen. ..

Erste Bank: Dann ist das unsere Sache.

Interviewer: Das heilst, Sie haben das Betreiberkonzept fir sich selbst
geschrieben und nicht fiir Externe angesehen?

Das haben wir schon, wir haben eine Abschatzung gemacht vom
Personalaufwand ob Intern oder Extern, nur die Tétigkeit selbst die ich hier
beschrieben habe, ist unabhdngig davon von wem sie ausgefiihrt wird, also
auf wessen Gehaltsliste diese stehen.
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6. Die Daten der Immobilie die im Lebenszyklus eines Gebdude anfallen wie

werden diese verarbeitet bzw. wie flieRen Sie in die Lebenszyklusdauer bzw.
kosten ein?

Also ich muss sagen ich muss passen so wie es im Moment bei uns gemacht
wird.

Interviewer: Was ware Ihr Wunschdenken? Sie haben ja auch
Lebenszykluskosten, da haben Sie sich sicher schon Gedanken gemacht.

Da gibt es eine eigene Arbeitsgruppe die sich damit beschéftigt. Das wird
auch in den Ausschreibungen berlcksichtigt. Auch die Hersteller egal was,
missen  sich  darauf  einstellen, dass  Wartungskosten und
Energieverbrauchskosten bereits in der Ausschreibungsphase abgefragt
werden. Das mussen sie auch auf 3-5 Jahre garantieren.

Interviewer: Was passiert wenn ich es garantiere und die Firma dann pleite
geht?

Das Risiko hat man immer.

Interviewer: Haben Sie dann keinen Haftriicklass?

So etwas wird es mit Sicherheit geben, aber da weil} ich nicht wie weit die
Kollegen jetzt sind.

Interviewer: In Wien Mitte ist ein Thema 10 Jahre Ersatzteilgarantie. Das
Problem ist, was passiert wenn ich im 9. Jahr das Ersatzteil haben will und
die Firma gibt es nicht mehr.

Ja aber das Risiko hat man immer. Oder man muss zu einem grof3en
Hersteller gehen, wie zum Beispiel Siemens. Kosten die wegen nicht mehr
Verfligbarkeit der Ersatzteile gibt, missen auch vertraglich festgehalten, vom
Hersteller gezahlt werden. Man musste eigentlich einen Juristen Fragen wie
man das l6sen konnte.

Interviewer: Sind bei lhren Lebenszykluskosten auch Lagertausch bzw.
Instandhaltungskosten und der gleichen eingerechnet? Welchen Einfluss
nimmt das in der Nutzung?

Da miisste ich genau nachfragen. Was auf jeden Fall gemacht worden ist, ist
dass auf eine Flexibilisierung des Gebaudes wert gelegt worden ist, also dass
das Gebaude nicht nur fir die Erste Bank nutzbar ist. Wie zum Beispiel die
Shops die hineinkommen.

Interviewer: Zum Thema Flexibilitdt, wie flexibel sind die technischen
Anlagen, zum Beispiel Kaltemaschinen.

Da wird es keine Engpéasse geben, da die Anlagen fir Maximalbelegung
berechnet wurden. Es gibt auch keine Rechenzentren sondern nur groRere
Serverrdume, darum auch keine Probleme mit der Kihlung. Es gibt eine
Kihldecke wo 2 oder 3 cm in der Decke die Kihlung lauft. Es gibt einen
160m2 grofen Raum in dem alles getestet wird. Schall, Warme, Lichteinfall,
... das alles wird auch in die Ausschreibungen miteinbezogen. Der Raum ist
eine Abbildung eines Teils vom Erste Campus, mit sémtlichen Anlagen. Fur
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R&ume mit hoher Kihllast, gibt es zusétzlich noch zum Beispiel gekihlte
Tische.

Interviewer: Ist es vorgesehen Adaptierungen von R&umen vom Betreiber
selbst durchzufiihren?

Ja, auf jeden Fall. Also die Kiihllast ist auf jeden Fall berechnet worden, aber
was alles genau fiir die unterschiedlichen Bereiche berechnet worden ist,
weil ich leider nicht auswendig.

. Welche MalRnahmen konnen ihrer Meinung nach die Lebenszykluskosten
senken?

Planen, planen, planen. Was man vorher nicht plant, kann man nachher nur
schwer, sehr teuer oder gar nicht beheben. Da gibt es MalRnahmen von den
Anlagen die ich mir anschaffe, die eine gewisse Effizienz schon haben, bis
hin zum Sonnenschutz, der das Licht einlenkt.

Interviewer: Das heifit die integrale Planung ist auf jeden Fall ein
wesentlicher Beitrag?

Ja auf jeden Fall. Ich wirde sagen, dass eine vernunftige intelligente
Immobilie nicht mehr ohne dem erstellbar ist.

Interviewer: Das heifdt in der Nutzungsphase sehen Sie kein Potenzial aulRer
das Optimieren.

Ja, also eigentlich kann man dem dann eigentlich nur mehr hinterherrennen,
aber auch nur bis zu einem gewissen Grad. Irgendwann kann es eine neue
Technik geben, durch die alles verbessert werden kann, aber nur bis zu einem
gewissen Grad.

Konnte ein entsprechendes Controlling die Lebenszykluskosten senken, wenn
ja wie misste es aufgebaut sein?

Ja natirlich, wie ich bereits vorher gesagt habe. Wenn man schon in der
Ausschreibung die Vorgabe gibt, dass Lebenszykluskosten von den
Herstellern vorgelegt werden missen und diese prift. Ja Controlling ist das
um und auf, auch in der Planungsphase. Aber nachher kann ich dann schon
im laufenden Betrieb meine Analgen kontrollieren und schauen wo rennt was
unrund wo gibt es Ausreil3er.

Interviewer: Haben Sie angedacht bei lhnen im CAFM System ein
Controlling zu installieren?

Wenn es ein Lebenszykluskostenmodul von CAFM geben wiirde, wiirden wir
das auf jeden Fall nutzen. Seit diesem Jahr gibt es die IG Lebenszyklus
Hochbau, das ist eine Interessensgemeinschaft, wo eine Plattform fiir den
Lebenszyklus gebildet wird um diesen begreifbar zu machen. Im CAFM gibt
es aber ein kaufmannisches Modul wo die Kosten beobachtet werden kdnnen.
Fir eine ideale Verwendung musste noch einiges an Programmierarbeit
geleistet werden. Interviewer: Der facilitdre Gedanke ist ja, dass die Kosten
immer Ursachengemal eins zu eins verrechnet werden.
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10.

