1. 2
Rollen- und

Prozessmodell

Dieser Leitfaden richtet
sich an Fuhrungspersonen
im Facility Management.

Er fiihrt Schritt fur Schritt von
der Analyse zum Projekter-
folg und beantwortet auf dem
Weg zum Ziel auftauchende
Fragen.

> mehr Informationen

Professionelles Facility
Management als Schlis-
selfaktor zum Wettbe-
werbsvorsprung.

In einem professionellen Fa-
cility Management stecken
enorme Mdglichkeiten zur
Steigerung der Wettbe-
werbskraft. Selbst in vorbild-
lich gefuihrten Facility Mana-
gement Abteilungen sind oft
beachtliche Chancen zur Ef-
fizienz-Verbesserung und zur
Optimierung der Kostenstruk-
tur fur das Gesamtunterneh-
men vorhanden. Chancen,
die sich durch gezielte Stér-
kung der Facility Manage-
ment Prozesse angehen las-
sen. Auch lhr Unternehmen
bietet mit grosser Wahr-
scheinlichkeit interessante
Potentiale.

> mehr Informationen

Sie profitieren vom Er-
fahrungsschatz der Bes-
ten.

Der Leitfaden basiert auf
dem Wissen von Unterneh-
men, die im Facility Mana-
gement eine Leader-Position
einnehmen. Nutzen Sie die-
sen Erfahrungsschatz.

> mehr Informationen

14 Muster-
Prozesse

3.
Werkzeuge und

Hilfsmittel
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Impressum
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4.
Praxis-Beispiele

5.
Theoretischer Hin-

tergrund

6.
Weiterbildungs-

Schritt fir Schritt Facility Management Prozesse optimieren

Der Leitfaden ist ein Werkzeug fur die Optimierung Ihrer Facility-Prozesse. Das

Augenmerk liegt auf der Optimierung energierelevanter Prozesse. Muster-

Modelle und -Prozesse veranschaulichen, wie Marktfihrer bei der Verbesserung

der FM-Prozesse vorgegangen sind. Die Muster-Modelle und -Prozesse lassen

sich problemlos auf jedes Unternehmen adaptieren. So gehen Sie am besten vor:

Die unten stehende Grafik zeigt lhnen schematisch den Ablauf einer FM-

Prozessoptimierung. Als erstes verschaffen Sie sich eine Ubersicht {iber Ihre Rol-

le im Unternehmen (Rollenmodell). Anschliessend erstellen Sie einen Uberblick

Uber die Prozesse lhres Unternehmens (Prozessmodell). Anhand der 14 Muster-

Prozesse wird lhnen aufgezeigt, wie Sie die energierelevanten Prozesse in lhrem

Unternehmen bezuglich des Energieverbrauchs optimieren kdnnen. Klicken Sie

dazu in der untenstehenden Grafik auf die Begriffe oder Themen, die Sie erarbei-

ten oder optimieren oder zu denen Sie einfach mehr Informationen wiinschen.

[X> Details zum Vorgehen

1.1
Muster-Rollenmodell

1.2
Muster-Prozessmodell

1.3
14 energierelevante Prozesse

l

2.1 strategische
FM-Prozesse
(Fuhrungs-Prozesse)

Muster-Prozesse

P01 Unternehmens-/Ener-
gieleithild
Strategisches Fla-
chenmanagement

Strategische Investiti-
onsplanung

P03

P09
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2.2 operative
FM-Prozesse
(Kern-Prozesse)

Muster-Prozesse

P02  Energiemanagement

+ Betriebsoptimierung

Operatives Flachen-
management

Arbeitsplatzplanung

Geplante Instandhal-
tung

Ungeplante Instand-
haltung

Kleinumbauten ohne
Planungsprozess

P04

P05
P06
P07
P10
P11  Grossumbauten - Sa-
nierungen mit exter-

nen Planern

P12  Liegenschaftencon-

trolling, Benchmarking

|

2.3 unterstitzende
FM-Prozesse
(Support-Prozesse)

Muster-Prozesse

P08  Energieversorgung

P13  Liegenschaftenbuch-
haltung

P14 Einkauf, Gerétebe-
schaffung

5

moglichkeiten

energieschweiz

7.
Glossar

Bedarf optimieren —
danach Effizienz verbes-
sern.

Als erster Schritt muss sich
der Betreiber Gedanken zur
Verbrauchsreduktion ma-
chen. Danach sollen Ener-
gie-Effizienzverbesserungen
ins Auge gefasst werden.

Einbindung in die Ge-
schaftsprozessoptimie-
rungen.

Das Werkzeug ist so aufge-
baut, dass es nahtlos in die
Geschaftsprozessoptimie-
rung eingefligt werden kann.

Werkzeuge und Hilfsmittel
Der Leitfaden enthélt wert-
volle Werkzeuge und Hilfs-
mittel, die die Optimierung
der FM-Prozesse verein-
fachen.

> Werkzeuge

Weitere Anleitungen fur die
Praxis, zur effizienten Nut-
zung von Energie auf den
Anlagen, kénnen den Bun-
desprogrammen entnom-
men werden.

B> mehr Informationen

Bundesamt firr Energie


http://www.ifma.ch
http://www.energie-schweiz.ch

0 Mit Betreiberkompetenz zu Energieeffizienz 2

0.1 Ein interaktiver Leitfaden zum Thema Prozessoptimierung fir Flihrungspersonen im Facility Management.
0.1.1  Effizienz-Steigerung
0.1.2  Praxis-Werkzeug
0.1.3  Leader-Wissen
0.1.4  Umsetzungs-Know-how
0.2 Schritt fiir Schritt zum Erfolg
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Mit Betreiberkompetenz zu Energieeffizienz

Ein interaktiver Leitfaden zum Thema Prozessoptimierung fur Filhrungspersonen im Facility Mana-
gement.

Effizienz-Steigerung

Professionelles Facility Management als Schltsselfaktor zum Wettbewerbsvorsprung.

In einem professionellen Facility Management stecken enorme Mdoglichkeiten zur Steigerung der Wettbe-
werbskraft. Selbst in vorbildlich gefuhrten Facility Management-Abteilungen sind oft beachtliche Chancen zur Ef-
fizienz-Verbesserung und zur Optimierung der Kostenstruktur fir das Gesamtunternehmen vorhanden. Chancen,
die sich durch gezielte Starkung der Facility Prozesse angehen lassen. Auch lhr Unternehmen bietet mit grosser
Wabhrscheinlichkeit interessante Potentiale.

Praxis-Werkzeug

Dieser Leitfaden flihrt Sie zum Erfolg. Schritt flir Schritt.

Ubersteigen die jahrlichen Geb&audekosten lhres Unternehmens 1'000'000.- Franken? Dann erhalten Sie mit die-
sem interaktiven, elektronischen Leitfaden ein Praxis-Werkzeug, mit dem Sie die Optimierung lhres Facility Ma-
nagements ganz gezielt und wirkungsfokussiert angehen kénnen. Der Leitfaden richtet sich an Fuhrungsperso-
nen im Facility Management'. Er fiihrt Schritt fir Schritt von der Analyse zum Projekterfolg und beseitigt auf dem
Weg zum Ziel auftauchende Fragen.

Leader-Wissen

Sie profitieren vom Erfahrungs-Schatz der Besten.

Initiiert und entwickelt wurde der Leitfaden gemeinsam von privatwirtschaftlichen Unternehmen und der 6ffentli-
chen Hand. Er basiert auf dem Wissen, den praktischen Erfahrungen und den Erkenntnissen von Unternehmen,
die im Facility Management eine Leader-Position einnehmen. Dazu z&hlen Avireal, Immobilien-Bewirtschaftung
Stadt Zirich, Kultur- und Kongresszentrum Luzern (KKL), Migros, SwissRe, Telekurs und Zentrum Paul Klee
(ZPK).

Umsetzungs-Know-how

Sie erhalten wertvolle Aha-Effekte fiir Ihre Projekte.

Der Leitfaden ist ein echtes Werkzeug fir die Optimierung lhrer Facility Prozesse. Die einzelnen Vorgehens-
schritte werden durch 14 konkrete Praxisbeispiele unterlegt und illustriert. Die Beispiele veranschaulichen, wie
Marktfhrer bei der Verbesserung der Facility Management Prozesse vorgegangen sind. So wird "Theoretisches"
greifbar und Sie erhalten fur lhre Projekte zum exakt richtigen Zeitpunkt wertvolle Inputs. Das Augenmerk des
Leitfadens liegt auf der Optimierung energie-relevanter Prozesse. Das enthaltene Wissen und das Vorgehen las-
sen sich jedoch problemlos auch auf Prozesse adaptieren, in denen Energie keine Rolle spielt.

1 Je nach Unternehmen nimmt der Facility Manager, der Immobilienbewirtschafter, der Immobilienverwalter, der Leiter Finanzen oder Leiter Produktion diese
Rolle und Funktion wahr.

Z
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X> Details zum Vorgehen 0.2

0.2

Schritt flr Schritt zum Erfolg

Der interaktive Leitfaden unterstitzt Sie bei der Abbildung, Analyse und Optimierung der energierelevanten FM-
Prozesse in Ihrem Unternehmen. Er zeigt Ihnen anhand abgebildeter Muster-Modelle, Muster-Prozesse und Pra-
xis-Beispielen, wie Sie erfolgreich eine Prozessoptimierung in lhrem Unternehmen durchfiihren. Durchlaufen Sie
folgende drei Schritte — und Ihre Prozessoptimierung wird ein Erfolg:

Schritt 1: Rolle im Unternehmen kldren

Bevor Sie die Arbeitsprozesse analysieren, verschaffen sie sich eine Ubersicht tiber Ihre Rolle im Unternehmen.
Klicken Sie auf der Hauptseite auf «Muster-Rollenmodell» und Sie erhalten ein Beispiel, welches lhnen als Struk-
tur bei der Erarbeitung des eigenen Rollenmodells dient. Das Muster-Rollenmodell bildet eine wichtige Grundla-
ge fur die Prozessoptimierung.

Schritt 2: Uberblick tiber die Prozesse erstellen

Indem Sie die verschiedenen Prozesse in Ihrem Unternehmen darstellen (Prozessmodell), erhalten Sie einen
wichtigen Uberblick zur Gesamtheit und den Zusammenhéngen der Prozesse in ihrem Unternehmen. Klicken Sie
auf der Hauptseite auf «Muster-Prozessmodell» und Sie erhalten ein Beispiel, welches lhnen als Struktur bei der
Erarbeitung des eigenen Prozessmodells dient.

Schritt 3: Ubersicht (iber die relevanten Facility Management Prozesse verschaffen

Damit sie sich eine Ubersicht zu den aus energetischer Sicht relevanten Prozessen machen kénnen, klicken Sie
auf «die 14 energierelevanten Prozesse». Diese Seite beinhaltet zudem Informationen zu den Muster-Prozessen
und zur Relevanzmatrix.

Schritt 3a: Optimierung der strategischen FM-Prozesse

Analysieren Sie die drei strategischen FM-Prozesse? beziiglich Optimierungspotentiale. Klicken Sie unter «stra-
tegische FM-Prozesse» auf den Muster-Prozess (z.B. Unternehmens-/Energieleitbild), den Sie optimieren wollen.
So erhalten Sie Angaben, wie der Prozess grob strukturiert sein sollte, welches die energierelevanten Aktivitaten
im Prozess sind und mit welchen Massnahmen Effizienzpotentiale ausgeschépft werden kdnnen.

Schritt 3b: Optimierung der operativen FM-Prozesse

Erteilen Sie den fiir die operativen FM-Prozesse® verantwortlichen Mitarbeitern (Prozessverantwortliche) den Auf-
trag, die Prozesse bezuglich Optimierungspotentiale zu analysieren. lhre Mitarbeitenden finden unter den «ope-
rativen FM-Prozessen» acht Muster-Prozesse. Indem Sie auf die Muster-Prozesse klicken (z.B. Energiemana-
gement + Betriebsoptimierung) enthalten lhre Mitarbeitenden Angaben wie der Prozess aufgebaut sein sollte,
welches die energierelevanten Aktivitaten im Prozess sind und mit welchen Massnahmen Effizienzpotentiale
ausgeschopft werden kdnnen.

Schritt 3c: Optimierung der unterstltzenden Prozesse fir das FM

Beantragen Sie bei den im Management fiir die unterstiitzenden Prozesse® verantwortlichen Person, dass diese
ihre Prozesse beziiglich Optimierungspotentiale analysiert. Die verantwortliche Person findet unter «unterstiit-
zende Prozesse fur das FM» die drei Muster-Prozesse. Durch klicken auf den gewiinschten Muster-Prozesse
(z.B. Energieversorgung) bekommt sie Angaben, wie der Prozess aufgebaut sein sollte, welches die energierele-

2 Je nach Unternehmen werden die strategischen Prozesse als Fiihrungs-Prozesse oder Management-Prozesse bezeichnet.
3 Je nach Unternehmen werden die operativen Prozesse als Kern-Prozesse, Geschafts-Prozesse oder Bereichs-Prozesse bezeichnet.
4 Je nach Unternehmen werden die unterstiitzenden Prozesse als Support-Prozesse oder Zentraledienst-Prozesse bezeichnet.

Z
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Schritt 3

Fur die Prozessoptimierung finden Sie in diesem Leitfaden zudem zu folgenden Themen vertiefte Informationen:

Kap. 3: Werkzeuge und Hilfsmittel

= Bearbeitbare Vorlagen der 14 Muster-Prozesse

= Dokumente mit vertiefenden Informationen

= Links zu Dokumenten mit weiteren Informationen

Kap. 4: Praxis-Beispiele
= Rollenmodell

=  Prozessmodell

Kap. 5: Theoretischer Hintergrund
= Betreiberkompetenz

=  Betreibermodell

= Rollenmodell

=  Prozessmodell

= Ablaufschema Prozessoptimierung

= Change-Management

3,
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= Risk-Management
= Ressourcen-Management
= Knowledge-Management

Kap. 6: Weiterbildungsmdglichkeiten
= Hinweise und Informationen zu Weiterbildungsmaéglichkeiten

Kap. 7: Glossar
= Die wichtigsten Begriffe
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1 Rollen- und Prozessmodell 2
11 Klarheit tiber das Rollenmodell schaffen 2
12 Erstellen Sie einen Uberblick iber die Prozesse Inres Unternehmens (Prozessmodell) 2
13 Ablaufschema Prozessoptimierung 5
14 Die 14 energierelevanten FM-Prozesse 6
141  Muster-Prozess 6
142  Relevanzmatrix 7
143  Energierelevante Aktivitaten 8
144  Wirkungsfelder 9
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Rollen- und Prozessmodell

Klarheit Uber das Rollenmodell schaffen

Bevor Sie die Arbeitsprozesse analysieren, sollten Sie sich eine Ubersicht iiber lhre Rolle im Unternehmen ver-
schaffen. Diese Ubersicht bildet eine wichtige Grundlage fiir die Prozessoptimierung.
Im Rahmen des Immobilienmanagements werden von verschiedenen Funktionstragern - oder eben Rollen - Leis-
tungen erbracht. Eine aktive, effiziente und effektive Bewirtschaftung des Immobilienportfolios bedingt eine ver-
tiefte Betrachtung und klare Abgrenzung dieser Funktionstrager. Wie sind Sie als Facility-Manager in das Unter-
nehmen eingebettet? Wem liefern Sie und von wem beziehen Sie Leistungen? Das Zusammenspiel der ver-
schiedenen Rollen wird im nachfolgend abgebildeten Muster-Rollenmodell ersichtlich. Das Muster-Rollenmodell
hilft Ihnen bei der Analyse der Rollen in ihrem Unternehmen.

