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Facihty Die Aufgaben an die Objekt-  Werterhaltungsstrategie fehlt in  ten Kostensteigerungen, welche
M t betreuer werden zunehmend  den meisten Fdllen — eine trans-  die Behdrden und Parteien vor
anagemen komplexer und vielféltiger: neue  parente Kostenubersicht und  Tatsachen stellen und zu Hand-
tragt zZur Anforderungen an die Nutzung  eine vernlnftige langerfristige  lungen zwingen, die infolge
der Objekte, hohere Sicher-  Budgetierung werden unmog- — Zeitdruck  wiederum zu Fehl-
KOStense“kung heitsbestimmungen, verdnderte  lich. Hauswarte sind infolge der  I6sungen fuhren kénnen.

in offentlichen
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Komfortanspriiche und notwen-
dige Anpassungen der dlteren,
abgenutzten Bauobjekte sowie
Sanierungen und die Umnut-
zung von Objekten, welche die
notwendigen Voraussetzungen
fur die kUnftige Nutzung nicht
mehr erfillen oder die nicht mehr
bendtigt und anderen Zwecken
zugefiihrt werden missen, stel-
len immer komplexere Anforde-
rungen an die Objektbetreuer.

Hauswarte iiberfordert

Hauswarte betreuen die Objekte
und deren Anlagen oft seit lan-
gerem auf traditionelle Weise.
Sie bestellen beispielsweise den
Installateur, wenn einzelne For-
derungen der Objektbenutzer
realisiert werden mussen. Man-
gels ausreichend verfugbaren
(finanziellen) Mitteln  werden
meistens nur gerade zwingend

notwendige Einzelprobleme
geloést.  Eine  langerfristige,
nachhaltige kaufmannische

und technische Planung und

immer komplexen Kumulation
von Problemen in vielen Fallen
Uberfordert, weil ihnen zu deren
Bewadltigung die notwendigen
Kenntnisse und Instrumente
fehlen und sich ihre Ausbildung
lediglich auf die Unterhaltsarbei-
ten beschrankt.

Denken in Lifecycle-Prozessen
fehlt

Die politischen Parteien nei-
gen dazu, nur kurzfristige und
kostenglinstige Losungen zu
unterstitzen. Mangels «Popu-
laritdt» werden anstelle von
Steuererhdhungen oder neuen
Finanzierungsmodellen mit
personellen Konsequenzen nur
Sparmassnahmen durchgesetzt
- langfristige Losungsansétze
werden kaum realisiert. Nach
Ablauf einer gewissen Ver-
schleisszeit werden  plétzlich
und «unvorgesehen» zwingend
notwendige Notprogramme
erforderlich. Diese fiihren zu
Ubermassigen und sprunghaf-

Zielsetzungen

Um aus dem Teufelskreis die-
ser Problemzwange heraus zu
kommen und trotz Kostendruck
nachhaltige Losungen anzustre-
ben, missen die Amter vermehrt
nach innovativen Verfahren Aus-
schau halten. Damit die vielfalti-
gen und in Zukunft noch kom-
plexeren Probleme (dezentrale
Lage und Daten der Bauobjekte
und Anlagen und das breit ge-
streute und verzettelte Wissen
Uber die Betreuung der Objekte,
zunehmende Kostensteigerung
bei éalteren Bauten) bewaltigt
werden kénnen, sind effiziente
Managementmethoden und
Arbeitshilfen notwendig. Alle
wichtigen Daten, Objektman-
gel, Fehlverhalten und Kosten-
entwicklungen mdissen zentral
erfasst und fur die Betroffenen
transparent werden: dies ge-
wahrleistet klare Entscheidungs-
grundlagen und effiziente, nach-
haltige Losungen.