11.

12.

13.

Stockwerksmessungen sind bereits moglich, aber 10%ige Zuordnung ist nicht
moglich.

Welche Faktoren beeinflussen die Nutzungsdauer des Gebéaudes bzw.
Gebdaudebestandsteile? Wird in Ausschreibungen die Nutzungsdauer von
Gebdauden angegeben?

Naja, die Instandhaltung. Also auch schon die Form bzw. die Art der

Instandhaltung. Ist s eine Korrektive , eine prdventive, ... Auch die
Umwelteinflisse, die man nicht vermeiden kann und den Einfluss der
Instandhaltung.

Interviewer: Konnte man sagen, dass der Nutzer selbst die Nutzungsdauer,
z.B. durch Schéden oder Sorgsamkeit beeinflusst.

Ja natdrlich kann er das. Das muss man Uber das Management machen um die
Leute zu sensibilisieren.

Wird ihrer Meinung nach das Qualitatsmanagement (ISO9001) im
Gebaudemanagement gelebt bzw. welchen Einfluss hat es auf die
Dienstleistungserbringung und auf die Kostenreduktion der Betriebskosten?
Erstens ist das Unternehmensphilosophie. Ich meine wir haben es einmal da
drinnen und wir wollen eine Qualitdtsmanagement Zertifizierung haben. Also
ich bin der Meinung dass eine Zertifizierung nach 9001 und auch die 1400
oder die 1800 unerlésslich ist und dass der Nutzer auf jeden Fall profitiert.
Ich zwinge mich selbst auch zu einer guten Qualitéat.

Wie sehen Sie den Informationsriickfluss von Geb&dudemanagement auf neue

Projekte/Immobilien?

Unser Konsultor hatte die VVorgabe, seine Erfahrungen einflieBen zu lassen
und auch das interne Gebdudemanagement sind involviert und
Entscheidungstrager. Es wird sehr viel Meinung auf die Fachmeinung gelegt.

Wie setzt das strategische Facility Management die Informationen des
Gebaudemanagement in der Planungsphase um?

Ja, das machen wir total. Es werden wirklich Entscheidungen getroffen
aufgrund der Aussage die im FM getroffen wird.

Wie konnte man den Riickfluss in die Planungsphase(z.B.: von
Gewihrleistungsmingel, Optimierung im Betrieb,...) verbessern?

Das ist eigentlich die Verantwortung von jedem selbst, das man hergeht und
die Erfahrungen von den letzten Projekten berlcksichtigt. Letztendlich muss
der Facility Manager in der Planung darauf achten, dass die best practice
durchgefuhrt wird. Es ist sicher auch moglich, schon in den Vorgaben der
Ausschreibung darauf zu achten. Man konnte auch das Produkt vorgeben,
also welche Software fiir technische Zeichnungen genutzt werden muss.
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14.

15.

16.

17.

Die integrale Planung ist in den letzten Jahren immer mehr zum Schlagwort
geworden, welche Bedeutung hat dabei das Gebdaudemanagement (operative
FM)?

Das haben wir ja schon besprochen... Wird die gebdudetechnische Leistung
intern oder extern erbracht? Eigentlich intern, aber natirlich werden
Wartungen dazugekauft. Da sind wir gerade in einer selbstfindungs Phase.

Wiirden Sie sagen, dass der Informationsfluss derselbe ist wenn das GM
intern ist bzw. extern ist?

Information ist immer so gut bzw. schlecht in welcher Intensitat und Qualitat
sie durchgefiihrt wird. Da ist unabhangig ob extern oder intern. Da kommt es
auch auf die Pflege der Beziehung mit den Personen an.

Haben Sie an einem Betreiberkonzept mitgearbeitet welche praktischen
Erkenntnisse sind eingeflossen?

Ja das habe ich, mit der GEFMA Richtlinie 520 und 200. Ich habe viele
praktische  Erkenntnisse einflieBen lassen, die ich auch durch
Auslandseinsadtze bekommen habe. Auch der Berater hat sehr viel
eingebracht. Das Konzept in der jetzigen Form hat ca. 300 Seiten und ich in
sehr tiberzeugt von dem was da vorliegt.

Wie wurde sichergestellt, dass die Wissenstrager das Wissen weiter geben,
bzw. dokumentiert wird?

Ja, also man kann auch auf jeden Fall eine Téatigkeitbeschreibung von den
Mitarbeitern einfordert, oder auch der Vorgesetzte mit dem Mitarbeiter
gemeinsam die Tatigkeit beschreibt, da der Vorgesetzte oder auch der
Mitarbeiter manchmal etwas anderes sieht. Auch die Prozesse sollten
dargestellt werden, genauere Infos was gemacht wird. Ich habe da im
Betriebsfihrungsmodell auch einen Punkt drinnen, Facility Management
Service Center, da ist unter anderem auch ein Backoffice drinnen. So sollen
die Facility Services durch die Service Manager vom Gebdaude und Betrieb
unterstiitzt werden. So gibt es eine Anlagenhistorie und genauere
Fehlererhebungen kdnnen durchgefuhrt werden.

Interviewer: Wenn ich das kurz zusammenfassen darf, fir dich ist wichtig,
das operative FM und Geb&udemanagement muss eine einwandfreie eins A
Dokumentation haben.

Ja, wobei ich noch nicht wei3, wann man sich zu Tode dokumentiert und bis
wohin es sinnvoll ist.

Interviewer: Die kompletten Lebenszykluskosten kann man deiner Meinung
nach nur in der Planungsphase beeinflussen und die Nutzungskosten nur
gewisse Parameter beeinflussen.
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Das ist richtig und diese Parameter konnen nur sehr geringfiigig die
Lebenszykluskosten beeinflussen. Das muss man sich bereits vorher in der
Planungsphase tberlegen.
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Interview Albert Pilger PFM

. Wo sehen Sie den Unterscheid zwischen Geb&dudemanagement(operatives
FM) und Property Management?

Gebaudemanagement ist eine Teilmenge vom operativen Facility
Management, ist aber nicht das gleiche wie das operative Facility
Management weil sich das Gebdudemanagement, dazu kann man die
GEFMA — Richtlinien recht gut hernehmen wo die Definitionen auch drinnen
sind, das Gebaudemanagement bezieht sich ja konkret auf ein oder mehrere
Gebaude und konkret auf die Nutzungszeit, wahrend das operative Facility
Management weit Gber das Geb&dude hinaus geht und auch tber die
Nutzungszeit dieses eine konkrete Gebdudes.