Eigentimer/Investor Ei

gentumer/
Inv estor

EULET

strategisches

Eigentimer

Immobilienmanagement Vertreter

Portfolio

Manager

Manager

Bauherren
Vertreter

.4_

Besteller-
kompetenz

|FM-DienstIeister
operatives
|Immobi|ienmanagement

Benutzer /
Mieter

| leister

Facility |
|
|

Dienst- Verwalter Betreiber |

Projekt
Manager

Abb. 1-1:  Muster-Rollenmodell im Immobilienmanagement mit Abgrenzung der Betreiber- und Bestellerkompetenz

> weiter zum Prozessmodell (Kap. 1.2)
B> Praxis Beispiele zum Rollenmodell (Kap. 4)
> Theoretischer Hintergrund zum Rollenmodell (Kap. 5)

Erstellen Sie einen Uberblick tiber die Prozesse lhres Unternehmens (Prozessmodell)

Die ,Prozessarchitektur” wird in Anlehnung an das neue St. Galler Managementmodell in Management-, Ge-

schafts- und Unterstltzungsprozesse unterteilt:

Z
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= Die Managementprozesse1 dienen zur Lenkung der Geschéfts- und Unterstitzungsprozesse.
= Die Geschéftsprozesse2 umfassen Leistungen zur Erfullung der Kundenanforderungen.
= Zuden Unterstt‘Jtzungsprozessen3 gehdren interne Leistungen zur Unterstitzung der Geschaftsprozesse.

--»  Managementprozesse <

Operative Fuhrungsprozesse

Normative Strategische Qualitats- Mitarbeiter- Finanzielle
Orientierungs-|  |Entwicklungs- management fuhrung Fuhrung
prozesse prozesse
o Geschéftsprozesse -
Kundenprozess / Marketing & CRM >

Leistungserstellung

Real Estate Portfolio Management

_____ - 1

Betrieb & Instandhaltung ) |i - >

[~

Verwaltung > |E — 1
]t

|
'
Bauen || . 1| Rickbau
ik Dienste
W |
Rl
| Erstellung & Kauf ’ll_Bewmrsrghaﬂungm L . Belrejperkompg}elzl_qumdatmn S
‘ Leistungsinnovation >
---» Unterstlitzungsprozesse <
| Personal- Bildungs- Rechnungs- | | Informations | | Kommunika- Risikobe- Recht .
arbeit management wesen -wesen tion waltigung :

Abb. 1-2:  Prozessmodell in Anlehnung an das neue St. Galler Managementmodell

Nachfolgend werden die energierelevanten Unternehmensprozesse, die im Rahmen der Bewirtschaftung eines
Immobilienportfolios auftreten, betrachtet. Die nachfolgende Abbildung zeigt eine Prozesslandschaft mit energie-
relevanten Teilprozessen. Die verschiedenen Teilprozesse sind untereinander verknupft (dargestellt durch die
gestrichelten Verbindungslinien).

1 Indiesem Leitfaden werden die Managementprozesse als strategische Prozesse bezeichnet, je nach Unternehmen kénnen Sie auch andere Bezeichnungen

haben (z.B. Fiihrungs-Prozesse).
2 In diesem Leitfaden werden die Geschaftsprozesse als operative Prozesse bezeichnet, je nach Unternehmen kénnen Sie auch andere Bezeichnungen haben

(z.B. Kern-Prozesse, oder Bereichs-Prozesse).
3 Indiesem Leitfaden werden die Unterstiitzungsprozesse als unterstitzende Prozesse bezeichnet, je hach Unternehmen kénnen Sie auch andere Bezeichnun-

gen haben (z.B. Support-Prozesse oder Zentraledienst-Prozesse).

=
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01 Unternehmens-
leitbild

Qualitats-/Umwelt-
management

Risiko-
management

Finanz- Informations-

management

Personal-

Controlling
management

management

‘09 Strategische-faye

¢ 12 Liegenschaﬂen» 13 Liegenschaften-
stitignsplanung

[-controlling buchhaltung

Facility Management

02 Energie- 06 Geplante 07 Ungeplante 08 Energie-
management Instandhaltung Instandhaltung versorgung
® Gebaudemanagement
ﬁ ‘ 11 Grossumbauten ‘ 10 Kleinumbauten
S
S
a . : -
£
= . 03/ 04 Flachen: 05 Arbeitsplatz-
2 Flachenmanagement ‘ management . ‘ ‘ planung ‘
o ; 7

Dienste
Sicherheit
/\
Rechnungs- Auftrags- ; Wissens- Informatik
wesen management Beschaffung Dokumentation management Administration

14 Einkauf

Abb. 1-3:  Prozessstruktur mit Teilprozessen, deren Energierelevanz gross ist

X> weiter zu den energierelevanten Prozessen (Kap. 2)
> Praxis Beispiele zum Rollenmodell (Kap. 4)
X> Theoretischer Hintergrund zum Prozessmodell (Kap. 5)

/=
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1.3 Ablaufschema Prozessoptimierung

Schritt 1
5
A Schritt 2
Ko
&
s
i
&
Schritt 3
Schritt 4
5
k2
5
38
<
5
£
- Schritt 5
[}
=
3
£
=7
o3
S
i3
2
]
=
] Schritt 6
1723
8
=

24. Juni 2005 - Leitfaden Betreiberkompetenz = Version I

Beschreibung des Arbeitsprozesses
Ziel, Aufgabe
Beschreibung der einzelnen Tatigkeiten des Arbeitsprozesses
Tatigkeiten in einen logischen Ablauf bringen.

Identifikation des Potentials
Beinhaltet der Arbeitsprozess oder einzelne

nein

Tatigkeiten des Arbeitsprozesses mégliche
Verbesserungspotential oder Verlustpotential?
(Relevanz beziglich Energie)

ja

Beschreibung der Energierelevanz der Aktivitat.
(Potentialbeschreibung)
Beschreibung des Schadenereignisses
Beschreibung der Wirkung des Schadenereignisses

Klassifizieren der Relevanz des Potentials

- Wie gross ist die Eintretenswahrscheinlichkeit, dass der
Schaden eintritt?
Wie gross ist die Tragweite (Schadenausmass), wenn der
Schaden eintritt.
Bewertung des Risikos (+, ++, +++ oder ++++)

) Mit dem Risiko kann ich
Beurteilung

\

Welche Wirkungen kénnen eintreten, falls die Aktivitat nicht optimal durchgefiihrt wird.

feben.

Ich will mein Risiko
verringern

\/

Umsetzung

Definition der Umsetzungs-Massnahmen, mit
denen die Effizienz-Potentiale ausgeschopft
werden kénnen.

Wirkungsfelder

Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-
Potentiale ausgeschopft werden kénnen.

Ressourcen Knowledgge Change Sicherheit
Security & Savety
Umsetzung
Dokumentation
Berichterstattung
3,
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1.4  Die 14 energierelevanten FM-Prozesse

Im Prinzip sind in allen Teilprozessen energierelevante Schritte vorhanden. Aus dem allgemeinen Prozessmodell
und aus Sicht der Erfahrungen des Facility-Managements kdnnen aber folgende vierzehn speziell energierele-
vante Prozesse identifiziert werden:

Nr. Bezeichnung Zuordnung FM-Prozess
PO1 Unternehmens-/Energieleitbild strategisch
P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung operativ

P03 Flachenmanagement strategisch strategisch
P04 Flachenmanagement operativ operativ

P05 Arbeitsplatzplanung operativ

P06 Geplante Instandhaltung operativ

Po7 Ungeplante Instandhaltung operativ

P08 Energieversorgung unterstitzend
P09 Strategische Investitionsplanung strategisch
P10 Kleinumbauten ohne Planungsprozess operativ

P11 Grossumbauten/Sanierung mit externen Planern operativ

P12 Liegenschaftencontrolling, Benchmarking operativ

P13 Liegenschaftenbuchhaltung unterstitzend
P14 Einkauf und Geréatebeschaffung unterstiitzend

1.4.1 Muster-Prozess

Jeder Muster-Prozess besteht aus einem Prozess-Ablauf mit einer logischen Reihenfolge von Prozessschritten.
Die einzelnen Prozessschritte sind beschrieben und die jeweiligen energierelevanten Aktivitaten sind definiert.
Der Vergleich der eigenen Prozesse mit dem Muster-Prozess kann Hinweise zu allfalligen Liicken und Optimie-
rungsmaoglichkeiten aufzeigen.
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Muster-Prozess

Beschreibung der einzelnen Aktivitaten
(Tatigkeiten)

Identifikation der energierelevanten
Aktivitaten (EA)

Flachen-/
Belegungsplanung

Strat. Inves-
tionsplanung

Flachenbaum prifen /

aktualisieren

Controlling

MA-/Buro-KZ
zusammenstellen/

auswerten

}

Umzugsentwicklung
festhalten

|

Ereignisse und
Projekte erfassen

}

Belegungsplane -IST
darstellen

}

Avrbeitsplatz-
planung

Gesamtbericht er -

stellen/genehmigen

Planung
ahgeschlossen

Flachenveranderungen im laufenden Jahr
Uberprifen und im Flachenbaum aktualisieren

Kennzahlen aus den Controlling in
Zusammenhang mit MA und Buroflachen
zusammentragen

Flachenbedarf zusammenstellen und festhalten

03.01

Umzugsvolumen der vergangenen Jahre
analysieren und erganzen
Umzugsentwicklung der letzten Jahre inkl.
Folgejahr erstellen

03.02

Bekannte grossere Projekte des Folgejahres
zusammenstellen
Ubersicht geplante Umzugsaktivitaten erstellen

Alle im laufenden Jahr umgesetzten Umzige
und Belegungsanpassungen mit bekannten
Anforderungen/Veranderungen ergéanzen

Raum- und Belegungsplanungskonzept fiir das
Folgejahr erstellen und genehmigen

03.03

Abb. 1-4: Muster-Prozess mit der Beschreibung der einzelnen Aktivitdten und der identifizierten energierelevanten Aktivitdten im Prozess am
Beispiel des Prozesses P03 — Strategisches Flachenmanagement

1.4.2 Relevanzmatrix

Jedem Muster-Prozess wurde eine Relevanzmatrix beigefiigt. Die Relevanzmatrix ist eine Handlungsanweisung
fur den Betreiber, die auf knappe und pragnante Weise die energierelevanten Aktivitaten umschreibt. Sie zeigt
auf, welche Prozessschritte eine energierelevante Aktivitat beinhalten, beschreibt die Energierelevanz der Aktivi-
tat (Potentialbeschreibung) und die Wirkungen, welche eintreten kann, falls die Aktivitat nicht optimal durchge-
fuhrt wird. Weiter listet sie mogliche Wirkungsfelder auf (Umsetzungs-Massnahmen), mit denen die Effizienz-
Potentiale ausgeschopft werden kdnnen. Die Wirkungsfelder beziehen sich auf die Bereiche: Ressourcen, Chan-
ge, Knowledge und Risk. Zu jeder energierelevanten Aktivitat findet der Betreiber entsprechende praktische Hin-
weise auf Hilfsmittel, die ihn in der Umsetzung der jeweiligen Massnahmen unterstitzen.
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EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Fiir die Umsetzung helf
energie- Zustand, der ein Welche Wirkungen konnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschépft werden kénnen. folgende Dokumente,
relvante | Optimierungspotential beinhaltet. | eintreten, falls die Aktivitat Hilfsmittel, Checklisten
Akivitit nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (safety + Security) weiter.

wird.
03.01 |* Ungeniigende Kennzahlen aus + - it . = FM Monitor
dem Controlling
= Keine Ressourcen fir |= gegenseitiger Nutzen |= Hohes know-how fiir = Belegungsplangrundla
*  Plangrundiagen ungeniigend die Datenpflege (auch nicht finanzieller Datenpflege gen entsprechen nicht
vorhanden Art) aufzeigen erforderlich dem Ist-Zustand
= Keine Ressourcen fiir | = Anpassung des = Kenn liionin | = Fel le wegen
eine ( Flachenstandard: Bezug auf Energie ungeniigenden
Grundlagenerfassung (Verdichtung) nicht vorhanden resp. Planungsgrundlagen
vorhanden = Definition zusétzlicher die Kennzahlen kénnen
(Energiezahler pro Kennzahlen in Bezug aufgrund mangelnder
Raum) auf Energie Erfassungstiefe nicht
(Klimazonen Gebéude, bestimmt werden.
Heizgradtage,
Sonnenlichteinstrahlun
g
= Zusdtzliche
Energiemessungen
03.02 |* Projekte/Umzige sind ++ + + -+ = Umzugsbudget
unbekannt = BL g = Vom inzip zur | = Organisation gibt = Synergiepotenzial ist = Standard Aheitsplatz
n Planung von geplante Projekte / nicht erkennbar
Abhangigkeiten Umztige bekannt
= Umaziige in Bezug auf
Kosten und
Energieseinsparungen
auswerten
03.03 |* Plangrundlagen und + -+ + -+ = Layoutplan
Belegungskonzepte .
ungenigend = Keine Ressourcen fiir = Kosten-Nutzen- = Know How tiber = Verluste wegen
die laufende Effizienzsteigerung g der schlechter Belegung
Aktualisierung und dank Disziplin Belegungsplane nicht | a Synergiepotenzial ist
modeme Hilfsmittel = Modeme Planungs- vorhanden nicht erkennbar
vorhanden Hilfsmittel beschaffen
=  Flachenrochaden
prifen
= Priifung Einfiihrung
mobiler Arbeitsplatze

Abb. 1-5: Die Relevanzmatrix ist eine praktische Handlungsanweisung fiir den Betreiber und umschreibt auf knappe und préagnante Weise die
mdglichen energierelevanten Aktivitaten in Bezug auf die Wirkungsfelder.

X> weiter zu den strategischen FM-Prozessen (Kap. 2.1)
X> weiter zu den operativen FM-Prozessen (Kap. 2.2)

X> weiter zu den unterstitzenden Prozessen fur das FM (Kap. 2.3)

1.4.3 Energierelevante Aktivitaten

Im Hinblick auf Energieeffizienz ist es zwingend, dass die Prozesse im Unternehmen auch umgesetzt werden.
Effiziente Prozesse reduzieren den Ressourcenaufwand, vermindern das Risiko und erhéhen die Qualitat im Be-
trieb sowie die Flexibilitat auf Anderungen adaquat zu reagieren.
Fur die jeweiligen Standardprozesse sind zu den einzelnen Prozessschritten die energierelevanten Positionen
definiert. Es handelt sich dabei um Positionen, die bei der Ausflihrung des Prozessschrittes umgesetzt werden.
Diese Positionen werden in den einzelnen Prozessschritten nummeriert und werden in die Relevanzmatrix tber-

tragen.
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1.4.4 Wirkungsfelder

Die Relevanzmatrix ist ein methodisch durchgangiger Ansatz, der die energierelevanten Positionen in Bezug zu den Wirkungsfeldern stellt. Die Relevanzmatrix zeigt
dem Betreiber die Klassifizierung (Relevanz) in der Umsetzung der jeweiligen energierelevanten Position bezogen auf die Wirkungsfelder auf. Im Feld ,Links" findet der
Betreiber entsprechende Links zu Hilfsmitteln und Checklisten, die ihn in der Umsetzung der jeweiligen Massnahmen unterstitzen.

Aufbau der Relevanzmatrix
Beispiel: Prozess 03 — Strategisches Flachenmanagement

= Plangrundlagen ungeniigend

die Datenpflege vor-
handen

(auch nicht finanzieller
Art) aufzeigen

Datenpflege erforder-
lich

lagen entsprechen
nicht dem Ist-Zustand

= Keine Ressourcen fiir i = Anpassung des Fla- = Kennzahlendefinitionin ; =  Fehlentscheide wegen
eine detaillierte Grund- chenstandards Bezug auf Energie ungentigenden Pla-
lagenerfassung vor- (Verdichtung) nicht vorhanden resp. nungsgrundlagen

handen (Energiezéhler
pro Raum)

Definition zusétzlicher
Kennzahlen in Bezug
auf Energie (Klimazo-
nen Gebéude, Heiz-

gradtage, Sonnenlicht-

einstrahlung

Zusétzliche Energie-
messungen

die Kennzahlen kénnen
aufgrund mangelnder
Erfassungstiefe nicht
bestimmt werden.