Erstellung eines Masterplans
Zur Problembewaltigung braucht
es vorerst eine Auflistung des
Umfangs und des Ist-Zustands
der Objekte und Anlagen sowie
ein Ubersicht der anstehenden
Pendenzen. Uber die bestehen-
de Organisation, die mit den
Objekten zu tun hat, mussen
Organigramme erstellt werden,
so dass die Eigentimer, Besitzer,
Benutzer und Betreiber und die
fur die Gebaude verantwortli-
chen Personen bekannt sind.
Uber die Art, wie die Geb3ude
und Anlagen betreut und ver-
waltet werden, sind Prozessab-
laufschemata empfehlenswert.
Ausserdem missen der Ablauf
der Entscheidungsfindung und
das Vorgehen fur die Finanzie-
rung bekannt sein. Wichtig sind
aber auch die rechtlichen For-
men der Betriebe, die mit den
Objekten zu tun haben.

Dieser Angabenkatalog ver-
mittelt einen Uberblick Gber
die wichtigsten Mangel und
Schwachstellen  des  beste-
henden Systems und liefert
die Grundlagen zur Erstellung
eines Masterplans fur das wei-
tere, schrittweise Vorgehen: Im
Masterplan werden die fur alle
Bereiche gemeinsam anwend-
baren Management-Methoden
und Tools festgelegt, die Vor-
gehensetappen bestimmt sowie
ein Grob-Budget erstellt.

Vorbereitung von Manage-
ment-Methoden und -Tools
Bevor die einzelnen Vorgehens-
schritte in Angriff genommen
werden, gilt es, zur Unterstut-
zung der Arbeiten die Manage-
ment-Methoden zu definieren
und die Standard-Tools zu schaf-
fen. Hierzu braucht es eine An-
zahl von Datenaufnahmen und
die Anpassung der bestehenden
Informationsverarbeitungs-Pro-
gramme an die vorhandene
Situation. Damit werden fur die
weiteren Tatigkeiten eine gewis-
se Transparenz erreicht und die
Basis fur ein rationelles zukunfti-
ges Arbeiten geschaffen.

Einzelne Vorgehensphasen

Je nach Dringlichkeit der anste-
henden Probleme und Mangel
erfolgt das Vorgehen fir die
einzelnen Bereiche und De-
partements danach schrittweise.
Dabei werden zuerst objektbe-
zogene Detailuntersuchungen
durchgefihrt und anschliessend
aufgrund von Analysen die Basis
fur die Detailarbeiten erstellt.

Anwendbare Methoden und
Mittel

Viele der auftretenden Schwie-
rigkeiten ergeben sich auch
bei Objektarten anderer Bran-
chen, wie beispielsweise den
Finanzinstituten und der Indust-
rie. Diese Probleme werden
aber aufgrund der neusten Er-
kenntnisse bereits erfolgreich
gelost. Allerdings ist dabei der
Entscheidungsprozess bis  zur
Einfuhrung effizienter Metho-
den wesentlich einfacher und
weniger zeitraubend als bei
offentlichen Gebauden, die oft
durch komplizierte Strukturen
und Entscheidungsprozesse der
Kommunen gepragt sind. Zur
Problembewaltigung  braucht
es deshalb nebst der Einfihrung
neuer Management-Methoden
und Tools zur Rationalisierung
der Arbeitsablaufe auch orga-
nisatorische Anderungen, neue
Prozessablaufe, einfachere Ent-
scheidungsprozesse und eine
klare Verteilung der Kompe-
tenzen.

Als  Fuhrungsinstrument  wird
mit CAFM (wie zum Beispiel

dem SWISSFM-Tool) bereits
erfolgreich  gearbeitet. ~ Zur
Problemlésung kénnen je nach
Situation diverse Management-
Methoden wie das Facility
Management, das Daten- und
Wissensmanagement, das Res-
sourcenmanagement und das
Controlling hilfreich eingesetzt
werden.

Unter Umstanden kann auch
die Anderung der Betriebsform
von 6ffentlich-rechtlichen in
privat-rechtliche Betriebe grosse
Vorteile bringen. Ausserdem
lassen sich  mit alternativen
Finanzierungsformen wie Con-
tracting oder Partnership neue
Lésungen finden.