Interviewer: Dabei hétte ich mehr das strategische FM gesehen.

Das strategische FM ist mit Sicherheit noch einmal darlber hinaus gehend.
Das wesentlich dabei ist das FM fir sich nicht nur sich auf das Gebdude
bezieht sondern das auch FM fur sich nicht nur der strategische Teil sondern
auch das operative Teil dann auch die Services sich weit tber das Geb&ude
hinaus bewegt. Deswegen ist das Gebdudemanagement ist eines von
mehreren Facility Services die zu erbringen sind in Rahmen der
Produktivitatssteigerung der Zielsetzung der Produktivitatssteigerung flr das
jeweilige Kerngeschéft, aber das darf man aber nicht gleichsetzten und das
hat die GEFMA selbst in ihrer GEFMA 100 ja vor wenigen Jahren wo diese
Bezeichnung ja auch so drinnen ist in der Alten ist ja explizit als falsch
zurlick gezogen worden, die neue GEFMA 100 Richtlinie.

Interviewer: Ich habe mir die aktuelle Richtlinie heruntergeladen und in
dieser steht das die Geb&udemanagement Richtlinie (DIN 32736) integriert
wurde und diese sich auf die Nutzungs- und Betriebsphase bezieht.

Ja, als Teilmenge ist es okay. Aber es ist nicht gleich.

Interviewer: Frau Hellerforth setzt das operative Facility Management sehr
wohl gleich dem Gebaudemanagement.

Sie werden sehr viele deutschsprachige Literatur finden wo es so ist. Sie
werden so gut wie keine internationale Literatur finden wo es so ist.
Interviewer: Das heil3t international ist es doch ein Unterschied?

Ja

Interviewer: Merkt man dies auch in Osterreich?

Es kommt zu nehmend.

Interviewer: Weil es wird immer gleich gesagt das Geb&dudemanagement ist
rein Hausmeisterdienst das heiBt es wird mehr dem technischen
Geb&udemanagement  zugeordnet und das infrastrukturelle  und
kaufmannische wird mehr dem Facility Management zugeordnet.

Dieser Meinung bin ich nicht, da wird das Gebdaudemanagement sehr wohl im
Gegensatz zum FM beim Gebaudemanagement sehr wohl in dem technischen
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Teil, den infrastrukturellen Teil und in den kaufménnischen Teil
untergliedert, plus noch zusétzlich das Flachenmanagement.

Interviewer: Es wird das Geb&dudemanagement aus meiner Sicht immer rein
technisch gesehen, der kaufménnische Teil wird eher vernachléssigt.

Es gibt dazu eine Richtlinie die es klar definiert.

Interviewer: Das Property Management wo sehen Sie das, im ganzen
Zusammenhang weil es gibt immer dies Unklarheit.

Property Management ist auch eine Teilmenge des operativen Facility
Management und dies wirde ich gleich setzen mit dem kaufmannischen
Gebdudemanagement

Interviewer: Im Immobilienmanagement gibt es eine Unzahl an
Begrifflichkeiten, die in jedem Buch ein anders definiert werden.

Wenn ich vom Facility Management ausgehe darf, haben wir in der
Zwischenzeit Gott sei Dank und dies sagen auch sehr viele, auch die DIN
sagt das in der Zwischenzeit, wir haben eine europdische FM —Norm und
diese europaische FM-Norm regelt auch das wording damit wir die Chance
haben vom Gleichen zu reden und nicht immer irgendwelche Definitionen zu
verwenden die sich gegenseitig ausschlie3en oder gegenseitig widersprechen.
Diese Norm ist die EN 15221, aus dieser geht auch heraus das das operativen
Facility Management nicht gleich dem Gebdudemanagement zu setzen ist.

Gibt es nach ihrer Ansicht einen Unterschied hinsichtlich
Leistungserbringung des GM ob die Immobilie im eigenen Besitz des
Auftraggebers ist oder von diesem angemietet ist angemietet?

Ja, natdrlich. Ich habe als Geb&udemanagement aus der Sicht des
Eigentimers, die Eigentimerinteressen dort zu vertreten und habe als
Gebaudemanagement des vom Nutzers eingesetzt wird die Nutzerinteressen
zu vertreten und die kénnen mussen aber nicht unterschiedlich sein. Wenn
der Nutzer auf seiner Flache einen Serverraum hat und den Serverraum kdihlt
wird sich darum nicht Ublicherweise der Eigentiimer kiimmern sondern der
Nutzer dariiber selbst kimmern. Genauso umgekehrt das sich der Nutzer
nicht um die zentralen Anlagen kiimmert, das ist Aufgabe des Eigentiimers.
Interviewer: Aber beide sind darauf bedacht das die Kundenzufriedenheit
steigt, sowohl wenn die Flache angemietet ist oder vermietet ist.

Natdrlich.

Interviewer: Das steht ja auch im Vordergrund.

Die Aufgaben sind unterschiedlich.

Interviewer: Trotzdem der Nutzer steht im Vordergrund.

Das bezweifle ich.

Interviewer: Da unterscheiden sich Theorie und Praxis. Der Nutzer schaut
natlrlich, dass seine Betriebskosten so gering als méglich sind da wird die
Nutzerzufriedenheit vielleicht nicht so punkten.
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Der Vermieter, der Eigentiimer, wird immer seine Situation versuchen zu
optimieren und fur den Vermieter gibt es 3 Ziele: 1.rendite, 2. Rendite und 3.
Rendite. Wenn er mit diesen MaRnahmen die die Rendite bringt, auch die
Nutzerzufriedenheit erbringt, dann ist ihm das recht. Aber dass die
Nutzerzufriedenheit Prioritat hat, vor der Rendite, das habe ich in meiner
Karriere bis jetzt noch nicht gesehen.

Interviewer: Wenn ich ein Blirogebdude baue, spricht man immer von dieser
zweiten Miete. Wenn ich Investor bin, ich habe ein gewisses Kapital und
weil3 nattrlich was auf die Lebenszykluskosten Einfluss hat, wird in der
Praxis wirklich umgesetzt, zu schauen, dass die Betriebskosten gering
gehalten werden, auch wenn es heif3t, ich muss mehr Geld investieren?