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Links
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen kénnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschopft werden kénnen. Fir die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
tivitat nicht Optimal durchgef[]hrt Ressourcen Change Knowledge Risk (Safety + Security) Checklisten etc. weiter.
wird.
03.01 | Ungeniigende Kennzahlen aus + s t . = EM Monitor
dem Controlling . , - ;
= Keine Ressourcen fiir | = gegenseitiger Nutzen = Grosses Know-how fiir | = Belegungsplangrund-

Klassifizierung
Die Klassifizierung mit ,+', ,.++ und ,+++’ ist eine qualitative Einschatzung bezuglich der Relevanz der beschriebenen Massnahmen. Es bietet dem Betreiber die Moglich-
keit in Bezug auf die zu treffenden Massnahmen Prioritdten zu setzen
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2 Analyse und Optimierung FM-Prozesse

2.1 Strategische FM-Prozesse energetisch optimieren

Auf strategischer Ebene (Fuhrungs-, Management-Ebene) wurden aus Sicht des Facility Managements folgende
drei energierelevanten Prozesse identifiziert:

Nr. Bezeichnung Zuordnung FM-Prozess
P01 Unternehmens-/Energieleitbild strategisch
P03 Flachenmanagement strategisch strategisch
P09 Strategische Investitionsplanung strategisch

Fur die Optimierung der Prozesse auf strategischer Ebene ist in der Regel die Fihrungsperson im Facility Mana-
gement (Facility Manager, Immobilienbewirtschafter, Immobilienverwalter, Leiter Finanzen oder Leiter Produkti-
on,...) verantwortlich.

Fur die Abbildung, Analyse und Optimierung der FM-Prozesse in Ihrem Unternehmen wurde fur sie als Verant-
wortlicher fur die strategischen FM-Prozesse zu jedem der drei Prozesse ein Muster-Prozess entwickelt. Dieser
zeigt Ihnen, wie der FM-Prozess ideal strukturiert sein sollte, welche Aktivitaten im Prozess eine grosse Rele-
vanz beziglich der Energie aufweisen (Einsparung oder Verlustrisiko) und welche Massnahmen Sie treffen kén-
nen, wenn Sie die Effizienzpotentiale ausschopfen wollen.

Theoretisch ware es ideal, wenn Ihre FM-Prozesse mdglichst den Muster-Prozessen entsprechen wirden. Je
nach Unternehmen und dessen spezifischen Ablaufen miissen die Muster-Prozesse jedoch an die Unterneh-
menssituation angepasst werden.
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2.1.1 P01 - Unternehmens-/Energieleitbild

Prozessziel

= Die Thematik Energie soll im Unternehmen den entsprechenden Stellenwert durch alle Unternehmensebenen
erhalten

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen
= Umweltpolitik

» Beschaffung

= Facilities Services

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses

Der Prozess Unternehmens-/Energieleitbild ist der wichtigste Prozess in Bezug auf die Thematik Energie. Dieser
Prozess zeigt, dass Energie in der Unternehmensfiuhrung verankert ist. Der Prozess I6st Handlungen auf allen
Unternehmensstufen und —bereichen aus, mit dem Ziel Energie effizient einzusetzen. Der Prozess definiert
messbare Ziele. Jeder Unternehmensbereich ist verpflichtet mit Massnahmenplanen die konkrete Umsetzung zu
belegen. Im Folgenden sind Ausziige aus einem Umweltleitbild eines grossen Dienstleistungsunternehmens dar-
gestellt.

Umweltleitbild

Vision
= Wir setzen uns flr eine nachhaltige Entwicklung ein. Als Riickversicherer spielen wir eine filhrende Rolle bei
der Erhaltung der nattrlichen Lebensgrundlagen.

Betrieb

= Wir reduzieren kontinuierlich unsere direkte Umweltbelastung, indem wir ressourcensparend und energieeffi-
zient planen und bauen. Dieser Grundsatz bestimmt auch unseren Einkauf und die Art, wie wir unserer Lie-
genshaften betreiben und unsere Betriebsmittel nutzen.

Energieleitbild und Umweltpolitik

Energieleitbild und Umweltpolitik Logistics bildet die Grundlage fir:
*= Nachhaltige Massnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz
= Reduktion der CO,-Emissionen

Grundsétze
= Neubauten und Bauerneuerungen
*» Minergie®-Standard

= Technische Anforderungen (Einbezug / Einsatz erneuerbare Energien, Tageslichtoptimierung, Raumtempera-
turen und Luftfeuchtigkeit, Anzahl Luftwechsel, Okologie am Bau)

= Finanzierung (Warmefonds)
» Energieoptimierung der Betriebsliegenschaften
= Betriebsoptimierungen (Energiemodell: Stromverbrauch, Warmeenergieverbrauch)
» Beschaffung energieeffizienter Birogerate und Computer
= Verwendung kalkulatorischer Energiepreiszuschlage
= Geschéftsreisen und Berufsverkehr
= Ausbildung / Kommunikation und Erfahrungsaustausch
3,
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Strategische Initiativen und Jahresvorgaben
= zur Reduktion der CO,-Emissionen

» zur Senkung der Umweltbelastung

intern (Informationsaustausch der MA Swiss Re / Erfahrungsaustausch zwischen Standorten
extern (Energie-Modell / Information der Mieter der Anlageliegenschaften)

Strategische Initiative

Planziel (3-5 Jahre)

Beurteilung 31.12.2003

Vorgabe 2004

Vorgabe 2005

Reduktion der CO2 Emissionen (Juni
2002)

Senkung des Stromverbrauches um
12% (Basis 2000) pro m2
Energiebezugsflache per 31.12.04
(Juni 2002)

LO: in Prozess, Jahresziel nicht
erreicht Sollwert 2003: 108.9
kwh/m2 Istwert 2003: 109.5 kWh/m2
(beide Werte: EBF)

* LO/BM erreicht im Stromver-
brauch einen Sollwert von 105
kWh pro m2 EBF

Kontinuierliche Reduktion des
Stromverbrauchs (Basis 2000) pro m2
Energiebezugsflache. (Mai 2004)

¢ LO/BM Halt im
Stromverbrauch einen
Sollwert von 105 kWh pro
m2 EBF

Senkung des Warmeverbrauches um 8|
% (Basis 2000) pro m2
Energiebezugsflache per 31.12.04
(Juni 2002)

LO: in Prozess, Jahresziel erreicht
Sollwert 2003: 64.8 kWh/m2
Istwert 2003: 52.5 kWh/m2 (beide
Werte: EBF)

* LO/BM erreicht Sollwert  63.4]
kWh pro m2 EBF

* neu 10.5.04: 52 kWh pro m2
EBF

Kontinuierliches Halten des
Waérmeverbrauchs (Basis 2003 52
kWh pro m2 EBF) durch gezielte
Massnahmen (Umbauten,
Instandhaltung, Optimierung) (Mai
2004)

¢ LO/BM stabilisiert Sollwert 52
kWh pro m2 EBF

Umweltbelastung senken durch
schonenden Umgang mit nattrlichen
Ressourcen (Juni 2002)

100% aller elektronischen Burogeréate
sind mit einem anerkannten
Energiespar-Label ausgezeichnet

LO: erreicht
Fax, Drucker und Kopiergerate 100%

Sollwert 04/05: 100%

* Sollwert 04/05: 100%

Nr.

Aktion

Wer? | Il

001

Strom- und Wasserverbrauch

Reduktion resp. Optimierung des Strom- und
Wasserverbrauchs gemass Vorgaben LO-EM im
Tagesgeschéft sowie speziell im KH in Zusammenarbeit mit
SRGS

imr/afr X X X

002

Fossile Brennstoffe
Erarbeiten eines Konzeptes, wie in Zukunft der Verbrauch
von fossilen Brennstoffen optimal gesteuert werden kann.

imr X X

003

Warmertckgewinnung Neubau
Realisierung einer Warmeriickgewinnung an der
bestehenden Kalteanlage geméss Auflage der Stadt Zurich

imr

004

Warmeverbrauch im EH

Ausarbeiten eines Vorschlags, wie die Reduktion von CO2-
Ausstoss durch Umbau der Feuerungsanlage Genferstrasse
27 auf Gasbetrieb erreicht werden kann

imr X X X

005

Raumregulierung / Lichtsteuerung Mythenschloss
Sanierung Raumregulierung und Lichtsteuerung im
Mythenschloss

imr/afr X X X

Abb. 2-1:  Ausschnitt aus dem internen Aktionsprogramm 2004 der Sektion Building Management auf der Grundlage des Prozesses Umwelt und

Energieleitbild

Umweltplanungsprozess (270)
Der Umweltplanungsprozess regelt das Erkennen von relevanten Umweltaspekten der betrieblichen Ablaufe, die
Uberpriifung und Anpassung der Umweltstrategie, die Festlegung von Zielen und Massnahmen zur Reduktion
der Umweltaspekte sowie die Sicherstellung der Notfallvorsorge. Im Umweltplanungsprozess werden u.a. die
strategischen, energierelevanten Kennzahlen definiert und interpretiert.

Z
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540 Serviceline/570 Telefonservice/580 Telefonverzeichnis

Relevante Prozesse fiir
- Unterehmens- / Energieleitbild (P 01)
- Betriebsoptimierung (im folgenden (P 02)

320 Technis Prod,

410 Gebdudemanagem

420 r
430 Ausstattung
480 Gebaudesicherheit
490 Gebaudeverwaltung
610 Postdienst/520 Fax-Dienst

530 Réception

6590 Travelservice

Ubergeordnete Unternehmenssicht

Umweltleitbild

Corporate Philosophy é @
BSC

Strategie
BSC
Division C +H

Nachhaltigkeits -Leitbild

—®

Energie Leitbild

- Reduktion CO2-Emissionen
- Senkung der Umweltbelastung durch
schonepden Umgang mit Ressourcen

Politik @ Umweltpolitik
Abteilung Logistics
210

[
»le 4 3
A =
Strategie Umweltplanung o
BSC N L =
Logistics ] ' ﬁ 3
(Strategische Initiativen) L Strat. Initiati U. Vorgaben 3
Q
@
3
@
=
=

Aktionsprogramm

Management by Objectives
263 Massnahmen Energiemodell

l A ¥
Operative \men .| Kontrolle Energie- und

Gebaudemanagement Wasserverbrauch

412

Management Review

Abb. 2-2:  Zusammenwirken und Abh&ngigkeiten der iibergeordneten Unternehmenssicht und dem unternehmensinternen Umweltmanagement
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2.1.2 P03 - Strategisches Flachenmanagement

Prozessziel
Strategieentscheid und Vorgehen 1 bis 3 Jahre betreffend Flachen- und Belegungsplanung ist genehmigt

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen

Strategische Investitionsplanung
Controlling
Arbeitsplatzplanung

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses
Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht hat das Flachenmanagement schon seit mehreren Jahren eine zunehmende
Bedeutung erlangt. Das Auftreten von nicht-vermietbaren Flachen bzw. von Flachenleerstanden durch Umnut-
zung bzw. Personalreduktion in Unternehmen mit eigen genutzten Immobilien hat gravierende Fragen im Um-
gang mit der Ressource Flache aufgeworfen. Verschiedene Beispiele zeigen, dass durch strategisches Fla-
chenmanagement enorme Flachenpotentiale erschlossen werden konnten. Diese Effekte haben grosse Auswir-
kungen auf den Energieverbrauch von Unternehmen (gleiche Mitarbeiterzahl auf weniger Flache). Im Vorder-
grund stehen jedoch die Kostenpotentiale durch den geringeren Flachenverbrauch. Die Kosteneinsparungen
durch geringeren Energieverbrauch sind dabei ein nicht unwesentlicher positiver Nebeneffekt.

Muster-Prozess

Beschreibung der einzelnen Aktivitaten (Téatig-
keiten)

Identifikation der energierelevanten
Aktivitaten (EA)

Flachen-/
Belegungsplanung

4

Strat. Inves-
tionsplanung

Flachenbaum prifen /
aktualisieren

Y

4
MA-/Buro-KZ
zusammenstellen/
auswerten

4

Controlling

Umzugsentwicklung
festhalten

Ereignisse und
Projekte erfassen

4
Belegungsplane -IST
darstellen

4

Gesamtbericht er -
stellen/genehmigen

Arbeitsplatz-
planung

4

Planung
abgeschlossen

Flachenveranderungen im laufenden Jahr
Uberpriifen und im Flachenbaum aktualisieren.

Kennzahlen aus dem Controlling in Zusam-
menhang mit Mitarbeiterzahlen und Biirofla-
chen zusammentragen.

Flachenbedarf zusammenstellen und festhalten

03.01

Umzugsvolumen der vergangenen Jahre ana-
lysieren und ergénzen.

Umzugsentwicklung der letzten Jahre inkl. Fol-
gejahr erstellen.

03.02

Bekannte grossere Projekte des Folgejahres
zusammenstellen.

Ubersicht geplante Umzugsaktivitaten erstel-
len.

Alle im laufenden Jahr umgesetzten Umziige
und Belegungsanpassungen mit bekannten
Anforderungen/Verénderungen erganzen.

Raum- und Belegungsplanungskonzept fiir das
Folgejahr erstellen und genehmigen.

03.03
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Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
Energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen kénnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschdpft werden kénnen. Fur die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
ol nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (safety + Security) Checklisten etc. weiter.
wird.
03.01 |= Ungenigende Kennzahlenaus |= Energiebezugsflache nicht -+ - ot -+ = FM Monitor
dem Controlling aktuell e " = SIA180/4
= Personelle Ressourcen | = gegenseitiger Nutzen Grosses Know-how fiir | = Belegungsplangrund-
*  Plangrundiagen ungeniigend = Flachenabhangige Kenn- fiir die Datenpflege be- (auch nicht finanzieller Datenpflege sicher- lagen entsprechen = SIA416/1
zahlen‘werden falsch in- reitstellen Art) aufzeigen stellen nicht dem Ist-Zustand = SIADO0165
terpretiert = Ressourcen fir eine = Anpassung des Fla- Kennzahlendefinitionin i = Fehlentscheide wegen
detaillierte Grund- chenstandards (Ver- Bezug auf Energie de- ungeniigenden Pla-
lagenerfassung bereit- dichtung) finieren resp. die nungsgrundlagen
stellen (Energiezahler | Definition zusatzlicher Kennzahlen kénnen
pro Raum) Kennzahlen in Bezug aufgrund mangelnder
auf Energie (Klima- Erfassungstiefe nicht
zonen Gebéude, Heiz- bestimmt werden
gradtage, Sonnenlicht- Grundlagen beziglich
einstrahlung Flachen beschaffen
= Zusétzliche Energie-
messungen
03.02 |= Projekte/Umziige sindunbe- |= Unkalkulierbare Kosten -+ + -+ -+ = Umzugsbudget
kannt durch Umziige = Budgetungenauigkei- | = Vom Zufallsprinzip zur Organisation gibt ge- | = Synergiepotenzial ist = Standard Arbeitsplatz definie-
* Fehlende Steuerungsmag- ten vermeiden Planung von Abhén- plante Projekte / Um- nicht erkennbar ren
lichkeiten gigkeiten zlige bekannt
= Umaziige in Bezug auf
Kosten und Energie-
einsparungen auswer-
ten
03.03 |™= Plangrundiagen und Belegungs- | = Keine langfristige Progno- + -+ + -+ = Layoutplan
konzepte ungentigend se moglich = Personelle Ressourcen | =  Kosten-Nutzen- Know-how tiber Aktua- | = Verluste wegen
fur die laufende Aktua- Effizienzsteigerung lisierung der Bele- schlechter Belegung
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lisierung und moderne
Hilfsmittel bereitstellen

dank Disziplin
Moderne Planungs-
Hilfsmittel beschaffen
Flachenrochaden pri-
fen

Priifung Einflihrung
mobiler Arbeitsplatze

gungspléne beschaffen

= Synergiepotenzial ist
nicht erkennbar
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2.1.3 P09 - Strategische Investitionsplanung

Prozessziel

= Realistische Investitionsplanung unterstiitzt die Budgetierung und Investitionsplanung des Unternehmens

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen

» Budgetplanung Unternehmen
» [nstandhaltungsstrategie

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses
Die strategische Investitionsplanung hat einen mittel- bis langfristigen Charakter. Es geht dabei um die voraus-
schauende Planung der Investitionsmittel in Bezug auf die Instandhaltungs- und Instandsetzungsaktivitaten. Da-
bei wird die Lebensdauer von Bauteilen und Anlagen wesentlich durch die Instandhaltungsstrategie beeinflusst.
Beim Ersatz von Bauteilen und Anlagen bietet sich auch die Chance jeweils energieeffiziente Massnahmen um-
zusetzen. Dies gelingt dann, wenn dem Betreiber fundierte Kenntnisse tUber den Betrieb und den Energie-
verbrauch seiner Anlagen vorliegen. Das Abwéagen von Investitions- und laufenden Energiekosten ist dabei ein

wichtiger Prozessschritt.

