Struktur der Prozesse,

Lestungen und Kosten T kostn Produts
mit Sichtweise der wesent-
Ichen Rollen im P »{ Lefstung LSPO1.07 ] (4100 Grunestick | o ProduPio |
LSP »[ Leistung LSP0T.0Z | — -
Slralegieprozesse T Produk P20 |
» Leistung LSPnn.nn | e e
»| N300-0 Strategie und Steuerung |- {5~y 5 0
»{ N300-1 Kaufménnisches | T
[N300-2 Grundabgaben } i Produkt P40
=
-0_'3 | N300-3 Erhaltung |
>| Leistung LEP01.01 | C_-'f_ »[ N300-4 Betrieb |
LEP : 2 -
Durch den Aufbau Steverungsprozesse % | N300-5 Mietaufwand |
. . >| Leistung LEPnn.nn | 2 N300-6 Kapitalzinsen
=22 und die Erbringung sl | - I
- von professionellen ’ LN08 7 Abscbreben I
I -
— o : . »[ N300-8 Dienste |
oA - -
FaC|||ty DlenStIe_ls [ N300-9 Ubriger Aufwand ]
L tungen lasst sich »{ Leistung LOPO1.01 | YT
— . - mgebung
<T im Rahmen von Operalibg Igrozesse »{ Leistung LOPO.02 ]
I mordernem Immo- Leistung LOPnn.nn | || | N600 Nebenkostenl
= | bilien-Management Sicht MistorNutzor
== betrachtlicher

Mehrwert schaffen.

Betrachtlichen
Mehrwert schaffen

Die wirkungsorientierte Steue-
rung der staatlichen Leistungen
und deren Finanzierung ist fir die
6ffentliche Hand ein kontinuierli-
cher Prozess, der im Hinblick auf
den optimalen Einsatz, der zur
Verflgung stehenden Mittel und
Steuergelder mit grésster Auf-

Ziele dieses Prozesses sind unter
anderem, wie auch im privaten
Bereich bei institutionellen Inves-
toren, die Leistungserstellung
in angemessener Qualitat, die
Transparenz Uber Leistungen und
Kosten, eine effiziente Flhrung
und eine hohe Flexibilitat im Res-

Infrastrukturanlagen stellen be-
trachtliche Vermdgenswerte dar.
Reibungslose und sichere Nut-
zung, Vermietbarkeit, Betriebs-
und Nebenkosten und Werterhalt
sind im Rahmen der Bewirtschaf-
tung wichtige Erfolgsfaktoren.
Ein professionelles FM erlaubt ei-

merksamkeit verfolgt wird. sourceneinsatz. Immobilien und  ne kontinuierliche Optimierung.
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Voraussetzungen

fiir ein professionelles FM
Aufbau und Einflihrung eines
professionellen FM im Rahmen
von modernen Immobilienma-
nagement-Modellen (PPP-, Mie-
ter-/Vermietermodelle) ist ein
anspruchsvoller Prozess und er-
fordert neben Erfahrung im Vor-
gehen auch einiges an Finger-
spitzengefihl, ist sie doch haufig
mit Interessenskonflikten ver-
schiedener Ressorts (Rollen), mit
grossen Veranderungen fir die
betroffenen Mitarbeitenden und
oft auch mit Angsten verbun-
den. In diesem Zusammenhang
kommt einer offenen Kommuni-
kations- und Informationspolitik
eine besondere Bedeutung zu.
Die Entflechtung der bestehen-
den organisatorischen Struktu-
ren und Prozesse muss Schritt
fur Schritt von den involvierten
Mitarbeitenden  nachvollzogen
und der dabei erzielte Mehrwert
erkannt und akzeptiert werden.

Schrittweise Transparenz
durch aktualisierte Daten

Ein wichtiger Punkt ist die Ver-
fugbarkeit von Informationen
und Daten. Da bei Bestandsim-
mobilien die Pflege der Plane,
Daten und Dokumentationen
meistens nicht a jour ist, braucht
es einige Zeit bis die Flachen
und Raume sowie die instand
zu haltenden technischen An-
lagen und Bauteile, betriebliche
Einrichtungen und Maschinen
inventarisiert sind. Hierbei ist zu
beachten, dass eingefuihrte Stan-
dards und Normen zur Anwen-
dung kommen, zu erwdhnen
ware hier zum Beispiel die SIA D
0165: «Kennzahlen im Immobi-
lienmanagement». Nur so lassen
sich Vergleichszahlen ermitteln,
welche zur gewlinschten Trans-
parenz beitragen. Auf der Basis
dieser Inventare koénnen nun
Leistungen und deren Qualitat
prozessbezogen hinreichend ge-
nau beschrieben werden.