Ich stelle fest, dass es hier in den letzten Jahren einen Wandel gegeben hat.
Weil der moderne Mieter professioneller, kompetenter geworden ist und nicht
mehr nur auf die so genannte erste Miete, also den Mietzins, sondern mehr
auf die Gesamtkosten achtet. Das heift die 2. Miete wird fiir den Mieter von
immer mehr Bedeutung und wir haben zunehmend mehr Projekte wo der
Vermieter die 2. Miete garantieren muss, deckeln muss und somit nicht
daruber hinaus geht.

Interviewer: Sie stellen die auch fest, in einem Projekt habe ich es auch schon
gehort das die Mieter die Betriebskosten gedeckelt haben wollen.

Das war in der Vergangenheit nicht so, hat wahrscheinlich auch mit der
Verfligbarkeit zu tun. Die verfugbaren Flachen in der entsprechenden,
gesuchten Qualitat waren weniger als die Nachfrage war und somit war es
mehr ein Vermieter Markt. Das hat sich in der letzten Zeit verandert. Wir sind
mehr zu einem Mietermarkt geworden und dadurch bestimmt der Mieter die
Regeln. Trotzdem entscheidet der Vermieter aus relativ kurzfristigen
Aspekten seine Rendite zu optimieren.

Interviewer: Ist dies erst seit der Wirtschaftskrise so dramatisch geworden,
oder ist die schon langer?

Nein, das ist ein Prozess der ist schon viel langer und hat keinen
Zusammenhang mit der Wirtschaftskrise.

. Welche Richtlinien kennen Sie bzw. wenden Sie fir das

Gebaudemanagement an?

Die GEFMA Richtlinie Gruppe 500, diese wurde gemeinsam mit der IFMA
Deutschland erstellt. Flr die einzelnen Tatigkeiten die VDMA

Interviewer: Doch noch die VDMA, kombinieren Sie die VDMA mit den
Herstellerrichtlinien. Weil die VDMA mittlerweile auch schon vor geraumer
Zeit erschienen ist und nicht mehr flr neue Luftungsanlagen gelten ist.

Ja, wir schauen uns schon die Herstellerrichtlinien an, nur bei den
Herstellerrichtlinien bin ich schon ein bisschen mehr sensibilisiert. Die
VDMA-Richtlinien sind zwar unter Anfiihrungszeichen alt, aber die
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Herstellerrichtlinien sind mehr die Interessen der Hersteller und da stellt sich
die Frage ob es tatséchlich notwendig ist, bezogen auf das jeweilige Gerat.
Interviewer: Gibt es in den Dokumentationsrichtlinien einen Punkt indem
Wartungschecklisten festgeschrieben sind, damit der
Gewadhrleistungsanspruch nicht erlischt?

Wenn es so etwas gibt wird dies auf jeden Fall aufgenommen. Nur weil es in
den Herstellerrichtlinien drinnen steht heif3t es noch nicht, dass es tatsachlich
notwendig ist.

Interviewer: Das heil3t das sie fragen explizit nach?

Ja.

. Welchen Stellenwert hat fur Sie das Betreiberkonzept?

Ganz wesentlich. Schon in der Planungsphase ist die Uberlegung fiir das
Betreiberkonzept notwendig.

Interviewer: Das heil3t Sie erstellen in der Planungsphase schon
Betreiberkonzepte

Ja, in der Planungsphase erstellen wir schon fiir den Kunden
Betreiberkonzepte.

Interviewer: Ist es sinnvoll nachtraglich in der Betreiberkonzept zu erstellen.
Es ist die Zweit beste Losung, wenn bis dahin noch keines gibt. Dann sollte
es erstellt werden. Es ist schon vieles entschieden.

Interviewer: Das komplette Leistungsbild des Facility Management,
sozusagen eine Leistungsbeschreibung?

Man muss da bewusst das Thema Gebaudemanagement und das Thema
Facility Management auseinander halten, wenn Sie bei der EN 15221 bleiben,
wollen wir dort die 2 groRen Abschnitte Flache und Infrastruktur einerseits
und Mensch und Organisation anderseits. Auch wenn Sie in der S&ule Flache
uns Infrastruktur sind und dort runter brechen auf einzelne Details enthalten
diese sehr viel gebaudebezogen aber nicht alles. Das heil3t wenn ich ein
Betreiberkonzept fiir das Gebaude erstelle, noch dazu aus der Sicht des
Vermieters erstelle, dann habe ich auch aus der Sicht des Mieters auch auf
das Gebaude bereits bezogen unterschiede, ich habe vor allem bei all den
Services der nicht der Vermieter zur Verfligung stellt, die trotzdem Teil des
Facility Management sind nicht abgedeckt.

Interviewer: Es werden im Wesentlichen Prozesse und Schnittstellen im
Betreiberkonzept definiert?

Ja. Es deckt aber nicht aus der Sicht des Geb&dudemanagement alle Facility
Management Prozesse ab.

. Welche Punkte erachten Sie als wichtig bzw. welche Informationen sind aus
Sicht des Auftraggebers und aus der Sicht des Auftragnehmers fir einen
Betreiberwechsel erforderlich?
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Die voll inhaltliche Dokumentation des Projektes, also
Bestandsdokumentation und die SLA und in weiterer folge die KPI’s.
Interviewer: Was verstehen Sie unter Bestandsdokumentation?

Die Dokumentation des Bestandes. Sowohl das Gebdude, als auch des
technischen Bestandes.

Interviewer: Plus die Betriebs- und Nutzungsdokumentation? Das heil3t wann
die Anlagen gewartet wurden

Ja, Betriebsdokumentation

Interviewer: Flr eine Dokumentationsrichtlinie sind folgende Punkte
entscheiden, AKS- und CAD - Richtlinien, Bestands und
Nutzungsdokumentation, Flachenkonzept. Das wére auch meiner Sicht sehr
wichtig fur einen Betreiberwechsel.

Wobei dies ein Interessenkonflikt beinhaltet, der alte Betreiber wird wenig
Interesse haben hier viele Informationen aus der Hand zu geben, der neue
Betreiber mdchte natirlich viel Informationen bekommen und der Nutzer
oder der Mieter hat Interesse, das der neue Betreiber viel Informationen
bekommt. Nur in den meisten Vertrégen ist das so nicht drinnen und der alte
Betreiber zieht sich auf das zuriick was in seinem Betreibervertrag steht.
Leider steht das nicht so drinnen wie sie das gesagt haben.

Interviewer: Geben Sie das vor wenn Sie einen Kunden beraten? Wird dies
auch umgesetzt?

Ja, ist aber sehr schwierig.

Interviewer: Wird es dadurch auch schwieriger bei den Ausschreibungen und
mit den Ausfiihrenden?