Muster-Prozess

Beschreibung der einzelnen Aktivi-

Identifikation der energierelevan-

Investitionen

Budgetplanung

Budgetcontrolling

A

taten (Tatigkeiten) ten Aktivitaten (EA)
S — Vorgaben aus der Budgetplanung 09.01
trategische
Budetgplanun% Investitionsvorgabe des Unternehmens an Bau und 09.02
Gebéaude Technik.
Bauteil- und Anlagenkatalog mit re- -
Bedarfsanalyse alistischen Lebensdauern werden
Technik/Bau laufend & Jour gehalten.
y \ Abschétzung der Instandhaltungs- -
Kostenschatzung und -setzungskosten in Abhangig-
Instandhaltung/- P Budgetierung . .
setzung keit verschiedener Parameter (z.B.
Nutzungszeit, Nutzungsintensitat,
A Technologiewechsel).
Zielsetzung/ev. ] o R
Sparvorgaben Evaluation von Optlmlerungsmog- 09.03
lichkeiten bzw. Sparmdglichkeiten.
Unvorhergesehens A Zuordnung von unvorhergeseh- 09.04
- Kosten-/
Massnahmen/ enem aus der laufenden Kosten-

verfolgung. Anpassung des eige-
nen Budgets.

Realisierung

A

Kostenverfolgung/-
kontrolle

Ausfiihrung von jahrlichen Instand-
haltungs- und Instandsetzungs-
massnahmen.

Jahrliche Kostenverfolgung und -
kontrolle mit Uberfiihrung in Bu-
dgetplanung Unternehmen.
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Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen konnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschopft werden konnen. Fur die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
ol nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (safety + Security) Checklisten etc. weiter.

wird.
09.01 Energiemassnahmen haben kei- | = Unnétig hohe Energiekos- - -+
ne Lobby im Betrieb (keine ten ) o
Die Geschéftsleitung i = Das Unternehmen hat
Kernkompetenz). . .
) . o ist iber den Nutzen der unndtig hohe Ener-
Finanzielle Mittel fiir Grundlagen- Energiemassnahmen giekosten
erarbeitung (Studien) werden nicht informiert
nicht bereitgestellt.
09.02 Die Ersatzteilgarantie definiert + +
zum Teil die Lebensdauer von ) o )
) L = Esfehlen die Res- Langfristige Investi-
Anlageteilen, resp. verkirzt sie. . - ) ) .
sourcen fur langfristige tionen sind bei allen
Uberlegungen Umbaumassnahmen
bekannt
09.03 Vorgabe von kurzen Play-back- | = Die Ziele aus dem Unter- + +
Zeiten fUr Energiemassnahmen nehmens-/Energieleitbild o o
. i Zusétzlichen Nutzen = Kurzfristige Betrach-
kénnen nicht umgesetzt ) :
von Energiemassnah- tungsweise
werden P
men beriicksichtigen
09.04 Wegen Budget werden bei De- | =  Realisierung energetisch -+ o+
fekten kurzfristig finanzierbare ungtinstiger Reparaturen ) . ) .
o = Aus Zeitnot werden Die Kenntnis bezlglich
statt langfristig sinnvolle Inve- . .
- . Massnahmen zu rasch langfristiger Wirtschaft-
stitionen getatigt. . .
umgesetzt lichkeitsbetrachtung
und externer Kosten
nutzen
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2.2 Muster-Prozesse operatives FM

Auf operativer Ebene (Kern-Ebene) konnten aus Sicht des Facility Managements folgende acht energierelevan-
ten Prozesse identifiziert werden:

Nr. Bezeichnung Zuordnung FM-Prozess
P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung operativ
P04 Flachenmanagement operativ operativ
P05 Arbeitsplatzplanung operativ
P06 Geplante Instandhaltung operativ
P07 Ungeplante Instandhaltung operativ
P10 Kleinumbauten ohne Planungsprozess operativ
P11 Grossumbauten/Sanierung mit externen Planern operativ
P12 Liegenschaftencontrolling, Benchmarking operativ

Fur die Optimierung der FM-Prozesse auf operativer Ebene sind in der Regel die fur die Prozesse zustéandigen
Mitarbeitenden (Prozessverantwortliche, Prozessowner) im Facility Management verantwortlich.

Fur die Abbildung, Analyse und Optimierung der FM-Prozesse in Ihrem Unternehmen wurde fir Sie als Verant-
wortlicher fur die operativen FM-Prozesse zu jedem der acht Prozesse ein Muster-Prozess entwickelt. Dieser
zeigt Ihnen, wie der FM-Prozess ideal strukturiert sein sollte, welche Aktivitaten im Prozess eine grosse Rele-
vanz beziglich der Energie aufweisen (Einsparung oder Verlustrisiko) und welche Massnahmen Sie treffen kon-
nen, wenn Sie die Effizienzpotentiale ausschopfen wollen.

Theoretisch ware es ideal, wenn Ihre FM-Prozesse mdglichst den Muster-Prozessen entsprechen. Je nach Un-
ternehmen und dessen spezifischen Ablaufen missen die Muster-Prozesse jedoch an die Unternehmenssituati-
on angepasst werden und konnen dadurch auch komplexer werden.
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2.2.1 P02 - Energiemanagement und Betriebsoptimierung

Prozessziel
= Uberwachung des Energie- und Wasserverbrauchs

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen
» [nstandhaltung
» Q/U-Meldungen

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses

Soll Uber einen Gebaudebestand die Energieeffizienz verbessert werden, ist es wichtig, diejenigen Gebaude zu
kennen, die ein hohes Potential fir Massnahmen besitzen. Mit einem Energiemanagement werden nicht nur die
absoluten Energieverbrauche ermittelt sondern auch spezifische Verbrauchswerte (z.B. pro m2 Energiebezugs-
flache EBF) so genannte Benchmarking-Grossen erzeugt.

Typische Benchmarking-Grdssen sind:

» Energieverbrauch pro m2 Energiebezugsflache (Energiekennzahl)

= Energieverbrauch pro Arbeitsplatz

» Energieverbrauch pro Produktionsvolumen (z.B. pro Mittagessen in einer Kantine)

Um den Erfolg von Energieeffizienz-Massnahmen ausweisen zu kénnen, werden auch Messungen des Energie-
verbrauchs einzelner Anlagenteile benétigt. Ein Energiemanagement kann diese Informationen effizient liefern,
da die Daten in standardisierten Ablaufen erfasst und ausgewertet werden. Da in einem Energiemanagement
langfristig die Energieverbrauche erfasst werden, wird eine breite Datenbasis geschaffen, die die Grundlage fur
die Betriebsoptimierung bildet.

Muster-Prozess Beschreibung der einzelnen Aktivi- Identifikation der energierelevan-
taten (Té&tigkeiten) ten Aktivitaten (EA)
Kontrolle Energie- Periodische Kontrolle des Energie- -
und

Wasserverbrauch und Wasserverbrauchs.

\ Quartalsweise Statistik tber Ener- -

Statistik quartals- gie- und Wasserverbrauch erstel-
weise erstellen len.
‘ .
Messdaten Messdaten mit den Werten aus den 02.01
vergleichen und . .
bewerten Vorjahren vergleichen.

Messdaten bewerten.

A

Instandhaltun P Abweichungen Abweichungen begriinden. 02.02
9 begriinden Allenfalls Instandhaltung in die We-
ge leiten.
A H .
QIU- Feedback zu Abwei- Bei relevant.en Abweichungen 02.03
Meldungen - chungen einfordern Feedback einfordern.

Umweltrelevante Vorfalle melden.

A

Messdaten sind
Uberwacht
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Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen kénnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschdpft werden kénnen. Fur die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
ol nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (safety + Security) Checklisten etc. weiter.
wird.
0201 |™ Falsche Bewertung der Messda- = Energiepotentiale durch + + -+ ot = SIA380/4
ten S::l:ii:t)ztz;?:féxr- Personellen Ressour- i = Anderungen innerhalb Anderungen von = Messdaten wurden ' FM-I\./Ionit(.)r .
cen zur Bewertung der der Datenerfassung Grundlagen sind unbe- nicht korrekt erhoben = Praxis-Beispiel EA 02.01
Messdaten bereitstel- nachfihren kannt (Neue Ge- oder ungeniigend ag- = Hilfsdokument BOk
len schéftsfelder einge- gregiert = www.energho.ch
Technische Erfassung flhrt, zuséatzliche Fla-
realisieren, um einen chen werden bewirt-
qualitativ sinnvollen schaftet etc.)
Vergleich zu machen Benchmarks sind un-
bekannt
02.02 | Falsche Begriindung der Abwei- | = Fehlerhafter oder inneffi- -+ -+ -+ ot = Messkonzept
chungen zienter Betrieb von Anla- ) p ) )
gen wird nicht erkannt Notwendige Ipstand- = Anderungen innerhalb Ableiten korrel.<ter = Falsche In‘standhal-
haltungsarbeiten wer- der Anlagen und Ge- Massnahmen infolge tungsarbeiten werden
den aufgrund finanziel- werke nachfhren (ak- ungentigendem Wis- eingeleitet
ler oder personeller tuelles Mess- und senstand nicht maglich
Ressourcen verscho- Zahlkonzept) Wissen ist nicht aktuell
ben oder gar nicht (technische Maglichkei-
durchgefihrt ten werden nicht aus-
geschopft)
02.03 |™ Relevante Abweichungenwer- | = Fehlerhafter oder inneffi- + -+ o = Messauswertung
den nicht erkannt zlenter Betrieb von An!a- Personelle Ressourcen Erforderliches techni- | = Relevante Abweichun- = Praxis-Beispiel EA 02.03
gen kann zu Fehlfunktio- - ' - i
nen fihren fur eine vertiefte Inter- sches Know-how fiir gen werden nicht er-
pretation der Messwer- die Interpretation ist si- kannt
te bereitstellen cherzustellen
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2.2.2 P04 - Operatives Flachenmanagement

Prozessziel
= Aktuelle Flachenangaben und Belegungsdaten stehen zur Verfligung

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen
» Strategisches Flachenmanagement
= Arbeitsplatzplanung

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses

Flachenmonitoring ist das methodische Gegenstiick der Belegungsberatung und Belegungssteuerung. Mit Hilfe
einer (CAD-orientierten) Datenbank werden aktuelle Belegungsdaten flr ein verwaltetes Flachenpotential dar-
stellbar.

Aufgaben des Flachenmonitoring kénnen in Form periodischer Berichte, Flachenanalysen erfolgen, oder fur
spontan angestossene Belegungsanderungen zur Grundlage der Belegungsplanung werden (z.B. Mieterwechsel
oder prifen von Mietinteressen). Die Kenntnis des verwalteten Flachenpotentials als Grundlage einer effizienten
Flachennutzung hat einen direkten Zusammenhang zum Energieverbrauch eines Unternehmens. Je besser die
Flachen genutzt sind desto geringer wird der flachenabhéngige Energieverbrauch. Wesentliche Aspekte sind die
Verbraucher Raumwarme, Beleuchtung und Beliftung, die einen direkten Bezug zur Flache haben.
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Muster-Prozess

Beschreibung der einzelnen Aktivi-

Identifikation der energierelevan-

taten (Té&tigkeiten) ten Aktivitaten (EA)
‘ Belegungsstatus ’ .
A 4 Flachenauswertung nach unter- 04.01
Flachenauswertung nehmensspezifischen Kriterien.
A\ 4 Leerstande werden identifiziert. -
Fehlbelegung/ Kennwerte
Leerstande < nachpriifen
identifizieren P
7'}
Y Abkla h d Lo 04.02, 04.03
Losung suchen und arungen vornehmen und Lo- .02, 04.
Kosten ermitteln sungen mit Kosten eruieren.
Kontrolle der unternehmensspezifi- -
ahl Massnahmen, schen Kennzahlen, z.B.:
K?r?é”pen nein Vorschlage Auslast /Bel d
? ausarbeiten - Auslastungs-/Belegungsgra
- Leerstand in m?
I} Erstellung von regelméassigen -
X Kurzbericht
Bericht Gber urzberichten.
Flachenbelegung
v Ausarbeitung von Flachenangebo- -
Flachenangebot in ten in Form von Planen und Kurz-
Varianten .
ausarbeiten beschreibungen.
Nachfilhren von Anderungen in der -
Anderungen Datenbank zur Flachenbewirtschaf-
nachfuhren
tung.
i} Erstellung der unternehmensspezi- 04.04
Bericht Uber
Flachenangaben mit fischen Kennzahlen.
Kennzahlen
v i )
Aktueller Stand
Fléchenbelegung
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Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen konnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschopft werden konnen. Fur die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
ol nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (safety + Security) Checklisten etc. weiter.
wird.
04.01 |= Flachen werden nicht optimal = Zu hoher Flachenbedarf ot ot -+ = Benchmarks und Best Practice
genutzt, z.B. durch ungenlgende bzw. Flachenverbrauch mit L ) ) i zu Flachenmanagement
o = Aufwéndige Ermittlung | = Prozesse vorhanden = Unwirtschaftlicher Be-
Aktualisierung der angemeldeten entsprechenden Kosten- ) ) ) ) .
o ) ) effektiver Flachen als bzw. nicht vorhanden? trieb des Geb&udes,
Bedurfnisse von Abteilungen. auswirkungen ) . .
Grundlage fir Unter- Ablaufe geregelt Flachenkennzahlen
nehmensentscheide
04.02 | Dokumentationen werden bei = Unvollstandige Dokumen- -+ -t -t -+ = Darstellung eines ,vorbildli-
Nutzungs- und Belegungsande- tationen flihren zu teuren , ) . chen® Dokumentenmanage-
) . . ) = Fehlende Ressourcen, ;= Grundlage fir Unter- = Wissenstransfer, Wel- : = Vernachlassigung von
rungen nicht nachgefiihrt. Abklarungen vor Ort und in L . o . . ments
o . der Planun unklare Zustandigkeit nehmensentscheide che Hilfsmittel stehen sicherheitsrelevanten .
= Unvollstandige Dokumentationen 9 2ur Verfiigung? Aspekten = Anwendung im CAFM-System
werden aus Kostengriinden nicht
aufgearbeitet
04.03 | DieAuswirkung von Nutzungs- | = Uberdimensionierte Anla- s . = Aufzeigen des Energie- und
und Belegungsénderungen auf gen fihren zu hohen ) ) ) i Kostenpotentials
Haustechnik wird nicht gepriift Energiekosten = Wissenim Untemeh- | = Unwirtschaficher Be- ie di
) g"p ' g men vorhanden bezlg- trieb von Haustechnik- = Darstellung, wie diese Prozes-
insbesondere Bedarfs-Rick- ) ) se aussehen
lich Thematik, Kenn- anlagen
gang.
zahlen bekannt?
04.04 |= Neueingestellte oder umgesie- |= Fehlbedienung der Mitar- -+ o+ = Die Erstellung eines ,User Ma-
delte Mitarbeiterlnnen werden beitenden fiihren zu tber- ) ) nual* ist teuer, wo liegt der
. . . L . = Einarbeitung von neu- = User Manual“ vorhan-
Uber die Handhabung ihres Ar- méssigen Energiever- ) ) Kosten-/Nutzen-Faktor?
. L . o en Mitarbeitern den?
beitsplatzes nicht informiert (z.B. brauch und unbefriedigen- = Wo liegen die Gren-
Heizung, Kihlung, Beleuchtung, dem Betrieb zen/Méglichkeiten?
Ergonomie)
€
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2.2.3 P05 - Arbeitsplatzplanung

Prozessziel
» Reibungsfreies Einrichten (Umzug) eines der Kundenbedurfnissen entsprechenden Arbeitsplatzes

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen
» Mobiliarbewirtschaftung

= Umbau und Ausbau

= Dokumentation

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses

Arbeitsplatze sind die kleinsten Elemente des Flachenmanagements. Die Auswahl und Lokation von Arbeitsmit-

teln zu konfigurierten Arbeitsplétzen sind ein Erfolgsfaktor fiir jegliche Produktivitat.