Qualitative Vorteile und
Verbesserungen

Durch die systematische Un-
tersuchung und  Einfuhrung
eines  konsequenten  Facility
Managements werden die Ver-
waltungsarbeit und die techni-
sche Betreuung der Objekte und
Anlagen wesentlich einfacher,
Ubersichtlicher und  weniger
zeitraubend. Die meisten anste-
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Verbrauch:

Energiekosten, Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Warme, Kalte

Infrastrukturelles Gebdudemanagement:
Reinigungsdienste, Sicherheitsdienste, Hausmeisterdienste, Aussenanlagen-
dienste, Catering, Umzugsmanagement, Entsorgung, Transportdienste,

Buro-Service, sonstige Leistungen

Technisches Gebdudemanagement:

Objektmanagement, Gebaudetechnik, Betriebsflihrungstechnik, Unterhalt,
Energiemanagement, sonstige Leistungen

Kaufménnisches Gebaudemanagement:
Flachenmanagement, Kostenberechnung, Controlling, Objektbuchhaltung,
Vertragsmanagement, Vermarktung von Mietflachen, sonstige Leistungen

Einflussgrossen:

Werkstoffe, Nutzungsart (Blro, Produktion, Labor, Infrastruktur), Alter der

Objekte, Klimazone

Nicht inbegriffen:

Kapitalkosten, Ruckstellungen, Erneuerungen, Sanierungen

Betriebskostenverteilung eines Gebaudes.

Quelle: SWISSFM.

henden Probleme sind zum Vor-
aus bekannt und lassen sich zu
ihrer Bewaltigung terminieren
und schrittweise l6sen.

Die Arbeitsablaufe kénnen pro-
blemlos geplant und realisiert
werden, und dank Transparenz
kann auch die Ressourcenpla-
nung langerfristig  erfolgen.
Auch kann Uber den Stand der
Arbeiten und Uber die Mass-
nahmen zur Problembewalti-
gung jederzeit Auskunft erteilt
werden.

Schliesslich kénnen die Kosten-
folgen transparent dargestellt
und jederzeit ausgewiesen
werden. Damit ist auch eine
langerfristige zuverlassige Bud-
getierung méglich.

Quantitative Aussichten

Mit der beschriebenen Facility-
Management-Methode lassen
sich die Kosten wahrend des
normalen Lebenszyklus je nach
Gebaudetyp und Funktion um
20 % bis 40 % der Betriebskos-
ten verringern. Dabei kdénnen
die Betriebskosten wahrend 50
Jahren das 4- bis 12-fache der
Baukosten ausmachen.

Empfehlungen, weiteres
Vorgehen

Um die aufgestauten Probleme
besser in den Griff zu bekom-
men und eine bessere Ubersicht
Uber die Geschehnisse bei den
einzelnen Objekten zu erhalten
und jederzeit Auskunft Uber
Termine, Kosten und Lésungs-
verfahren geben zu konnen, ist
ein professionelles Facility Ma-
nagement immer lohnenswert.
Dieses spart nicht nur Kosten,
sondern auch unnétige Arbei-
ten, Arger und verhindert dank
Transparenz auch Fehlentschei-
de mit nachhaltigen Kostenfol-
gen und maglichen politischen
Konsequenzen.

Eine Grobanalyse mit Vorschlag
fur einen Masterplan sollte auf
jeden Fall in Auftrag gegeben
werden. Diese ist zwar nicht
gratis, erbringt aber wichtige Er-
kenntnisse Uber den Ist-Zustand
und zeigt auf, wo dringender
Handlungsbedarf besteht, wo
durch entsprechende Massnah-
men Kosten gespart und teuere
Folgekosten reduziert werden
kénnen.

Durch die Erarbeitung der Orga-
nigramme und Prozessabldufe
kénnen zudem organisatorische
Mangel ausfindig gemacht und
Doppelspurigkeiten  beseitigt
werden. &