Ja. Ich erinnere mich bei einen Projekt bei dem wir uns 3 Jahre, dabei haben
wir nur unter dem Druckmittel des Geldes, es geschafft die ganze
Dokumentation zu bekommen.

Interviewer: Dem vorzubeugen ist man gut beraten das CAFM —System bei
sich zu haben und nur dem Betreiber es zur Verfuigung stellt und dieser kann
sich die entsprechende Dokumentation herausholen.

Dieser Meinung bin ich auf jeden Fall, dass das CAFM vom Nutzer zur
Verfligung gestellt wird und nicht vom Betreiber, Vermieter. Das gibt aber
nicht die Sicherheit, dass die Dokumentation welche da drinnen ist wirklich
komplett ist. Weil es noch immer von der Qualitat der Wartung und auch so
durchgefuhrt wurde wie es vorgegeben ist. Nur das kann weder der Nutzer
noch der neue Betreiber wirklich kontrollieren. Das CAFM kann nur dann
(sinnvoll) vom Nutzer dem Betreiber zur Verfugung gestellt werden, wenn es
nur einen einzigen Nutzer im Geb&ude gibt. Falls es mehrere Nutzer (Mieter)
gibt, sollte das CAFM vom Eigentimer (Vermieter) kommen. Eventuell —
und das wiirde ich sehr begriien — bekommt auch jeder Mieter einen
sogenannten Client, um einerseits Anforderungen und Informationen an den
Betreiber und/oder Eigentimer weitergeben kann, als auch damit seine
Flachen, Einrichtungen und Services managen kann.
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Interviewer: Wirde es helfen einen Consulter hinzuzuziehen?
Nicht, einmal dann. Wie wollen Sie die Vollstdndigkeit kontrollieren? Sie
kommen vielleicht im Laufe der Zeit drauf was fehlt.

Die Daten der Immobilie die im Lebenszyklus eines Gebaude anfallen wie
werden diese verarbeitet bzw. wie flielen Sie in die Lebenszyklusdauer bzw.
kosten ein?

Das geht nur mehr Gber das CAFM, ab einer bestimmten GréRenordnung
nicht mehr machbar.

Interviewer: Kennen Sie ein CAFM — System wo die
Lebenszykluskostenberechnung integriert sind?
Lebenszykluskostenberechnung wo der Algorithmus auch drinnen ist, kenn
ich nicht. Aber wo die Datenbasis fur den Lebenszyklus drinnen sind, dass
schon.

Interviewer: Das man eine Aussage treffen kann ob die Investition sich noch
mit den Lebenszykluskosten deckt und daraus ein automatischer Alarm
generiert wird.

Das wére nur mehr eine Parametrierarbeit das es automatisch herauskommt.

. Welche MaRnahmen kénnen ihrer Meinung nach die Lebenszykluskosten
senken?

Energiemanagement ist dabei ein wesentlicher Teil, wobei vor dem
Energiemanagement muss man noch sagen der Plannungsteil. Das heif3t in
der Planung bereits, was sie schon vorher angesprochen haben, eben drauf zu
achten das das Geb&ude aus der Sicht des Standortes als auch aus der Sicht
der Ausrichtung, als auch aus der Sicht der Bauphysik, als auch aus der Sicht
der eingebauten energieverbrauchenden Anlagen das hier bereits
Optimierungsuberlegungen angestrebt werden und dann im nachsten Schritt
im Betrieb die entsprechenden Optimierungen sind und dann das
Enegergiemanagement.

Interviewer: Das heil3t integrale Planung ist das um und auf?

Ja, ich sehe es als State of the Art.

Interviewer. Wird dies auch durchgefiihrt?

Ja man sieht es schon.

Interviewer: Wird tatsachlich auch ein Facility Manager in die Planungsphase
miteinbezogen? Leistet man sich dies?

Ja.

Interviewer: Macht man dies aus der Sicht der 2. Miete?

Nicht unbedingt ausschlieRlich aus der Sicht der 2. Miete, naturlich haben die
Lebenszyklus und die Total cost of ownership hier eine gewisse Bedeutung,
aber was zunehmend auch von zukiinftigen Nutzern beachtet wird ist der
Wobhlfuhlfaktor der Mitarbeiter weil sie verstanden haben das die Kosten des
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Gebéudes bezogen auf den Arbeitsplatz eigentlich relativ gering sind. Aber
die Produktivitét die dann auf diesem Arbeitsplatz erzeugt oder nicht erzeugt
wird ein Vielfaches vom Potential darstellt Kosten einzusparen. Das heif3t der
Fokus und man sieht es bei manchen Projekten, das der Fokus zunehmend
mehr auf die Produktivitédt der zukinftigen Mitarbeiter/innen in diesem
Gebéaude liegen, die Uberlegung und das ist eine Planungsfrage,
Uberlegungen in der Planungsphase anzustellen, ,,Was muss ich tun damit die
Produktivitit in diesem Gebédude eine hohere ist.” Laut Frauenhofer Institut
liegen wir derzeit bei 60% der moglichen Produktivitat, das heilt 40% sind
wir unproduktiv und dies auf 200 Arbeitstage hei3t 80 Tage wéren wir in
dieser Zeit produktiv kénnten wir 80 Tage mehr Urlaub machen. Deswegen
hat die Produktivitat, ich hoffe dass ich dabei nicht zu blau &ugig bin, hat die
Produktivitat der Mitarbeiter und somit die Nutzerorientierung héhere
Prioritat vor den Kosten.

Konnte ein entsprechendes Controlling die Lebenszykluskosten senken, wenn
ja wie misste es aufgebaut sein?

Ja, man bendtigt alle Bestandteile. Man benétigt in diesem
Lebenszykluskonzept alle Kostenarten die Lebenszyklusrelevant sind, diese
sind entsprechend ber(cksichtigen.

. Welche Faktoren beeinflussen die Nutzungsdauer des Gebéaudes bzw.
Gebdaudebestandsteile? Wird in Ausschreibungen die Nutzungsdauer von
Gebdauden angegeben?

Ja wird es, wobei es nicht die Regel ist. Es bei manchen Projekten sichtbar
geworden. Das in der Ausschreibung explizit drinnen steht das Geb&ude soll
einen Lebenszyklus von 60 Jahren haben.

Interviewer: Ist dabei auch enthalten welche mdglich Instandsetzungen,
Wartungen, Umbaumalinahmen gemacht werden miissen wahrend der 60
Jahren?