= Die Nahe zwischen Arbeitsplatzen bzw. deren Trennung bedingt ein entsprechend intensives oder gedampf-
tes Kommunikationsmuster

» Wegebeziehungen zwischen Arbeitsplatzen haben logistische Konsequenzen (Materialfluss, Belegfluss, Bo-
tendienste u. dgl.)

» Die Arbeitsplatzgestaltung, insbesondere in raumlicher Hinsicht, unterliegt heute zunehmenden Auflagen aus
der Normenwelt (Ergonomie, Arbeitsplatzsicherheit)

= Die Ausriistung von Arbeitsplatzen ist ein zudem ein Thema fir Standardisierungsaufgaben, mit weitreichen-
den Folgen fur das raumliche und bauliche Umfeld (z.B. die Koppelung in der Entscheidungskette: Technisie-
rung - normgerechte Schreibtischmasse - Stellplatzbedarf im Blroraum - Warmelasten im Biroraum - Anfor-
derungen an die haustechnischen Anlagen).

Zur Arbeitsplanung gehort auch ein Manual fir die Mitarbeiter mit Informationen zu Mdéglichkeiten des sparsamen

Umgangs mit Energie.
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Muster-Prozess

Beschreibung der einzelnen Aktivi-

Identifikation der energierelevan-

Einrichtung/Umzug
abgeschlossen

taten (Té&tigkeiten) ten Aktivitaten (EA)
( SCc:lfift"Cher A ) Kunde hat Bediirfnis nach neuem -
Kundenwunscl . g
Arbeitsplatz oder zusatzlichen
\ Raumbedarf.
Anfrag/Bediirfnis Zustandigkeiten festlegen. 05.01
klaren und prifen .
P Kundenwunsch genau abklaren
\ und Bewilligung einholen.
Situation analysieren Ist-Layout vor Ort priifen und evtl. -
und Termin festlegen \ .
im System nachfiihren.
\ Provisorische oder definitive Ter-
Lésung suchen und minreservation erfassen.
Kost ittel L e
osten ermitteln Anhand definitivem Bedurfnis mit 05.02
Kunden besprechen.
A
Zonenplan und Losung suchen.
Kosten préasentieren M
P Zonenplan und Kostenschatzung -
\ dem Kunden prasentieren.
Layout entwerfen, _— .
U";Sgga‘:]“d < besprechen und Detailwiinsche mit Kunden bespre- 05.03
eingeben chen und Arbeitsplatz-Layoutvor-
\ schlage erarbeiten.
. _ Kosten festlegen, Alli i H
Mobiliarbe < Mobiliarbestand Alifallige bauliche Massnahmen in
wirtschaftung Kiaren die Wege leiten.
Layout im System als Variante ein-
A
Layout und Kosten geben.
genehmigen Gesamtkosten (Umzug inkl. allfalli- -
ge bauliche Massnahmen) ermitteln
A und Mobiliarbestand abklaren.
Umzug planen
Layout und Gesamtkosten durch -
den Kunden bestéatigen lassen.
A
Umzugsunterlagen Besichtigung Zielbiiro durchfiihren. -
erstellen und . . .
versenden Termine koordinieren und fixieren.
\ Mitarbeiter informieren. -
Umzug koordinieren Ablaufplan erstellen, alle Beteiligten
und kontrollieren informieren und im Rahmen der
Umzugssitzung koordinieren.
A
Arbeitsplatz Umzug gemeinsam mit den Instal- 05.04
abnehmen und .
Ubergeben lationsgruppen umsetzen und Kon-
trolle durchfihren.
A
Definitives Layout Qualitatssicherung garantieren. 05.05
Dokumentation | |« eingeben und Daten . . )
aufbereiten Kundenzufriedenheit ermitteln.

Definitives Layout im System ein-
geben,; Interne Leistungsverre-
chung einleiten; Weiterverrechung.
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Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen kénnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschdpft werden kénnen. Fur die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
ol nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (safety + Security) Checklisten etc. weiter.
wird.
0501 |™ BedirfnissedesKundeninBe- |= Energieeffiziente Losun- -t -+ -+ -+ = Auswertung
:Cita;falriz:;ﬁ:ieet;ezugsqueIIen gzz::sig:lré:;s:gglih = Aus Zeitgrinden kann | = Wichtigste Parameter . = Wissenstand des Kun- | = Ausstattung des neuen = Kunden Feedback
Kundenbedarf nicht definieren und festle- den ist ungeniigend Arbeitsplatzes ist falsch | | * Raumanforderungen und Fest-
geniigend Klar formu- gen / unzufriedene Kunden legung der Schutzkategorie
liert werden = Kiihlung / Luftmenge = Layoutplan
ungentigend dimensio-
niert
05.02 |™ LOsungssucheinBezugaufe- |= Energetische Potentiale - -+ -+ = Umzug Checkliste
hergetlsche Aspekte nicht mog- werden nicht ausgeschopft = Ungenlgende Res- = Kennwerte Biirogerate { = Wissenstand des Ver- = Offerte
lich " ) . . . i
sourcen fir Varianten- ermitteln und als Stan- antwortlichen ist un- * Regierapport
planungen — Wahl dard setzen genuigend
von "Standardproduk- = Technische Gerate mit
ten” Energiespartasten eva-
= Ungenligende Res- luieren
sourcen fir die Be-
schaffung teurer tech-
nischer Geréate vorhan-
den
0503 |™= Nichtoptimale Losungsvarianten | = Ldsungsvarianten fiihren -+ -+ -+ -+
zu energieoptimalen Lo- L ) . ' . .
= Limitiertes Zeitbudget | = Tageslicht durchbes- | = Wissenstand des Aus- | = Zusatzliche Heiz- und
sungen bzw. zu klaren Ent- L ) . ) . ) )
scheidungsgrundlagen fur die Erartl)eltung von sere Anordnung nutzen fuhrenden ist ungenu- Lichtquellen notwendig
Losungsvarianten vor- | Beachtung von Luft- gend
handen stromungen
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Energiebezugsquellen an alten

Unnétige Energiekosten

Mitarbeitenden vor-
handen

Uberpriifung Funkti-
onstiichtigkeit und
Grundeinstellung der
elektrischen Gerate

05.04 ++ ++ ++
Standort nicht abgeschaltet
9 nicht klar geregelte Zu- Schulung der Mitarbei- Unnétiger Energiebe-
standigkeiten tenden resp. Aufnahme zug bei unbenutzten
in Checkliste Umzug Raumen
05.05 Verschwenderischer Umgang mit | = Schulung der Mitarbeiten- -+ -+ +
Energie am neuen Standort den fordern das Verstand- o ) ) ) )
. R Limitiertes Zeitbudget Schulung der Mitarbei- Hohe Energiekosten
nis und die Eigeninitiative L .
fur die Schulung der tenden durch falsche Bedie-

nung oder Grundein-

stellungen
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2.2.4 P06 - Geplante Instandhaltung

Prozessziel
= Klare Auftragsabwicklung mit eindeutig definierter interner und externer Leistungszuordnung

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen
* Veranstaltungsmanagement

= Vertragsmanagement

» Dokumentation, Datenpflege

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses

Der Prozess Geplante Instandhaltung beginnt mit der Einsatzsteuerung und Einsatzplanung interner und exter-

ner Mitarbeiter und der Bereitstellung der notwendigen Informationen aus dem Instandhaltungsplanungs-System

Uber die Anlagenhistorie, Gber den Anlagenzustand und Uber das Betriebskonzept.

Die regelméssige stichprobenartige Uberpriifung der Wartungsdurchfiihrung sichert die Qualitat der Wartungs-

leistung und ermdglicht eine fundierte sachliche Rechnungspriifung bei externen Entstérungsleistungen bzw. ei-

ne Uberprifung interner Verrechnungen. Die Dokumentation der Wartungsausfiihrung hat wesentlichen Einfluss

auf den kontinuierlichen Verbesserungsprozess in der Wartungsstrategie.

Der KVP-Ansatz (KVP = Kontinuierlicher Verbesserungs-Prozess) ist in der heutigen Praxis noch untblich. In al-

ler Regel werden Wartungsleistungen nach der Vorgabe von Leistungsbeschreibungen nur ,ausgefihrt®. Ent-

scheidend ist vielmehr, dass folgende Rickmeldungen erfolgen:

= Rickmeldungen tber den Anlagenzustand im Hinblick auf eine Strategie der Werterhaltung,

» Rickmeldungen tber den Anlagenzustand im Hinblick auf den Zusammenhang von Wartungsaufwand und
eingetretenen Stoérungen,

» Rickmeldungen uber den Anlagenzustand im Hinblick auf energetische Einsparmadglichkeiten durch Aus-
tausch von Bauteilen bzw. optimierten Betrieb

Diese nicht abschliessend aufgefiihrten Riickmeldungen sind nur moglich, wenn das auftraggebende Betreiber-

Team und die durchfuhrenden Wartungsfachleute (in der Regel externe Firmen) in einem engen Dialog Teilneh-

mer eines gemeinsamen Lern- und Optimierungsprozesses sind. Die Ausgestaltung dieses Dialoges muss be-

reits im Wartungsvertrag verbindlich geregelt sein.
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Muster-Prozess

Beschreibung der einzelnen Aktivi-

Identifikation der energierelevan-

< Wissensbox

Erfolgskontrolle

Investitions-
planung

A

Verrechnung
Aufwand

Auftrag

abgeschlossen

durchfiihrung auswerten (z.B. Er-
satzteilbeschaffung, Anlagenfunk-
tion,), Massnahmen ableiten, Auf-
trage ausldsen, Anpassung und
Optimierung Intervall

taten (Tatigkeiten) ten Aktivitaten (EA)
Wartungstatigkeit Im Rahmen der Insta@haltungs- 06.01
planung werden terminierte Auf-
trage ausgelost.
A Wartungsvertrag komplett mit allen 06.04
er?:;tg:Zﬁqsént Wartungsvertrag notwendigen Daten vorhanden.
Abstimmung Termine mit Zeithori- 06.02
v it S— A : zont unter Berlcksichtigung von 06.03
eranstaltungs erminplanung .
management | | % ™|  Instandhaltung Raumbelegung von Mietern und
Veranstaltungen sowie Verfligbar-
A keit interner Personalressourcen.
Dokumentation Koordination . .
Datenpflege Unterlagen Auftrage und erforderliche Unter- -
4 lagen werden aus dem IPS abge-
Y rufen.
Wartungsvorgaben, Ei i .
Sicherheitshinweise, Wan:?%i';sps%nal Externes Wartyngspersonal wird 06.05
Plane, Schemata eingewiesen (Ubergabe Unter-
\/\ Y lagen, Hinweise zu Sicherheit und
Stichprobe Veranstaltungen).
Auschecken . .
Stichprobenartige Kontrolle der vor 06.06
\ Ort ausgefiihrten Wartungsarbeiten
(Qualitatssicherung).
Erfassung Auftrage
Abzeichnen von Tétigkeitslisten -
und Aufwendungen.
A
Erkenntnisse aus der Wartungs- 06.07

Gegebenenfalls Verrechnung der
Leistungen.

Abschlussformular vollstandig aus-
geflillt vorhanden.
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Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen konnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschopft werden konnen. Fir die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
ol nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (satety + Security) Checklisten etc. weiter.
wird.
06.01 Keine klare Strategie bezlglich | = Hohe Kosten fir die ge- -+ et -+ = FM-Monitor
interner und externer Leistungs- plante Instandhaltung ) ) )
erbrinaun Personelle Ressourcen = Klare Strategie entwi- “Schlechte Karten® bei
gung zur Erstellung der Stra- ckeln der Geschéftsleitung
tegie bereitstellen ohne Strategie
06.02 Ungeniigende Abstimmung mit | = Vernachlassigung der In- + o +++ = Prozessstrukturierung zwi-
dem Kerngeschaéft flihrt zu nicht standhaltung aufgrund hé- o . ) ) schen Facility Management
. N o Keine interne Perso- = Unternehmensfiihrung Kann Sicherheit von .
termingerechter Durchfiihrung herer Prioritat des Kernge- . . . und Kerngeschaft
schiftes nalplanung maglich muss dies erkennen Mensch und Gebaude
gefahrden, Verfligbar-
keit der Anlagen sinkt
06.03 Ungeplante Instandhaltung ver- | = Langfristig hdhere Fehler- -t + + = Stérungsmanagement
drangt aus Zeitgriinden die ge- uellen und Ausfalle von
g ) . g“ . g q Verantwortlichkeit flir = Prozessablaufe erstel- Unnoétig hohe Energie-
plante, die Zeit fir Energie- Anlagen . .
. Energie schaffen len und Effizienzpoten- kosten
Uberlegungen fehlt dadurch )
tiale ausloten
06.04 Nicht einbezogene energetische | = Hohere Energiekosten -+ o = Textbausteine fiir Leistungs-
Aspekte/Vorgaben im Leistungs- ) verzeichnisse
o ) Personelle Ressourcen = Know-how fir energe-
verzeichnis der Fremddienst- : )
leister zur Erstellung von Ver- tische Vorgaben entwi-
i
tragen bereitstellen ckeln
06.05 Zu viele Einzelvertrage flihren zu | = Zu grosser Verwaltungs- -+ -+ :
hohen Kosten und grossem ad- aufwand mit vielen Einzel- ) . )
L . = Einzelvertrage zusam- Zu grosse Abhén-
ministrativen Aufwand vertragen o )
menfassen gigkeit von wenigen
Dienstleistern
06.06 Energiekompetenz von internen | =  Energiesparmdglichkeiten -+ -+ -t -t = Unterlagen zur Betriebsopti-
und externen Fachleuten ist nicht werden nicht ausgeschopft L ) ) ) e . . mierung
ransoarent Zeit fur Auswertungen = Ausbildung des techni- i =  Wissen und Hilfsmittel Alifallige Stérungen
P einsetzen schen Personal nicht organisieren werden nicht erkannt
@
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auf neuestem Stand

06.07

= Erkenntnisse aus der laufenden
Wartungstatigkeit werden fir die
Optimierung zu wenig genutzt.

