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Facility Management

Wer FM-Prozesse transparent und vergleichbar macht, kann die Mdglichkeiten zur Optimierung erkennen und umsetzen.

Die Kunst der Balance zwischen Kosten

und Qualitat

Betreiber von Gebauden, ob in eigenen Immobilien oder eingemietet, verbindet ein gemeinsamer Wunsch:

Sie wollen sicher sein, dass bei ihrem Facility Management (FM) alles reibungslos lauft. Und zwar ohne viel Aufwand.
Eine Frage wird dabei allerdings zu selten gestellt: Namlich, was genau hinter den Kosten fiir das Facility Manage-
ment steckt und welche Leistungen fiir ein bestimmtes Budget erbracht werden. Professionelles FM bringt Licht ins
Dunkel, schafft Schritt fiir Schritt Transparenz und damit eine solide Basis fiir Optimierungen.

Harald Brekle, Intesia Group

Bl «Das Facility Management ist ei-
gentlich ganz einfach», so Claus Vogt,
Geschiiftsfithrer der Intesia Internatio-
nal Holding GmbH, eines auf interna-
tionales Facility Management speziali-
sierten Unternehmens. Im Prinzip gehe
es um planen, steuern und iiberwachen.
Die Vielzahl der Dinge, die berticksich-
tigt werden miissen, sei es dann aber,
die das Facility Management komplex
mache. Vogt weiss, von was er spricht.
Die Intesia Group bewirtschaftet ak-
tuell 720 Immobilienstandorte mit tiber
4 Millionen Quadratmetern Flidche in
neun Landern Europas.

Durch die Analyse der FM-Prozesse wird die Blackbox Facility Management geliiftet, Unternehmen gewinnen bes-
seren Einblick in Abldufe und kdnnen Einsparpotenziale aufdecken. (Bild: Intesia Group/ Traffic AfW/K & D)

Facility Management ist ein extrem
breit gefachertes Aufgabengebiet. Es
umfasst die Verwaltung und Bewirt-
schaftung von Gebiuden, Anlagen und
Einrichtungen, reicht vom Abfall- iiber
Energiemanagement, Gebdudereinigung
und Gebédudetechnik bis hin zur War-
meversorgung - und ist damit in seiner
Vielfalt noch nicht einmal grob umris-
sen. Gebaudebewirtschaftung hiess das
Facility Management noch vor wenigen
Jahren. Ein Begriff, der den ganzheitli-
chen Ansatz dieses Bereichs fiir die Pla-
nung, den Bau, den Betrieb, die Kon-
trolle, die Prozesssicherstellung von

und in Gebduden sowie den Riickbau
von Gebiduden am Ende ihres Lebens-
zyklus erkennen ldsst.

Der Vielfalt der Anforderungen ent-
sprechend sind hier ganzheitliche Kon-
zepte gefordert. Diese entwickelt man
durch die umfassende Betrachtung von
Gebduden, Liegenschaften und betrieb-
lichen Ablédufen. Ziel muss es sein, Pro-
zesse koordiniert zu gestalten, damit
die Betriebs- und Bewirtschaftungskos-
ten dauerhaft im Fokus zu haben, die
technische Verftigbarkeit der Anlagen
zu sichern sowie den Wert von Gebau-
den und Anlagen langfristig zu erhal-
ten. Dies alles unter der Pramisse der
Nachhaltigkeit sowie der Rechtssicher-
heit.

Doch wie bekommt man Qualitdt und
Kosten des Facility Management in
den Griff? Indem man die Gebdude-
Blackbox durchleuchtet, mit klaren
Fakten Transparenz schafft und Bench-
marks setzt.

Innovatives FM-Headquarter: fiir die unab-
héngige Steuerung der Gewerke

Zur besseren Veranschaulichung der un-
terschiedlichen Leistungen im operati-
ven Bereich des Facility Management
lasst sich dieser in drei Segmente glie-
dern: das Kaufminnische FM (u.a. Aus-
schreibungen, Controlling, Mahnwesen,
Abrechnung, Vertragsgestaltung sowie
Auftragsvergabe), das Infrastrukturelle
FM  (Abfallmanagement,  Betriebs-
hygiene, Gebdudereinigung, Waische-
reidienstleistungen usw.) sowie das
Technische FM (Aufzugs-, Raumluft-,
Sicherheits- und Kiltetechnik, Elektrik,
Wartung und weitere technische Aufga-
ben).

Waéhrend Kklassische FM-Dienstleister
versuchen, alle drei Segmente im eige-
nen Unternehmen abzudecken, iiber-



nimmt ein innovatives Facility Manage-
ment Unternehmen wie die Intesia
Group als FM-Headquarter die kom-
plette Steuerung aller Massnahmen.
Wesentliche Aufgaben des innovativen
FM sind daher die Planung der einzel-
nen Gewerke, die Ausschreibung und
Vergabe sowie die laufende Qualitits-
sicherung.

Und hier zeigt sich auch klar der Vorteil
des FM-Headquarters gegeniiber All-
in-one-Anbietern, denn es werden un-
abhingig kontinuierlich Leistungen
ausgewertet und durch klare Bench-
marks bewertet.
Service-Level-Agreement (SLA) bzw.
Dienstgiitevereinbarung (DGV) sowie
Key Performance Indicator (KPI) heis-
sen hier die Stichworte. Mithilfe der in
diesen IT-basierten Modellen festgeleg-
ten Parameter steuert das Headquarter
die einzelnen Dienstleistungsgewerke,
die in den Standorten der Kunden ein-
gesetzt werden. Zusatznutzen bei der
Zusammenarbeit mit der europaweit ta-
tigen Intesia Group ist, dass den Kun-
den auf diese Art und Weise neutrale
Kennzahlen aus ganz Europa zur Verfii-
gung stehen, anhand derer sie beispiels-
weise den Fortschritt in ihrem Quali-
tdtsmanagement messen konnen.