In einem konkreten Projekt haben wir es fur die ersten 25 Jahre definiert.
Interviewer: Heilt das es steht nach 10 Jahren muss das ersetzt werden?
Nein, das Modell war anders. Der Auftrag als Betreiber bekam der Errichter
des Gebdudes, dieser war auch fiir die Planung und auch fiir die
Finanzierung. Somit hat er ein massives Interesse, das der Betrieb auch
optimal lauft, weil es sein Risiko geworden ist. Alles andere wére Marketing
aussagen, in schon und Hochglanzbroschiiren.

Interviewer: Dies geht also nur wenn man es in eine Hand gibt und dieser es
auf 25 Jahre garantieren muss?

Ja, das ist richtig

Interviewer: Welche Faktoren beeinflussen die Nutzungsdauer des Gebaudes
bzw. Gebdudebestandsteile?
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10.

Zuerst bei der Planung, zweiter Schritt bei der Errichtung d.h. die Qualitét der
Ausfuhrung und drittens die Qualitat des Betriebes, dazu gehort die
praventive Wartung als Punkt mithinein.

Wird ihrer Meinung nach das Qualitatsmanagement (ISO9001) im
Gebaudemanagement gelebt bzw. welchen Einfluss hat es auf die
Dienstleistungserbringung und auf die Kostenreduktion der Betriebskosten?
Leider eher schwach.

Interviewer: Sehen sie es schon so, dass das Gebdudemanagement sagt das es
dies hat, aber nicht ausfiihrt aufgrund der Kostendruck nicht zum Tragen
kommt?

Sowohl in der Ausfihrung als auch in der Durchfuhrung, muss ich leider
feststellen das wenn sie eine tatigkeitsorientierte Ausschreibung oder eine
ergebnisorientierte Ausschreibung spezifiziert haben, das viele der
Dienstleister nicht die Leistung erbringen die dort drinnen steht.

Interviewer: Kann man dem vorbeugen zum Beispiel wenn man ein Bonus
Malus System einfuhrt?

Ja, das haben wir auch schon einmal ausprobiert, hat jedoch nur dann Sinn
wenn ein eventueller Malus wirklich weh tut. Wenn der Malus nur Peanuts
sind nur im 0 komma Prozente Bereich von der Monatspauschale, dann wirkt
es zu wenig. Das muss wirklich weh tun, bis hin das man das Modell bzw.
das Qualitatsmanagement so aufbaut das auch die Kindigung mit der
Ersatzvornahem in der Ausschreibung drinnen ist. Auch eventuelle
Bankgarantien im Sinne der Erfillungsgarantie bereits enthalten sind.
Interviewer: Das heil3t man kann nur Gber den Faktor der Kosten den
Betreiber dazu zwingen die entsprechende Leistung durchzufuhren.

Wobei ich es sinnvoll ist in unseren Breitengraden und in unserer Kultur,
wird das nicht so angewandt. Ich glaube, dass auch ein Bonus sinnvoll ist, als
ein Malus. Man bendtigt beides in der Ausschreibung Bonus und Malus.
Wenn man den Dienstleister sagt das einzige was er bekommen kann ist
100% und wenn eine Leistung nicht erbracht wird, dann wird ein Malus
fallig. Dann ist die Motivation sehr gering, als wenn man ihm sagt es besteht
die Chance, dass er 105% bekommen kann.

Interviewer: Ist es vielleicht besser das der Mitarbeiter Vorort einen Finge
Benefit bekommt?

Rein am griinen Tisch ware es ein nachvollziehbarer Gedanke, weil der
Nutzer/Auftraggeber dabei Interesse das die Leistung mit einer moglichst
hohen Qualitét zu seiner Zufriedenheit erbracht wird. Ich sehe hier das
Potential eines Interessenskonfliktes vom Mitarbeiter, das er auf der einen
Seite die Karotte sieht was er vom Nutzer als Bonus bekommen konnte, auf
der andern Seite die VVorgaben seines Arbeitgebers zu erfillen hat. Dies kann
leicht zu einem Konflikt fihren.
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11.

12.

13.

14.

Interviewer: Man musste es genau definieren, es ware eine Mdoglichkeit die
Leute vorort zu belohnen, da es nicht vom Unternehmen abhangt sondern im
Wesentlichen von den Leuten vorort.

Dem kann ich nur zustimmen. Jedoch ist mir kein Projekt bekannt wo es so
durchgefihrt wird.

Interviewer: Wurde es auch nicht angedacht?

Nein.

Wie sehen Sie den Informationsruckfluss von Gebdudemanagement auf neue
Projekte/Immobilien?

Das wird argumentiert das es so ist, aber es wird selten umgesetzt. Weil diese
Leute die diese Erfahrung haben beim neuen Projekten, bewusst aber
zumindest unbewusst ausgeschlossen werden, an der aktiven
Projektteilnahme.

Interviewer: Ich konnte im Interview bei der Ersten Bank, wo es sehr wohl
bei den Umsetzungen von neuen Projekten das Gebdudemanagement mit
einbezogen wird.

Wie setzt das strategische Facility Management die Informationen des
Gebdudemanagement in der Planungsphase um?

Am Beispiel Erste Bank ist ersichtlich wie es passieren kann, es ist aber nicht
die Regel. Was mehr zum Tragen komm ist, das externe Berater diese
Wissensvermittler sind, die man in die Planungsphase involviert. Damit diese
Erfahrungen die er mit seinen Projekten hat, dort dann eingebracht werden.
Interviewer: Dieser muss es nicht nur wahrend der Planungsphase und
Errichtung sondern auch wéhrend dem Betrieb betreuen.

Dies ist ins besonders im Skandinavischen Raum ist, dies durchaus tblich.
Das der Berater bis 4 Jahre nach der Inbetriebnahme vorort bleibt.

Wie kénnte man den Riickfluss in die Planungsphase(z.B.: von
Gewahrleistungsmangel, Optimierung im Betrieb,...) verbessern?
Prozessoptimierung und Diskussionen wére da ein Thema, aber ich glaube
nicht das es sinnvoll ist Stein zu meiReln, das heiflt in Bicher zu schreiben.
Es ware da sinnvoller eine Plattform wie zum Beispiel Wikipedia zu
erschaffen. Das man das her nimmt wo die Erfahrungen einflie3en und von
dort abgerufen konnen, dies sollte auch dynamisch sein.

Die integrale Planung ist in den letzten Jahren immer mehr zum Schlagwort
geworden, welche Bedeutung hat dabei das Gebdudemanagement (operative
FM)?