ProLeMo - erste schweizeri-

sche Sprachregelung fiirs FM

Mit  ProLeMo  (Prozess-/Leis-
tungsmodell in FM) wurde eine
neue, praxisnahe, Ubersichtliche
und interaktive Richtlinie zur bes-
seren Verstandigung aller Akteure
im FM geschaffen. Herausgeber
ist die Schweizerische Zentral-
stelle fUr Baurationalisierung CRB
in Zurich. ProLeMo definiert die
wesentlichen  Bewirtschaftungs-
prozesse mit entsprechenden
Leistungen und stellt die Durch-

gangigkeit bis zur Nutzungskos-
tenstrukturher. Darauf aufbauend
lassen sich Betriebskonzept, Or-
ganisation und Dienstleistungen
im FM verbindlich beschreiben,
und die zur Erbringung nétige
Leistung lasst sich kalkulieren. Mit
der verbindlichen Beschreibung
der Dienstleistungen wird die Ba-
sis fr Leistungsvereinbarungen
zwischen internen Bestellern und
Leistungserbringern zum Beispiel
im Rahmen Mieter-Vermieter-
modellen sowie fur die Ausschrei-
bung geschaffen.

Situationsanalyse schafft
Entscheidungsgrundlage

Die mit ProLeMo beschriebenen
Standards fur Strategische Pro-
zesse (LSP) und Steuerungspro-
zesse (LEP) wie Objektstrategie
und Auftragsmanagement, be-
triebliche Prozesse (LOP) wie zum
Beispiel Betrieb, Instandhaltung,
Ver- und Entsorgung, Reinigung,
Safety und Security usw., die auf
die jeweilige Nutzung der Im-
mobilie abgestitzten operativen
Prozesse (Dienste) wie Flachen-
management, Schliessmanage-
ment, Parkplatzbewirtschaftung,
Postdienste usw. sowie die Kauf-
mannischen Prozesse wie zum
Beispiel Vermietung, Heiz- und
Nebenkosten, Objektdokumen-
tation usw. bilden Basis fur eine
Situationsanalyse.

Mit der Durchfiihrung einer Situ-
ationsanalyse erkennt der Fach-
mann sehr rasch die organisato-
rischen und betrieblichen Op-
timierungschancen. Man  stellt
fest, wo Massnahmen nétig sind
und kann so das FM im Sinne
eines kontinuierlichen Verbesse-
rungsprozesses voranbringen.

In den meisten Fallen ist es je-
doch so, dass wichtige Unter-
lagen und Informationen nur
schwer zuganglich sind, da sie
zum Beispiel beim Zustandigen
fur die Instandhaltung oder Rei-
nigung abgelegt und nicht ohne
Weiteres greifbar sind. Hier gilt
es anzusetzen.

Gultige Bauplane mit Raumstem-
pel, eine Auflistung der instand
zu haltenden Gebaude, Anlagen
und betrieblichen Einrichtungen
und Maschinen (zum Beispiel Ra-
senmaher, Fahrzeuge usw.), eine
Auflistung der Rdume und Um-
gebungsflachen zu den Gebau-
den, eine Zusammenstellung der
aktuellen Service- und Wartungs-
vertrage sowie eine Ubersicht der
vorhanden  Messeinrichtungen
fur Energien und Medien sind
unter anderem unerlassliche Vo-
raussetzungen, um fir die einzel-
nen Prozesse das Mengenger(st,
den Leistungsumfang und die
Verantwortlichkeiten zu definie-
ren. Es ist auch zu klaren, ob es
zweckmadssig ist, zur Unterstit-

zung der Prozesse und Pflege der
Daten allenfalls ein geeignetes
[T-Tool einzusetzen.
AufderBasisder Prozessbeschrei-
bungen und der Mengengerdiste
ergibt sich der Leistungsumfang,
der sich pro Prozess kalkulieren
lasst. Mit dieser Grundlage kon-
nen der nétige Ressourcenbe-
darf evaluiert werden. Dabei ist
auf eine betriebswirtschaftlich
korrekte Festlegung der Kalkula-
tionsbasis zu achten. In diesem
Zusammenhang bietet sich auch
die Uberprifung der Auslage-
rung der FM-Dienstleistungen
an. Die professionellen Anbieter
von entsprechenden Leistungen
stellen verschiedene erfolgreiche
Konzepte bereit.

Fir die Durchfiihrung einer Si-
tuationsanalyse und der Reor-
ganisation sowie der Evaluati-
on des Ressourcenbedarfs hat
sich der Einsatz eines speziali-
sierten FM-Consultant, der im
Coachingverfahren die notige
Unterstitzung bietet, bestens
bewahrt.