Fehlender kontinuierlicher
Verbesserungsprozess
fiihrt nicht zu einer Quali-
tatssteigerung

+Ht

Grundlagen aus der In-
standhaltung nutzen
bei Sanierung/Erneue-
rung

+Ht

Keine zentrale Stérmel-
deerfassung vorhan-
den, Ausl6sen von be-
trieblich/organisatori-
schen Massnahmen

+

Sicherheitsrelevante
Aspekte werden nicht
erfasst (Verfugbarkeit
nicht gewahrleistet)
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2.2.5 P07 - Ungeplante Instandhaltung

Prozessziel
= Schnelle Reaktion je nach Stérungsprioritat, rasche Stérungsanalyse und Fortschreibung Stérmeldestatistik

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen
» Dokumentation, Datenpflege

= Vertragsmanagement

* Veranstaltungsmanagement

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses

Zielsetzung ist es, auftretende Stérungen schnell und zuverlassig zu klassifizieren, die daraus resultierenden
richtigen Massnahmen einzuleiten und ber die Stérungsdokumentation in Verbindung mit Schulungen zu einer
standigen Optimierung der Entstérungsablaufe beizutragen. Die Auswertungen der Stdrmeldestatistik und der
Energieverbréauche fihrt zu einem optimalen Betrieb.
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Muster-Prozess

Beschreibung der einzelnen Aktivi-

Identifikation der energierelevan-

taten (Téatigkeiten) ten Aktivitaten (EA)
Eingang Meldung I:Zlngang d(.er Meldung am Helpdefk 07.01
uber E-mail oder Telefon bzw. Sto-
rung auf der GLT.
N
Storfall- und Alarmplane [ Erfassung Meldung Erfassung der Meldung und Ent- -
und Prioritat scheid bez(glich Dringlichkeit je
- nach Prioritat. Storfall- und Alarm-
Y plane umsetzen.
Vertragsmana- > Zuordnung Zuordnung zum Fachbereich: Si- -
gement Fachbereich . . .
cherheit, Haustechnik, Hausdienst,
Hauswirtschaft, IT.
N
Veranstaltungs- Veranstaltungs-
management d koordination Klarung von terminlichen und orga- -
nisatorischen Einschrankungen
Y durch Veranstaltungen
Dokumentation o - . .
Datenpflege Stdérungsanalyse Stérungsanalyse vor Ort oder mit -
Stérungsanalyse auf GLT.
v ‘
Beizug externe Fa. Stérungsbehebung Entscheid, ob externe Fa. beizuzie- 07.02
| hen ist. Externe Fa einweisen. St6- 07.03
rung beheben.
A
Auftrag bzw. Aufwand intern und -
Erfassung Auftrag
extern erfassen.
Stérung in das Stormeldesystem -
N

< Wissensbox

éﬁ Stormeldestatistik

A

bzw. Stormeldestatistik iberneh-
men. Storungsanalyse mit entspre-
chender Massnahmenplanung.
Wissensbox nach fiihren.

Verrechnung
Aufwand

Auftrag

abgeschlossen

Gegebenenfalls Verrechnung der
Leistungen.

Abschlussformular vollstandig aus-
gefiillt vorhanden.
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Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen konnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschopft werden konnen. Fur die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
ol nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (safety + Security) Checklisten etc. weiter.
wird.
07.01 |™ Ungeplante Instandhaltung und | =  Geforderte Nachweise be- -t -+ + -+
weitere ungeplante Aufgaben ziiglich Energiekennzahlen ) )
. o ) . ) = Personelle Ressourcen | = Laufende Veranderun- Es fehlt eine klare Or- | =  Geplante Instandhal-
verdrangen aus Zeitgriinden die kénnen nicht erbracht wer- ) ) L ) .
. fehlen. Aufzeigen der gen im Unternehmen ganisation fr Unge- tung wird vernachlas-
geplante Instandhaltung, die Zeit den ) . ) . -
. o GL wie K/N fir mehr verhindern klare Orga- plantes sigt. Schadenshaufig-
fur Energieoptimierungen fehlt . - : . .
dadurch Personal gegenuber nisation weil Prozesse keit und Stérmeldun-
urch.
reduzierten Kosten im und Ablaufe fehlen. gen nehmen zu
Betrieb
07.02 | Nichtenergiegerechte Reaktion |= Betrieb kann sich energe- -+ -+ -t
oder Manipulationen von unge- tisch verschlechtern . - o )
) = Kein Erfolg bei Ande- Energiewissen fehlt, = Energieverbrauch
schultem Pikett-Personal. )
rung des Unterneh- daher Schulung not- steigt aufgrund falscher
mers, weil Anforderun- wendig Reaktionen
gen fehlen
07.03 |™= DiePikett-Organisation zwingt ++ +
der gesamten Serviceorganisati-
9 ) . g Wartungsvertrage = Hohe und rasche Ver-
on die Einsatzpléne auf . - , .
missen genau definiert fugbarkeit von Fremd-
sein in Bezug auf Pi- firmen erhGhen die
kett-Leistungen der Kosten
Fremdfirmen
€
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2.2.6 P10 - Kleinumbauten ohne Planungsprozess

Prozessziel
= Gut geplante und organisierte Kleinumbauten mit Ausschépfung der Energiepotentiale

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen
= Dokumentation, Datenpflege

* Energiemanagement

= Veranstaltungsmanagement

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses

Kleine Umbaumassnahmen mussen in kurzer Zeit umgesetzt werden kénnen. Dies bedingt standardisierte Ab-
laufe und eine gute interne Kommunikation. Die Umbaumassnahmen sollen mit geringstem Einfluss und Stdrung
auf das Kerngeschaft erfolgen. Die energetisch relevanten Aspekte (z.B. Beleuchtung, Raumklima) missen in
einfach verstandlicher Form dem Nutzer vermittelt werden.

Muster-Prozess Beschreibung der einzelnen Aktivi- Identifikation der energierelevan-
taten (Tatigkeiten) ten Aktivitaten (EA)
Aus betrieblichen Erkenntnissen -
Projektidee sind Projektideen fir Kleinumbau-
Bedarfsanalyse
Veranstaltungs | | ten vorhanden.
management
Exfahrung Facilty Deﬁniti'on der Es wird eine Projektbeschreibung 10.01
Management ¥ Aufgabe (Kosten/Nutzen, Machbarkeit) aus- 10.02
_ gearbeitet und mit den verantwortli-
Enzrg:ﬁrenn?na' 7 chen Stellen wie Geschéftsleitung,
Veranstaltungsmanagement und
Dokumentation »  Umbauplanung Facility Management abgestimmt.
Datenpflege
Es erfolgt die interne Umbaupla- 10.03
nung. 10.04
Priifung intern Genehmigung 10.05
Abschliessende interne Priifung mit -
den notwendigen Abteilungen.
Realisierung Realisierung der Umbaumassnah- .
men, Abnahmen vorbereiten, Auf-
nahme in Instandhaltungsplanung.
Wissensbox Umzugsplanung :
Belegungsplanung Umzug vorbereiten, Erfahrungen -
aus dem Umbau in Wissensbox
ibernehmen.
Dokumentation Dokumentation
Datenpflege d Dokumentation nachfihren auf Pl&- 10.06
nen und digitalen Dokumenten.
v v
tabech Umzug abschliessen und Mitarbei- 10.07
umzug Projelabschluss ter iber Anderungen informieren.
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Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen kénnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschdpft werden kénnen. Fir die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
tivitat nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (Safety + Security) Checklisten etc. weiter.
wird.
10.01 | BeiderEvaluationund Projekt- | = Fehlend Strategie im i it
ausarbeitung wird Energie nicht Energiemanagement ) o
I = Die Geschéftsleitung | = Das Unternehmen hat
bertcksichtigt.

ist Uber den Nutzen der unnétig hohe Energie-
Energiemassnahmen kosten
nicht informiert

1002 | Keine EnergievorgabenimUn- | = Keine Aufgaben bezliglich .

ternehmen, kein Energieleitbild. Betriebsoptimierung fir in- )
= Esfehlt das Wissen
ternes Personal vorhanden - .
beziiglich Energie

1003 |* Umbauplanung ohne Berick- = Alternativen zu Umbau- -+ .+ -+
sichtigung der Auswirkungen auf massnahmen fehlen
di Eg g g = Esfehlen die personel- = Esfehlt das Wissen = Das Unternehmen hat
ie Energie.
g len Ressourcen bezgl. beziiglich Energie unnétig hohe Energie-
Evaluation verschiede- kosten
ner Varianten
1004 | Nutzersind ungentigend auf den | =  Fehlende Vorgaben fihren -+ ¥
Umbauprozess vorbereitet und zu mdglichen energetisch ) )
. ) = Esfehlt das Wissen = Hoher Zeitdruck ver-
machen unklare Vorgaben. ungUnstigen Entscheidun- L ) )
on beziiglich Energie hindert genauere Pla-
g nung und Bedarfsab-
klarung
10.05 |" BeiderPlanungwerdendieln- |= Eskannkein Nachweis + St +
strumente flr einen energieopti- Uber mdgliche Erfolge ge- _ ) _
) i . = Esfehlen die personel- = Esfehlt das Wissen = Esfehlen die Grundla-
malen Betrieb (Messung, Einstel- fuhrt werden L . ) ) )
: len Ressourcen flir die beziiglich Energie gen zur Betriebsopti-
lung) nicht vorgesehen. . )
detaillierte Planung mierung

=
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Die Dokumentation umfasst kei-

Energiepotentiale kénnen

nergiegerechte Nutzung infor-
miert

nicht ausgeschopft werden

Es fehlen die personel-
len Ressourcen fiir die
Information der Nutzer

10.06 ++ +
ne klaren Handlungsanleitungen nicht ausgeschopft werden , . . )
L . . = Esfehlen die personel- Die Energiepotentiale
beziiglich energieoptimalen Be- . . }
irieb len Ressourcen fiir die konnen nicht genutzt
riebs.
Kontrolle der Doku- werden
mentation
10.07 Der Nutzer ist nicht Gber die e- Energiepotentiale kénnen + ¥

Die Energiepotentiale
konnen nicht voll aus-
geschdpft werden
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2.2.7 P11 - Grossumbauten / Sanierungen mit externen Planern

Prozessziel
= Gut geplante und organisierte Umbauten mit Ausschépfung der Energiepotentiale

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen
» Dokumentation, Datenpflege

= Energiemanagement

* Veranstaltungsmanagement

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses
Mit Grossumbauten werden langfristige Entscheidungen getroffen. Energieoptimale Massnahmen kénnen dann
umgesetzt werden, wenn

= Kenntnis Uber den aktuellen betrieb bestehen, d.h. aus dem Energiemanagement und der Betriebsoptimie-
rung ist bekannt wo die Potentiale bei den bestehenden Anlagen liegen,

= Die Bauherrschaft Uber klare Vorgaben bezlglich energetisch relevanter Massnahmen bei Umbauten verfugt.
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Muster-Prozess

Beschreibung der einzelnen Aktivi-

Identifikation der energierelevan-

taten (Téatigkeiten) ten Aktivitaten (EA)
Projektidee Aus betrieblichen Erkenntnissen -
i Bedarfsanalyse : sind Projektideen fiir Grossumbau-
\ ten vorhanden.
Erf'\’jllhrung Faci:ity I Deﬁniﬁog der Es wird ein Pflichtenheft (Kos- 11.01
urgabe
anagemen ¢ ten/Nutzen, Machbarkeit) ausgear- 11.02
\ beitet und mit den verantwortlichen
) Stellen wie Geschéaftsleitung, Ver-
Planerevaluation .
Energiemana- anstaltungsmanagement und Facili-
gement ty Management abgestimmt.
A
Dokumentation Projektierung Planerevaluation unter Nachweis 11.03
Datenpflege der Energiekompetenz.
Y Es erfolgt die externe Projektierung. 11.04
Prufung Facility ) 11.05
Management Genehmigung
Abschliessende interne Priifung mit -
A den notwendigen Abteilungen.
Ausschreib!
;ZZT}S:::U::SQ Realisierung der Umbaumassnah- -
men, Abnahmen vorbereiten, Auf-
A nahme in Instandhaltungsplanung.
Wissensbox Umzugsplanung .
Ssensho Belegungsplanung Umzug vorbereiten, Erfahrungen -
aus dem umbau in Wissensbox -
A bernehmen.
Dokumentation Abnahmen ] R j
Datenpflege Dokumentation Dokumentation nachfiihren auf Pl&- 11.06
nen und digitalen Dokumenten.
v _ Umzug abschliessen und Mitarbei- 11.07
Umzug Projekiabschluss ter (iber Anderungen informieren.

24. Juni 2005 - Leitfaden Betreiberkompetenz - Version ||

Z

energieschweiz

Seite 2 - 32/47




Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen kénnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschdpft werden kénnen. Fir die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
ol nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (safety + Security) Checklisten etc. weiter.

wird.
1101 | Vorgaben derBauherrschafto- |= Fehlend Strategie im + St +
der Nutzer werden streng umge- Energiemanagement _ )
N = Esfehlen die personel- Es fehlt das Wissen = Das Unternehmen hat
setzt ohne Berticksichtigung der - . . .
) ) ) len Ressourcen bezgl. beziiglich Energie unnétig hohe Energie-
Auswirkungen auf die Energie. ) )
Evaluation verschiede- kosten
ner Varianten
1102 |* Keine Energievorgaben der = Keine Aufgaben bezlglich St
Bauherrschaft, kein Energieleit- Betriebsoptimierung flir in- .
. Es fehlt das Wissen
bild. ternes Personal vorhanden L )
beziiglich Energie
1103 | BeiderEvaluationderexternen |= Energieaspekte finden kei- St +
Planer wird keine Energie- ne Berlicksichtigung in der
g gtng Die Geschéftsleitung i= Das Unternehmen hat
Kompetenz verlangt. Planung e . .
ist Uber den Nutzen der unnétig hohe Energie-
Energiemassnahmen kosten
nicht informiert
11.04 | Bauherrschaftund Nutzersind |= Fihrtzu energetisch un- -+ ¥
ungeniigend auf den Bauprozess gunstigem Betrieb ) )
) Es fehlt das Wissen = Hoher Zeitdruck ver-
vorbereitet und machen unklare . ) )
. beziiglich Energie hindert genauere Pla-
Vorgaben. Das Gebaude kann
) ) nung und Bedarfsab-
nicht optimal genutzt oder muss KArun
u
frih wieder umgebaut werden. 9
1105 | BeiderPlanungwerdendieln- |= Fehlendes Messkonzept + St +
strumente flr einen energieopti- erlaubt keine Erfolgskon- _ ) _
) i = Esfehlen die personel- Es fehlt das Wissen = Esfehlen die Grundla-
malen Betrieb (Messung, Einstel- trolle L - . . .
: i len Ressourcen flir die beziiglich Energie gen zur Betriebsopti-
lung) nicht eingebaut. . )
detaillierte Planung mierung
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Die Dokumentation umfasst kei-

Nachriistungen zu Mess-

nergiegerechte Nutzung infor-
miert

timierung statt

Es fehlen die personel-
len Ressourcen fiir die
Information der Nutzer

11.06 ++ +
ne klaren Handlungsanleitungen stellen und fiir Energiezah- . . . .
L . . ) = Esfehlen die personel- Die Energiepotentiale
bezliglich energieoptimalen Be- ler sind teuer L . .
irieb len Ressourcen fiir die konnen nicht genutzt
riebs.
Kontrolle der Doku- werden
mentation
1.07 Der Nutzer ist nicht Giber diee- | =  Es findet keine Betriebsop- + ¥

Die Energiepotentiale
konnen nicht voll aus-
geschdpft werden
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2.2.8 P12 - Liegenschaftscontrolling, Benchmarking