Bei der integralen Planung sind sowohl ALLE planenden Architekten und
Ingenieure als auch Nutzervertreter und Betreiber involviert. Das erfordert
naturlich eine professionelle Projektstruktur, eine groRe Disziplin bei allen
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15.

16.

17.

Beteiligten. Die Kommunikation stellt dabei eine wesentliche
Herausforderung dar.

Wirden Sie sagen, dass der Informationsfluss derselbe ist wenn das GM
intern ist bzw. extern ist?

Nein der ist sicher anders.

Interviewer: Beim externen wird er nicht so sehr transportiert als intern?
Ja, da die Bereitschaft fiir den Wissenstransfer einfach limitiert ist.
Interviewer. Ist es Kulturabhéngig?

Einmal die Kultur, wir leben leider nach wie vor in einer Kultur wo
Wissenstransfer innerhalb von Gruppen und damit noch schwieriger
auflerhalb von Gruppen tatsachlich gelebt und realisiert wird.
Interviewer: Ist es nur in Osterreich oder auch in den Skandinavischen
Landern?

Ich sehe es in Skandinavien offener.

Interviewer: In Osterreich ist man eher engstirnig und ich gebe mein Wissen
nicht her?

Ja das ist so. Uberlegen Sie 2 Mitarbeiter die Schreibtisch an Schreibtisch
sitzen, selbst dort gibt es Barrieren im Wissenstransfer. Ich méchte nicht
sagen, dass es bei jedem so ist, aber von unserem gesellschaftlichen
Verhalten ist das eher die Regel als umgekehrt.

Interviewer: Wird es besser?

Aus dem Bauch heraus wiirde ich sagen wirde ich sagen es wird nicht besser.

Man sieht jedoch in modernen Unternehmen, unter moderne verstehe ich
dynamisch, das dort und das hat schon was mit der Unternehmenskultur von
oben zu tun das es dort anders ist. Ich hatte Gelegenheit mit Google zu
arbeiten, das zu erleben und das ist anders.

Interviewer: Ist es Unternehmen spezifisch?

Ja, das ist schon meine Erfahrung.

Interviewer: Friiher ging man davon aus, dass eher die élteren Mitarbeiter
nicht an einen Wissenstransfer interessiert sind.

Ich sehe es nicht aufs Alter bezogen auch nicht auf die Dienstzugehdrigkeit.

Haben Sie an einem Betreiberkonzept mitgearbeitet welche praktischen
Erkenntnisse sind eingeflossen?

Ich konnte an mehreren Betreiberkonzepten mitarbeiten, alle praktischen
Erkenntnisse bis zum vorletzten Projekt sind mit eingeflossen. Es ist auch
immer ein Verbesserungsprozess bei jedem weiteren Betreiberkonzept. Auch
jedes Gebaude ist ein wenig anders, man kann auch nicht sagen das man nun
das ideale Modell hat das wére tiberheblich.

Wie wurde sichergestellt, dass die Wissenstrager das Wissen weiter geben,
bzw. dokumentiert wird?
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Dokumentation, Dokumentation.
Interviewer: Bringen Schulung was? Wenn man dies im Betreiberkonzept

bzw. Auftrag hineinschreibt?
Ja bringt es was. Und ich sehe es als State of the art das es so ist. Wir
versuchen auch hier hinein zu formulieren, dass die ersten 3 Monate des

Betriebes dann Gberlappend sind.
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Interview versendete Fragenkatalog Gunther Daschitz.

. Worin sehen Sie den Unterschied zwischen Gebdudemanagement(operativem
FM) und Property Management (PM)?

Das PM ist mAn ein Teil des kompletten GM, welches sich in PM
(kaufmannisches GM, hinlanglich Hausverwaltung), infrastrukturelles GM
und technisches GM gliedert.

MAn ist das objektbezogene GM besser in die Funktionen zu teilen, wie OL,
BF und die operativen Dienste wie technische Wartungen. Das PM ware in
dieser Struktur in der OL (auch als zentraler Dienst in einer Firmenstabstelle)
enthalten.

Gibt es nach Ihrer Ansicht einen Unterschied hinsichtlich
Leistungserbringung des GM ob die Immobilie im eigenen Besitz des
Auftraggebers oder von diesem angemietet ist? Si, naturalmente, Ja,
natlrlich, da die Interessen der Eigenttimer auf eine Werthaltung der
Immobilie abstellen und somit auch eine VIH (vorbeugenden Instandhaltung)
beauftragt wird (dies allerdings zu Lasten der Mieter und somit oft
Gegenstand von Diskussionen bei MV-Verhandlungen).

Eine Beauftragung der GM-Leistungen stellt oft rein auf ein reduziertes
Leistungsbild ab und ist eine Minimalforderung oft auch nur aus den
vertraglichen Verpflichtungen des MV.

. Welche Richtlinien kennen Sie bzw. wenden Sie fir das

Gebdaudemanagement an?

Als Begriffsdefinition ON M 8100, fur die GM-Leistungen die EN 13306
.V.m.

VDMA, TRVB-Vorgaben, im weiteren Sinne Angaben aus ON, EN, DIN
und/oder

Herstellerangaben.

Behordlichen VVorgaben orientieren sich oft an den 0.a. Regelwerken.

. Welchen Stellenwert hat fiir Sie ein Betreiberkonzept ?

Hohen Stellenwert, da durch die AG-seitige Definition des
Leistungsumfanges

(funktionale Ausschreibung und/oder Positions-LV) eine eindeutige
Regelung getroffen wird.

. Welche Punkte erachten Sie als wichtig bzw. welche Informationen sind aus
Sicht des Auftraggebers und aus der Sicht des Auftragnehmers fir einen
Betreiberwechsel erforderlich?

Eindeutiger Stichtag fir Leistungsverantwortung, Ubergabe von Nachweisen
in Form von CAFM oder ahnliche Dokumentationen, auch i.V.m. mit
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10.

11.

Nachweisen aus behdrdlichen Vorgaben und/oder DOKU-Vorgaben.
Ubergabe der Unterlagen fiir die BK-Abrechnung. Ubergabe der
Schnittstellenlisten und —pléne.

Wie werden die Daten der Immobilie, die im Lebenszyklus eines Gebaudes
anfallen verarbeitet bzw. wie flieBen Sie in die Lebenszyklusdauer bzw.
kosten ein?

Hoffentlich tber CAFM-Auswertungen sowie Darstellung der BK-
Abrechnungen.