Der Vorteil liegt also klar auf der Hand
bei der Zusammenarbeit mit einem
uibergeordneten FM-Headquarter bzw.
Kompetenzentrum: Da dieses vollstan-
dig unabhingig von den externen Sub-
Dienstleistern in den einzelnen Gewer-
ken ist, kann es frei von eigenen Inter-
essen dafiir sorgen, dass die eingesetz-
ten Partner Punkt fiir Punkt die Bench-
marks erfiillen, die ihnen vorgegeben
werden. Das steigert die Qualitdt und
sorgt fiir transparente Kosten.

FM-Monitoring: Fakten erfassen,

festhalten und richtig interpretieren

Beim FM-Monitoring geht es darum,
durch kontinuierliches Beobachten Licht
in die Blackbox Facility Management zu
bringen. Und durch die Entwicklung
eines soliden Datenpools die Basis fiir
Optimierungen zu schaffen, die Kosten
und Nutzen auch unter Beriicksichti-
gung standig wechselnder Umgebungs-
bedingungen dauerhaft ins richtige Ver-
héltnis zueinander setzen.

Dazu miissen zundchst computerge-
stiitzte, vergleichbare Systeme einge-
richtet werden, die Schwachstellen
gezielt ermitteln, um sie dann den mog-
lichen Verursachern aufzuzeigen. Wich-
tig dabei ist, dass diese Systeme so ge-
staltet werden, dass sie im Unter-
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Betriebskostenstruktur
sichtbar machen

Kansequentes FM-Monitoring beleuchtet FM-Kosten im Lebenszyklus
einer Immobilie und konkretisiert so mogliche Einsparpotenziale

Herstellkosten Technik

. 15%

enisorgung

ca.5%

Reinigung

ca. 10 %

Wie sich FM-Kosten tatséchlich verteilen, lasst sich mit konsequentem Monitoring ermitteln.
(Grafik: Intesia Group / Traffic AfW/K &D)

nehmen selbst gepflegt und bei Bedarf
optimiert werden konnen.

Und auch hier stehen am Anfang die Fra-
gen, welche Leistungen exakt erbracht
werden und wie viel dafiir im Einzelnen
bezahlt wird. Dies gilt fiir grosse Kosten-
treiber ebenso wie fiir die Verursacher
stetig abfliessender Kleinbetrage.

So kann - etwa bei einem Filialstruk-
tur-Unternehmen - mit FM-Monitoring
beispielsweise das Verhiltnis Wertstoffe
zu Restabfall je Filiale aufgezeigt wer-
den. Wenn dann eine Filiale unter einen
vorgegebenen Wert rutscht, muss sie
die Griinde dafiir aufzeigen. Und wenn
die Griinde fiir Fehlentwicklungen erst-
mal auf dem Tisch liegen, ist es meist
einfacher, sie zu beseitigen und das Er-
gebnis wieder in den «griinen» Bereich
zu fahren.

Européische Konzepte: international den-
ken, national handeln, individuell umsetzen
Viele Unternehmen betreiben Standorte
in unterschiedlichen Lindern Europas.
Und jedes Land hat eigene Gesetze und
spezielle Gegebenheiten. Daher zeigt
sich gerade auf internationaler Ebene,
welch breites Spektrum ein FM-Spezia-
list beherrschen muss: die Mérkte iiber-
blicken, landesspezifische und regionale
Besonderheiten im Gesundheits-, Ar-
beits-, Brandschutz und Tarifrecht ken-
nen, technische Anlagen gesetzeskon-
form betreiben.

«Diese Voraussetzungen an samtlichen
internationalen Standorten zu gewéhr-
leisten und permanent zu sichern, kann

Energie =

30 %

Abgaben,
euern und

herung :

ca.20%

fiir ein Unternehmen, dessen Kernkom-
petenzen in einem anderen Bereich lie-
gen, zur Herkulesaufgabe werden», so
Claus Vogt. Fiir ein international titiges
FM-Headquarter wie die Intesia Group
gehort dies jedoch zum tédglichen Brot.
Und: Man spricht in der Gruppe nativ
12 europdische Sprachen. Das hilft, Brii-
cken zu bauen und Know-how interna-
tional zu verkniipfen.

Fazit

Zusammenfassend kann man sagen,
dass das Facility Management die Zu-
wendung erfahren sollte, die seinen
Moglichkeiten und damit auch seinem
Stellenwert entspricht. Gebdudebetrei-
ber miissen also im wahrsten Sinn des
Wortes ihre Haus-Aufgaben machen.
Unterstiitzt von externen Fachleuten.
Denn ein professionelles Facility Ma-
nagement schafft Blackboxes ab und
offnet die Wege hin zur «gldsernen
Immobilie». Das bringt die notwen-
dige Transparenz, fithrt zu einer ho-
heren Kosteneffizienz sowie zu besse-
rer Qualitit, senkt ausserdem Risiken
und dient so letztlich auch der Rechts-
sicherheit des eigenen Unternehmens.
(www.intesia-group.com) |
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