Wettbewerb bringt grosse
Kosteneinsparungen

Mit den durch ProLeMo geschaf-
fenen und in der FM-Branche
etablierten  Standards lassen
sich die betrieblichen Leistungen

Prozessbeschreibungen
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und Kalkulationsblatt.
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ausschreiben und in den Wett-
bewerb stellen.

Ein weiterer Optimierungsschritt
ergibt sich, indem man statt
der Beschaffung einer Summe
von Einzelleistungen ganze Leis-
tungspakete schnlrt. So kénnen
weitere Synergien nutzbar ge-
macht werden.

Am Markt gibt es heute hoch-
professionelle  Dienstleistungs-
erbringer, die mit [T-gestiitzten
Hilfsmitteln fur die Arbeitspla-
nung und die Qualitatskontrol-
le operieren. Diese integralen
Dienstleistungserbringer, sie
werden  FM-Dienstleister ge-
nannt (www.chfms.ch), entwi-
ckeln mit ihrem Know-how und
ihrer Innovationskraft massge-
schneiderte Losungen fur eine
effiziente Bewirtschaftung.
Beispiele zeigen, dass Effizienz-
gewinne und Kosteneinsparun-
gen von 20 bis 30 % gegentber
den herkdmmlichen  Bewirt-
schaftungskosten méglich sind.

Verursachergerechte

Abbildung der Kosten

Die verursachergerechte Abbil-
dung der Kosten kann je nach
Nutzerstruktur sehr aufwéndig
werden. Beim Aufbau eines pro-
fessionellen FM empfiehlt Sven
Hugentobler, Dipl. Wirtschafts-
prifer, ein pragmatisches, schritt-

Zum Autor

Felix Graf, Dipl. Ing. FH, Mediator,
Geschéftsfihrer PSS Projects AG,
Facility Management Consulting,
Basel (www.pssprojects.ch), ist
Vizeprasident MFS (Maintenance
and Facility Management Society
of Switzerland), Beauftragter fur
Qualitdtsmanagement des Ver-
bandes der Swiss Facility Services
(www.chfms.ch) und Vorstands-
mitglied VSUD  (Vereinigung
Schweizerischer  Unternehmen
in Deutschland).
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weises Vorgehen: Die Kosten der
Leistungen dereinzelnen Prozesse
werden den Ubergeordneten
Kostenarten gemass Nutzungs-
kostengliederung  zugeordnet.
Die Nutzungskosten schliessen
alle anfallenden Immobilienkos-
ten ein. Die Bewirtschaftungs-
kosten  (Gemeinkosten) sind
umlagefahige Kosten und setzen
sichfolgendermassenzusammen:
Steuerung, Kaufmannisches,
Grundabgaben, Erhaltung und
Betrieb, nicht enthalten in den
Bewirtschaftungskosten sind die
individuell gehandhabten Positi-
onen Miete, Abschreibung/Rick-
stellungen und Kapitalzins.

Die Bewirtschaftungskosten
werden je nach Schlisselung
der Gemeinkostenumlage den
einzelnen Kostenstellen belastet.

Dienstleistungen werden von den
Kostenstellen in unterschiedlicher
Intensitat beansprucht und sind
als direkte Kosten auch direkt auf
die Kostentrager zurechenbar
bzw. zwischen den Kostenstellen
sehr gut abgrenzbar.

Sind die direkten und indirekten
Kosten  beziehungsweise die
von den Nutzern beanspruchten
Leistungen auf die Kostenstel-
len/-trager verteilt, erhélt man
eine verursachergerechte Abbil-
dung der Immobilienkosten.

Fazit

Eine klare Trennung der Rollen
«Besteller» und  «Leistungser-
bringer», die Definition und
Dokumentation der betrieb-
lichen Prozesse als Grundlage
fur Leistungsvereinbarungen mit
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Kostenarten und die Umlage auf
Kostenstellen. Die Bewirtschaftungs-
kosten werden den einzelnen Kosten-
stellen (rechts oben) belastet.

Budgetierung und  Kontrolle
der Kosten sind wichtige Vo-
raussetzungen fir den Aufbau
eines professionellen FM. Eine
kompetente,  serviceorientierte
FUhrung, Transparenz als Grund-
lage fUr die richtigen Entscheide,
gute Entwicklungsmdglichkeiten
der Mitarbeiter sowie der Wille,
im Rahmen eines kontinuier-
lichen  Verbesserungsprozesses
die Qualitat der Leistungserbrin-
gung nachhaltig sicherzustellen,
sorgen flr Effizienz, Kundenzu-
friedenheit und tiefere Kosten
im FM. Erfahrungen zeigen, dass
gegeniber herkémmlichen Vor-
gehensweisen Einsparungen von
20 bis 30 % maglich sind. M