Die Lifecycle-Kosten werden bei der Projektsentwicklung tlw. nur in Form
von BK-und Wirtschaftlichkeitsberechnungen beriicksichtigt.

Als behordliches Regulativ ist der Energieausweis zu nennen.

Welche MaRRnahmen im GM konnen Ihrer Meinung nach die
Lebenszykluskosten senken ?

Vor der Projektsentwicklung: Planungsentscheidungen unter
Berlcksichtigung von

FM-Erfahrungen.

Nach der Projektsentwicklung: VVorbeugende Instandhaltung.

Konnte ein entsprechendes Controlling die Lebenszykluskosten senken, wenn
ja wie musste es aufgebaut sein ? Ja, Auswertung aus CAFM und/oder BK-
Abrechnungen,

weiters durch die Kontrolle von Wartungszyklen.

Welche Faktoren beeinflussen die Nutzungsdauer des Geb&udes bzw. der
Geb&udebestandteile?

Siehe allgemein Pkt. 7, im Detail das Nutzerverhalten, die Entwicklung der
Energiepreise und Betriebskosten, somit die Definition von Wartungszyklen.

Wird lhrer Meinung nach das Qualitdtsmanagement (1ISO9001) im
Gebaudemanagement gelebt bzw. welchen Einfluss hat es auf die
Dienstleistungserbringung und auf die Reduktion der Betriebskosten?
Teilweise, mAn ist eine grundlegende Definition von funktionierenden
Prozessen wichtiger als die 1SO 9001.

Weiters beachten Sie Durchfuhrung von regelmassigen Audits.

Wie bewerten Sie die Bedeutung des Informationsgewinns aus dem
Geb&udemanagement fur neue Projekte/Immobilien?

Hoch, siehe im Detail die Stellungnahme zu Pkt. 7. Zentraler Punkt ist hier
die zeitgerechte Einbindung des GM-Beraters in der Projektsentwicklung,
mAnN bereits zu Beginn des Projektes, da hier Grundsatzentscheidungen
getroffen werden.
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12. Wie setzt das strategische Facility Management die Informationen des
Gebaudemanagement in der Planungsphase um?
Durchsetzung der Funktion eines GM-Beraters beim AG
(=Projektsentwickler) und
Berlcksichtigung seiner Empfehlungen, auch im Hinblick auf Marktbegleiter
und
Lifecycle-Kosten.

13. Wie konnte man den Ruckfluss in die Planungsphase (z.B. aus der
Bearbeitung von Gewahrleistungsméngeln, aus der Optimierung des
Betriebs,...) verbessern?

Operative Durchfiihrung aus Pkt. 12.

14. Die integrale Planung ist in den letzten Jahren immer mehr zum Schlagwort
geworden. Welche Bedeutung hat dabei das Gebdudemanagement (operatives
FM)?

Der GM ist als Teil des Planungsteams zu betrachten, eine Einbindung ist
bereits bei Projektsstart erforderlich. In letzter Konsequenz sind auch
behdrdliche Umsetzungen durch den Prifingenieur zu beachten (Kontrolle
der behordlichen Vorschreibungen auch fir die Betriebsfihrungsphase).

15. Wirden Sie sagen, dass der Informationsfluss derselbe ist wenn das GM
intern ist bzw. extern ist?
Nein, da interne Prozesse die Informationsfliisse sicherstellen. Eine
Einbindung ext. Konsulenten kann uU den sprichwortlichen Wald voller
Baume vereinfachen.

16. Haben Sie an Betreiberkonzepten mitgearbeitet? Welche praktischen
Erkenntnisse sind eingeflossen?
Ja, die Umsetzung dieser Konzepte wird von nicht involvierten Unternehmen
(Bausausfiihrende) als nachrangig beurteilt. Die Informationsquellen sind im
Zuge der
GM-Ausschreibungen (Betreiberkonzepte) nicht im auf Letztstand, da in der
Umsetzung immer wieder Anderungen auftreten. Eine Nachfiihrung des
Betreiberkonzeptes ist dann erforderlich.

17. Wie wurde sichergestellt, dass die Wissenstrager ihre Erfahrungen weiter
geben, bzw. nutzbar dokumentieren?
Gar nicht | Da Projekts temporare Unternehmen darstellen, werden
Planungsteams
immer wieder von neuem zusammengestellt, die Kenntnis von GM-Prozessen
ist vielfach nicht vorhanden.
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Der Informationstransfer ist von einer personenabhéngigen Zusammenarbeit
abhéngig, dies auch zeitabhangig.
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Anhang B Gebaudedokumenation

Dokumente fur die Gebaudedokumentation

Funktionserklarung samtlicher Bedienungselemente

Anweisungen zum sicheren und wirtschaftlichen Betrieb des Systems
Anwendungsbeispiele

Technische Gerétebeschreibung

Samtliche zum Anschluss, zur Montage sowie zur evtl. Entsorgung
erforderlichen technischen Daten

Kopien behordlicher Priifbescheinigungen und Werksatteste

Prifzeichen

Messprotokolle, Prifprotokolle, Einstellungswerte, Probebetrieb,
Betriebspunkte, Anlagenbuch etc.

Instandhaltungsunterlagen/-anweisungen (Inspektion und Wartung)
Wartungs-/Revisionsintervalle

Lebensdauer

Angaben zum wirtschaftlichen Gebrauch

Angaben zum Energieverbrauch tber ein ganzes Jahr
Instandsetzungsunterlagen

Checkliste zur Lokalisierung von Fehlern und deren mogliche Beseitigung
Reparaturhinweise

Gerdte und Anlagenpléane

Wirkschaltplane

Stromlaufplane

Ubersichtsschaltplane

Flieplane

Bestandspléne

Schaltschemata

Funktionsschemata

Regelungs- und Steuerungsschemata

Explosionszeichnungen  mit  Positionsnummern,  bereinstimmend  mit
Ersatzteillisten

Ersatzteillisten mit Positionsnummern, ubereinstimmend mit
Explosionszeichnungen

Benennung der Ersatzteile

Lieferzeiten der Ersatzteile

Bestellnummern mit Adressen, Lieferanten etc.

Verbindliche Reinigungs-, und Pflege- und Desinfektionsanweisungen flr das
komplette System

Art und Konzentration der Mittel

Angaben Uber nétige Hilfsmittel (Pinsel, Ticher etc.)

Sonstiges
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Gebidude

Bestandsdokumentation

Teil
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Inhalt
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