Prozessziel

= Erstellung der Quartalsreportings der Liegenschaften, Auswertung von Instandhaltungs- und Instandset-
zungsaktivitdten sowie der relevanten Kennzahlen geméass Immobilien-Cockpit, Einleiten von notwendigen
Massnahmen

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen
= keine

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses

Internes und externes Benchmarking ist die Grundlage fir die Erfolgsmessung getroffener Massnahmen und im
laufenden Betrieb. Das Liegenschaftencontrolling muss die entsprechenden allgemein gultigen und Ublichen
Kennzahlen bereitstellen. Dies betrifft auch Aussagen Uber die energetische Qualitat (Energiekennzahlen) von
Gebauden.
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Muster-Prozess

Beschreibung der einzelnen Aktivi-

Identifikation der energierelevan-

Massnahmen
einleiten

<

A

Quartalsbericht er-
stellen / weiterleiten

uartalbericht er-
stellt / Massnahmen
eingeleitet

ger zur Stellungnahme bzw. allfélli-
ge Anordnung von Massnahmen
beantragen resp. einleiten.

taten (Téatigkeiten) ten Aktivitaten (EA)
Quartalsreporting Quartalsreporting des Portfolios -
fallig (Portfolio) sind falllg
\ Auswertungen Januar - Quartals- -
Auswertungen LIBU ende der Liegenschaftenbuchhal-
erstellen tung erstellen.
¥ Instandhaltungs- / Instandset- 12.01
Auswertung IH-/ 1S~ zungsaktivitdten auswerten.
Aktivitaten erstellen
¥ Buchungen plausibilisieren und - 12.02
Buchungen plausibi- berpriifen.
lisieren / Uberpriifen
Sind die Buchungeni.0.? -
ja
Buchungen korrigieren. -
nein
Relevante Kennzahlen geméass 12.03
Korrekturen Vorgaben (Immobilien-Cockpit)
vornehmen auswerten und interpretieren.
v Sind dringliche Sofortmassnahmen -
Kennzahlen auswer- notwendig?
ten / interpretieren
Dringlich notwendige Massnahmen 12.04
nein einleiten.
ja
Quartalsbericht an Portfolio Mana- 12.05
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Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen kdnnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschdpft werden kénnen. Fir die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
ol nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (satety + Security) Checklisten etc. weiter.
wird.
1201 | Falsche oder ungeniigende = Keine Aussagen iber die - ot et = Optimizer
Auswertung der Instandhaltungs- energetische Qualitat mog- = Keine personellen Verwendung falscher | = Energieverluste /- = Enigma
| Instandsetzungsaktivitaten lich ) )
Ressourcen zur genu- Entscheidungsgrundla- kosten werden falsch
genden Bewirtschaf- gen erkannt
tung der Immobilien ungeniigende Ver-
gleichswerte
12,02 | Nichterkennen von Falschbu- = Falsche Grundlagen fir - ot et = Optimizer
chungen Massnahmenentscheide = Keine personellen Verwendung falscher | = Energieverluste / - = Enigma
Ressourcen zur genu- Entscheidungsgrundla- kosten werden falsch
genden Bewirtschaf- gen erkannt
tung der Immobilien ungeniigende Ver-
gleichswerte
1203 | Falsche Interpretation der Kenn- | = Falsche Grundlagen fiir o o o = Optimizer
zahlen Massnahmenentscheide Identifikation von Kos- Verwendung falscher | =  Aufbereitung falscher = Enigma
tentreiber Entscheidungsgrundla- Kennzahlen
gen
ungeniigende Ver-
gleichswerte
1204 |* Falsche Sofortmassnahmen = Ressourcen werden falsch -+ + o +
werden eingeleitet eingesetzt ohne die ) i .
= Keine personellen Sofortmassnahmen Verwendung der fal- = Verschlimmerung még-
entsprechenden Erfolge . ) )
Ressourcen zur genu- auswerten und festhal- schen Entscheidungs- lich
genden Bewirtschaf- ten grundlagen
tung der Immobilien Sofortmassnahmen
kiinftig in planbare Un-
terhaltsmassnahmen
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Uberfiihren
1205 |* Falsche Massnahmen werden = Fehlinvestitionen werden -+ -t +
beantragt resp. eingeleitet getatigt ) ) B
= Keine personellen = Verwendung der fal- = Verschlimmerung még-

Ressourcen zur geni- schen Entscheidungs- lich
genden Bewirtschaf- grundlagen

tung der Immobilien
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2.3 Standart-Prozesse fiir unterstiitzende Bereiche

Auf unterstltzender Ebene (Support-, Zentraledienst-Ebene) konnten aus Sicht des Facility Managements fol-
gende drei energierelevante Prozesse identifiziert werden:

Nr. Bezeichnung Zuordnung FM-Prozess
P08 Energieversorgung unterstitzend
P13 Liegenschaftenbuchhaltung unterstlitzend
P14 Einkauf und Geratebeschaffung unterstlitzend

Fur die Optimierung der FM-Prozesse auf unterstiitzender Ebene sind in der Regel die fur die Prozesse zustan-
digen Mitarbeitenden (Prozessverantwortliche, Prozessowner) der Fihrungsperson im Facility Management ver-
antwortlich.

Fur die Abbildung, Analyse und Optimierung der FM-Prozesse in Ihrem Unternehmen wurde fir Sie als Verant-
wortlicher fiir die unterstiitzenden Prozesse im FM zu jedem der drei Prozesse ein Muster-Prozess entwickelt.
Dieser zeigt Ilhnen, wie der FM-Prozess ideal strukturiert sein sollte, welche Aktivitdten im Prozess eine grosse
Relevanz beztglich der Energie aufweisen (Einsparung oder Verlustrisiko) und welche Massnahmen Sie treffen
kénnen, wenn Sie die Effizienzpotentiale ausschdpfen wollen.

Theoretisch wére es ideal, wenn lhre FM-Prozesse méglichst den Muster-Prozessen entsprechen wirden. Je
nach Unternehmen und dessen spezifischen Ablaufen muissen die Muster-Prozesse jedoch an die Unterneh-
menssituation angepasst werden und kdnnen dadurch auch komplexer werden.
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2.3.1 P08 - Energieversorgung

Prozessziel
Die Datenbank technischer Anlagen ist aktualisiert, die Wartungs- und Energieliefervertrage sind abgeschlossen,
die Energievorrate sind ausreichend, Kamin- und Tankrevisionen sind bedirfnisgerecht bestellt

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen
= keine

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses

Die Versorgungssicherheit steht im Vordergrund dieses Prozesses. Mit einer klugen Einkaufspolitik lassen sich
die Energieversorgung finanziell interessant gestalten. Es bieten sich die idealen Grundlagen um die Energiesta-
tistik zu unterstitzen.

Muster-Prozess Beschreibung der einzelnen Aktivi- Identifikation der energierelevan-
taten (Tatigkeiten) ten Aktivitaten (EA)
Auftrag Auftrag Uberwachung Energie/ -
Energieversorgung Wa mmg
v
Vetrage Vertrdge geméss Checkliste tiber- 08.01
priifen.
A 4 Tankrevisionen gemass Wartungs- -
Tankrevisionen und Inspektionsanleitungen durch-
fiihren.
- y___ Mutationen und Daten in Daten- -
ngﬁiﬁgﬁ; " bank nachftihren.
Y Energiebestellungen durchfiihren. 08.02
Energiebeschaffung Energiepreise berlicksichtigen. 08.03
4
Nachfithren Mutationen und Daten in Daten- -
Datenbank bank nachfiihren.
v Auftrag erfilllt. -
ufrag

Energieversorgung
abgeschlossen
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Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen kénnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschopft werden kdnnen. Fiir die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
itat nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (Safety + Security) Checklisten etc. weiter.
wird.
08.01 | Kosteneinsparung durch Ver- = Zu hohe Kosten fiir die St -t
handlung der Energiepreise wird Energie
) = Personelle Ressourcen = Laufender Prozess der
nicht genutzt. . - -
bereitstellen fiir die Ab- Kostenoptimierung
klérungen durchfihren
08.02 |= Keinegesamtheitiiche Auswer- | = Zu hohe Kosten fiir die + -+
tung und Optimierung der Ener- Energie und Synergiepo- .
) o = Personelle Ressourcen | = Laufende Veranderun-
giekosten tentiale nicht nutzbar ) L .
bereitstellen fiir die Op- gen am Markt bertick-
timierung sichtigen
08.03 |™= Dienstleistungen der Versor- = Durch fehlendes Wissen +
gungsbetriebe werden oft nicht werden Potentiale nicht ) ) )
. = Dienstleistungen in An-
genutzt (Beratung, Messung) ausgeschopft
spruch nehmen
€
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2.3.2 P13 - Liegenschaftsbuchhaltung

Prozessziel

Mdglichst geringen Leerstand, professionelle Gewinnung von Neumietern, transparente Mietzinse und Neben-
kosten, administrative und rechtliche Mietvertragsgestaltung mit Gewahrleistung der Rechtsicherheit, professio-
nelle Organisation der Bewirtschaftung, Gewahrleistung einer Basis flr Benchmarking und Bautékonomieberech-
nungen fir Erweiterungs- und Neubauprojekte

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen
» Raumbereitstellung
= Bauprojekt

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses
Der Prozess der Liegenschaftsbuchhaltung enthalt viele Schnittstellen zu den Prozessen der Raumbereitstellung
und den Prozessen der Sanierung in kleinerem und grosserem Umfang.

24. Juni 2005 - Leitfaden Betreiberkompetenz - Version || energieschweiz Seite 2 - 42/47



Muster-Prozess

Beschreibung der einzelnen Aktivi-

Identifikation der energierelevan-

®

taten (Téatigkeiten) ten Aktivitaten (EA)
Neues Objekt Neues Objekt wird in die Verwal- -
aufnehmen tung aufgenommen.
v Ist das Objekt vollvermietet? -
L .
Produkte (Ausbaustandard, Miet- 13.01
nein preis, ev. Dienstleistungspaket,
v . . :
. mdgliche Flachenunterteilung) defi-
Produkte definieren .
nieren.
Vermarktungs- und Offertunterla- -
Vermarktungs- und X .
Offertunterlagen gen vorbereiten (Technische Do-
vorbereiten . . _m
kumentation, Zielgruppendefinition,
Marketing- und PR-Konzept, Mus-
Neumieter bearbei- - . .
ten / Offerte stellen ter-Réumlichkeiten, Flyer, etc.).
Professionelle und aktive Betreu- -
nein ung des Mietinteressenten.
Offerte dem Mietinteressent zustel-
ja
len.
Raumbereit- Mietvertrag er- ; : ; iati
stellung od. ' stellen / abschliessen Liegt eine Mietzusage vom Mietin- -
Bauprojekt
teressenten vor?
A
Verwaltungs- 7 Ver- . . a1
rechungsdaten Mietvertrag abschliessen und allfal 13.02
mutieren lige Instandsetzungsmassnahmen
v zusammen mit Mieter festlegen.
Raumbereitsstellung
und -Ubergabe Mietrelevante Daten im Verwal- -
durchfiihren .
> tungstool erfassen und mutieren.
4
nein ", Mietraume bereitstellen und an Mie- -
' ter {ibergeben.
ja
v Liegt eine Kuindigung vor? -
Kundigung erstellen /
bestatigen
Kiindigung erstellen resp. bearbei- -
v
Verwaltungs- und ten.
Verrechnungsdaten
mutieren Verwaltungs- und Verrechnungsda- 13.03
ten mutieren.
Ricknahme . .
vorbereiten und Rucknahme der Mietrdume vorbe- -
durchfiih . "
HieEEn reiten und durchfiihren.
v
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(®)

Inkasso Miete inkl.
Nebenkosten-Akonto
durchfihren

A
Mehrwertsteueropti-
mierung/-anpassung

durchfihren

nein

ja

Nebenkosten-
abrechnung erstellen

»

Abgabe Objekt aus
Verwaltung

Inkasso Miete inkl. Nebenkosten-
Akonto durchfiihren.

Mahnungen durchfiihren falls erfor-
derlich.

Mehrwertsteueroptimierung/-an-
passung durchfiihren.

Zwischen- oder Jahresabschluss
durchfiihren?

Nebenkostenabrechnung an Mieter
zur Stellungnahme / Zahlung wei-
terleiten.

Liegt eine Kiindigung des Verwal-
tungsmandats vor?

Abgabe Objekt.
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Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen kénnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschopft werden kdnnen. Fiir die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
itat nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (Safety + Security) Checklisten etc. weiter.
wird.
1301 | Auswirkung auf Nebenkosten = Nebenkosten (Energiekos- -+ = Minergie
durch Umbau / Umnutzung infol- ten) spielen eine Rolle bei ;
- Mess- und Z&hl-
ge Produktdefinition der Vermarktung bzw. .
. Konzepte fiir
Vermietung
+ Verbrauchserfassung +H +H
Keine personelle Res- definieren Energiebewusstsein | = Hohe Nebenkosten in-
sourcen fiir "Uberwa- Préamienkonzept fir bei Besteller / Verwal- folge Umbau / Umnut-
chung" des Nutzers Energieeinsparungen ter nicht vorhanden zung
Uberpriifung Vorschrif-
teneinhaltung (Isolation
efc.)
1302 | Energiebedarf von Neumieter = Falsche Nutzerannahmen - = Energierappen
fiihren zu Fehlinvestitionen i
Keine personellen + o , tt
Wissen Uber Energie- ) )
Ressourcen vorhanden Instandhaltungsbedarf ) = Energiebewusstsein
. ) ) bedarf von Neumieter ) ) )
zur Abklarung des E- in Bezug auf Energie- ) ) bei Neumieter nicht
) ; bei Verwalter nicht vor-
nergiebedarfs des verbrauch prifen vorhanden
) handen
Neumieters
1303 | Fehlerhafte Datenmutation = Falsche Entscheidungs- -+ -t
grundlagen vorhanden . . ) .
Unnétiger Ressourcen- = Fehlinterpretation bei
verbrauch der Analyse
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Prozessziel

2.3.3 P14 - Einkauf Geratebeschaffung

Bestmdgliches Preis-Leistungsverhaltnis, Lieferantenwahl gemass Vorschriften

Schnittstellen des Prozesses zu anderen Prozessen

=  Submissionsverordnun

g

Beschreibung und Darstellung des Musterprozesses
Die Neubeschaffung von Geréaten birgt ein grosses energetisches Potential. Dies wird ausgeschopft durch Be-
ricksichtigung von Labeln und die Vorgabe von Energieeffizienzklassen in Ausschreibungen. Dazu stehen ver-
schiedene Hilfsmittel wie Checklisten und Marktlibersichten zur Verfligung.

Muster-Prozess Beschreibung der einzelnen Aktivi- Identifikation der energierelevan-
taten (Tatigkeiten) ten Aktivitaten (EA)
Neubeschaffung Definition der Neuanschaffungen. -
erforderlich
y Spezifikation festlegen unter Be- 14.01
Definition riicksichtigung der Energie.
Anforderungsprofil
y Beschaffung eines Uberblicks an -
M omesenal Labein. 14.02
v Energie in Submissionsbedingun- -
gen und Leistungsverzeichnisse in-
Ausschreibung .
tegrieren.
v Anbietervergleich durchfiihren unter 14.03
Berlicksichtigung des Energieas-
Vergabe
pektes.
v Uberpriifung der Angebote mit den -
Kontrolle zugesagted abgeforderten Leistungen.
Profil Nachweise nachfordern und besta-
tigen lassen.
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Relevanzmatrix

EA | Hinweis auf ein Potential Potential-Beschreibung Wirkungsfelder Link
energie- Zustand, der ein Optimierungs- | Welche Wirkungen kénnen | | Umsetzungs-Massnahmen, mit denen die Effizienz-Potentiale ausgeschdpft werden kénnen. Fiir die Umsetzung helfen fol-
relevante Ak- | potential beinhaltet. eintreten, falls die Aktivitat gende Dokumente, Hilfsmittel,
ol nicht optimal durchgefiihrt Ressourcen Change Knowledge Risk (satety + Security) Checklisten etc. weiter.
wird.
1401 | KeineBerlicksichtigung und De- | =  Grundlage nicht vorhan- -+ + = Gerételabels
finition von Energiezielen den fiir die Anschaffun . ieeffizi
g ) g = Personelle Ressourcen Internes Know-how be- Energieefizienzklassen
energiesparender Gerate . .
zur Verflgung stellen steht nicht
14.02 |* Keine Berlcksichtigung von E- | = Es werden keine energie- - -t = Standardtexte fir Ausschrei-
nergiestandards und -labeln be- sparenden Gerate ange- it o t bungen
- . = Geniigend Zeit fiir die Einbringung der Anfor- )
zliglich Geraten schafft ) o Keine marktgerechte
Erstellung der Aus- = Marktentwicklungen derungen in die Aus- )
. Ausschreibung
schreibung zur Verfi- beriicksichtigen schreibung
gung stellen
1403 | KeineKontrolle der Einhaltung | =  Anforderungen und Leis- -+ -t B
von zugesicherten Leistungen tungen stimmen nicht ; e .
iiberein = Genlgend Zeit fur die Es werden energiein-
Auswertung der Aus- tensive Geréate ange-
schreibung zur Verfi- schafft (hoher Strom-
gung stellen verbrauch)
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3 Werkzeuge, Hilfsmittel und Informationen

3.1 Prozesse

P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung
P03 Flachenmanagement strategisch

P04 Flachenmanagement operativ

P05 Arbeitsplatzplanung

P06 Geplante Instandhaltung

P07 Ungeplante Instandhaltung

P08 Energieversorgung

P09 Strategische Investitionsplanung

P10 Kleinumbauten ohne Planungsprozess

P11 Grossumbauten/Sanierung mit externen Planern
P12 Liegenschaftencontrolling, Benchmarking
P13 Liegenschaftenbuchhaltung

P14 Einkauf und Geratebeschaffung

3.2 Relevanzmatrix

P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung
P03 Flachenmanagement strategisch

P04 Flachenmanagement operativ

P05 Arbeitsplatzplanung

P06 Geplante Instandhaltung

P07 Ungeplante Instandhaltung

P08 Energieversorgung

P09 Strategische Investitionsplanung

P10 Kleinumbauten ohne Planungsprozess

P11 Grossumbauten/Sanierung mit externen Planern
P12 Liegenschaftencontrolling, Benchmarking
P13 Liegenschaftenbuchhaltung

P14 Einkauf und Geratebeschaffung

3.3 Hilfsdokumente Betriebsoptimierung
= Bericht_ GSA_ Waldstaetter
= Betriebsoptimierung komplexer Anlagen
= COUBA 2000
» Energieoptimierung BO in 7 Schritten - am Beispiel BO in Hallenb&ader
= Grundlagen BOk
» Heizkompass
= Kosten-Nutzen-Argumente fir die Betriebsoptimierung von komplexen Anlagen
=  Marktvolumen
= Messkonzept
=  Q-Management
= Qualitative Analyse
= SB Experteneinigung Eisbahnen
= SB Massnahmenliste Hallenbader

€/
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3.4

35

=  Sensitivitat

IT Ressourcen- und Umweltstandards der Bundesverwaltung in der Schweiz
= P025 - Ressourcen- und Umweltstandard fur die Beschaffung der IKT-Infrastruktur. Version 1.0 Beilage 1:
Beschaffungskriterien Ressourcen und Umwelt; A701 — Workstation

= P025 - Ressourcen- und Umweltstandard fur die Beschaffung der IKT-Infrastruktur. Version 1.0 Beilage 2:
Beschaffungskriterien Ressourcen und Umwelt; A702 - Mobile PC

= P025 - Ressourcen- und Umweltstandard fur die Beschaffung der IKT-Infrastruktur. Version 1.0 Beilage 3:
Beschaffungskriterien Ressourcen und Umwelt; A705 - Bildschirm

= P025 - Ressourcen- und Umweltstandard fur die Beschaffung der IKT-Infrastruktur. Version 1.0 Beilage 4:
Beschaffungskriterien Ressourcen und Umwelt; A682 - Host-Server, A683 - Unix-Server, A684 - Intel-Server

= P025 - Ressourcen- und Umweltstandard fur die Beschaffung der IKT-Infrastruktur. Version 1.0 Beilage 5:
Beschaffungskriterien Ressourcen und Umwelt; A555 - Abteilungs- und Arbeitsplatzdrucker: Multifunktions-
gerat, schwarz/weiss oder farbig (ohne aktivierte Fax-Funktion)

= P025 - Ressourcen- und Umweltstandard fur die Beschaffung der IKT-Infrastruktur. Version 1.0 Beilage 6:
Beschaffungskriterien Ressourcen und Umwelt; A555 - Abteilungs- und Arbeitsplatzdrucker: Drucker
schwarz/weiss oder farbig

= P025 - Ressourcen- und Umweltstandard fur die Beschaffung der IKT-Infrastruktur. Version 1.0 Beilage 7:
Beschaffungskriterien Ressourcen und Umwelt; A214 - Fax-Gerat

= P025 - Ressourcen- und Umweltstandard fur die Beschaffung der IKT-Infrastruktur. Version 1.0

= P026 - Ressourcen- und Umweltstandard fur den Betrieb der IKT-Infrastruktur. Version 1.0 Beilage 1:
Betriebliche Vorgaben fur den Ressourcen und Umwelt schonenden Einsatz von IKT-Standardgeraten

=  P026 - Ressourcen- und Umweltstandard flir den Betrieb der IKT-Infrastruktur. Version 1.0

Links

www.ifma.ch

Die IFMA Schweiz ist die schweizerische Landesgruppe der «International Facility Management Association -
IFMA», der grossten Facility Management Organisation der Welt. Der Verein bezweckt:

» die Koordination und Férderung aller Aktivitaten auf dem Gebiet des Facility Managements in der Schweiz

= die Zusammenarbeit mit entsprechenden Vereinigungen im In- und Ausland

» die Forderung des Berufsstandes des Facility Managers

www.sia.ch

Homepage des Berufsverbandes der Ingenieure und Architekten. Zugang zum Normenwerk des SIA mit samtli-
chen fir den Bau und Betrieb von technischen Anlagen relevanten Grundlagendokumenten (unter Publikatio-
nen).

www.swki.ch

Homepage des schweizerischen Vereins von Warme- und Klimaingenieuren. Zugang zu wichtigen Richtlinien
des SWKI in diesem Bereich, wie z.B. Luftungsanlagen von Einstellhallen und Gastwirtschaftsbetrieben usw.
www.energie-schweiz.ch

Allgemeine Informationen zum Thema Energie des Bundesamtes fiir Energie.

www.bau-schlau.ch

Gebaudekampagne des Bundesamtes fir Energie mit allgemeinen Hinweisen fur Bau, Sanierung und Optimie-
rung in Liegenschaften. Enthélt eine einfache Bewertung der Energiequalitat von Liegenschaften.
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www.bestellerkompetenz.ch

Die Homepage Bestellerkompetenz im Bereich Geb&dudetechnik umfasst das nétige Know-how und geeignete
Hilfsmittel, um bei der Planung und Realisierung von Neubauten und Sanierungen die benétigte Gebaudetechnik
festlegen, kompetent bestellen und umsetzen zu kénnen.

www.kbob.ch

Homepage der Koordinationsstelle der Bau- und Liegenschaftsorgane des Bundes. Enthalt Empfehlungen zu
Vertragen mit Architekten und Ingenieuren und verschiedene technische Empfehlungen.

www.minergie.ch

Homepage fir Minergie-Bauten mit Referenzobjekten, Anforderungen und Listen fiir die Berechnung und Einga-
be von Minergieobjekten.

www.energho.ch

energho - Ihr Partner fur die nachhaltige Energieeffizienz bei 6ffentlichen Institutionen. energho konzentriert sei-
ne Kréfte auf die Erhdhung der Energieeffizienz in den bestehenden Gebauden. Dienstleistungen: laufende Wei-
terbildung, Erfahrungsaustausch und angewandtes Energiemanagement (z.B. Betriebsoptimierung)
www.fmmonitor.ch

FM-Begriffe, Branchenfihrer und weitere hilfreiche Hinweise zu FM-know-how.

www.datenschutz.ch

Checkliste fur Outsourcing-Vertrage (Suchen: Outsourcing)
www.umsetzungsberatung.de/lexikon/lexikon-Change Management-a-d.php

Lexikon des Change Managements

www.Change-Management.org

The Change Management Resource Library / Best Practice in Management Change / The Change Management
Guide for Managers and Supervisors

=
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4 Praxis-Beispiele

4.1 Rollenmodelle

4.1.1 Rollenmodell Unternehmen 1

Abb. 4-1 zeigt das Rollenmodell des Unternehmens 1 und die organisatorische Umsetzung (Abb. 4-2) eines Im-
mobilieneigentiimers und —bewirtschafters mit grossem Immobilienportfolio.

Eigentumer/Investor

Eigenttimer/
Investor

Bauherr

strategisches
Immobilienmanagement

Y y

Bauherren
Vertreter

Eigentimer
Vertreter

Portfolio
Manager

Facility
Manager

FM-Dienstleister

operatives
Immobilienmanagement A
Benutzer / Be- Projekt
Mieter - = wirtschafter € > Manager
Di_enst- Verwalter Betreiber Planer Lieferant
leister

Abb. 4-1: Rollenmodell mit Unterscheidung zwischen strategischem und operativem Immobilienmanagement. Dabei wird differenziert zwischen
der Rolle der Bewirtschaftung und der Rolle der Bauerstellung.

Betreiber / Planer

J' | Portfolio Manager

Avireal AG
Prasident & CEQ
E
Sekretariat
Immobilen & Dienste
EX
[ ek =—=f—_—————-—- 1 ] ]
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EF I | | eP | EG
I |
\ L I
‘ Aum:mwhnl n mob : I I
Zutrittskontrolle & Business Center Finances &
Rechnungswesen | | Planung & cperueu M‘\',.':’n%‘;r"' o Ausweisproduktion Baisberg Administration
m EFA I g1 i | ESA ESC EGA
\ 1 |
| ! | [ — T —1
Controlling I Betrieb | | Beschafiung Dienste Flughaten Entratien &
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| | m EPM |
‘ I : Post- & Logistik Dienste T h
Persanalwesen | | Enginesring | ost & Logistik- ienste Technisches Services
H EFH H 0P I immobilen | || Dienste Balsberg freal EGS
| I | Verwaltung ESP EST
| | -] EPV [
\ I |
Architektur & Telefon & Empfang
L] ek I || saumanagement | ! ! Balsberg
I EOA ! | ESV
\ | |
| Eigentimervertreter / |
| |

Abb. 4-2:  Organigramm auf der Grundlage des Rollenmodells in Abb. 4-1

24. Juni 2005 - Leitfaden Betreiberkompetenz = Version |

Z

energieschweiz

Seite 4 - 2/32



4.1.2 Rollenmodell Unternehmen 2

Abb. 4-3 zeigt das Rollenmodell des Unternehmens 2, einer Betreiberin eines grofRen Kultur- und Kongresszent-
rums. Insbesondere werden im Rollenmodell die Beziehungen zu verschiedenen Akteuren beschrieben. Das Rol-
lenmodell ist zudem Grundlage fiir die Leistungsabgrenzung zwischen den Akteuren inner- und ausserhalb des
Zentrums.

Mieter

Eigentumerin
Tragerstiftung KKL
Stadt, Kanton, Private

Kunstmuseum
Luzern, Kantorei,
Lucerve
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schaftenrechnung . X
Definiert und kontrolliert

Serviceleistungen

Betreiberin: KKL Management AG /
Vermietet Raum
und Leistungen

Geschéftsleitung

Departemente:

Antrage/Rechenschaft
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Marketing&Sales
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\
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Arbeitssicherheit,
Katastophenschutz,

Berater/Planer/U
nternehmer
Bauprojekte, ...

Nachbarn
Post, SBB, HWV, ...
(Sicherheit, Synergien)

Abb. 4-3: Rollenmodell eines Kultur- und Kongresszentrums, in welchem das Departement Geb&ude & Infrastruktur die Rolle des Betreibers
(Facility Management + Sicherheit) ausiibt.
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4.1.3 Rollenmodell Unternehmen 3

Abb. 4-4 zeigt das Rollenmodell des Unternehmens 3 und deren Akteure mit den Leistungsgrenzen (Abb. 4-5) in
Bezug auf die einzelnen Prozesse. Es handelt sich dabei um ein grosseres Dienstleistungsunternehmen im Fi-
nanzbereich mit hohen Sicherheitsanforderungen. Dies widerspiegelt sich auch im Rollenmodell, in welchem

dem Sicherheitsverantwortlichen eine spezielle Stellung zukommt.

Sicherhel : o c @
i E|gentumer.‘l Invgstor Eigenttuimer / B
liche TKH-Geschéftsleitung Investor
GL-TKH CEO-TKH GL-TKH

Chief Security Officer

Sicherheit

Sicherheits -
beauftragter | ‘
/
| o=e., 4

Strategisches
Immobilienmanagement
TKS-Geschaftsleitung

Portfolio-/Baumanagement
F&S-Leitung

Eigentumer /

Vertreter

Portfolio
Manager

Yracility
! Management

Facility
Manager

Bauherren-
vertreter

Bau
Manager

FM- Dienstleisier ’
Operatives K
Immobilienmanageme

o

MA TKG
Gruppengesell
Extermne Mieter

.
. ;
N

Dienst-
leister

Dienste

*, ment

Gebaude-
manage-

Verwalter

Lieferant

Abb. 4-4: Rollenmodell mit der speziellen Rollenausbildung im Bereich Sicherheit aufgrund der hohen Prioritét in diesem Unternehmen.

Manager

Leistungsauftrag

Y

Manager
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Manager
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Facility & Services
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Sicherheitsbeauftragter
Pensionskasse TKG

Oooooooooo

Auftrag
Eigentimer
v Auftrag
Benutzer

Produkt
Leistung

Lieferant
(intern/extern)

Sicherheitsverantwortliche (GL-TKH)

Produkt Y
L--LeISUng | Eigentumer
Produkt Y
Leistung Benutzer
— ]

Abb. 4-5:  Leistungsabgrenzung zwischen den einzelnen Akteuren rund um den Betrieb Facilitiy & Services.

24. Juni 2005 - Leitfaden Betreiberkompetenz = Version I

Z

energieschweiz

Seite 4 - 4/32



4.1.4 Rollenmodell Unternehmen 4

Rollenmodell des Unternehmens 4, eines Kulturzentrums mit der eigentlichen Betreiberin dem Geschéftsbereich
Facility Management, dem eine zentrale Rolle im Betrieb zukommt. Der Geschéftsbereich Facility Management
ist Leistungserbringer fir die internen Geschéftsbereiche und Leistungsbeziiger bei externen Dienstleistern.
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: Kommunikation und 3 é’ = % | : Stadt Bern
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| N i ° © !
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1
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v v v A Y

‘ Pachter ‘ ] [ Berater/Planer/ ’ [

Nachbarn
Wohnbevolkerung

Behodrden

Arbeitssicherheit ’ ‘ Besucherinnen ’

Abb. 4-6:

Landwirtschaft Umeme.hmer
Bauprojekte

Rollenmodell mit dem Geschéftsbereich Facility Management der die zentrale Rolle zwischen Leistungserbringung und —bezug rund

um die Immobilie dbernimmt.
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Abb. 4-7: Organisatorische Umsetzung des Rollenmodells fur das Unternehmen 4.
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4.1.5 Rollenmodell Unternehmen 5

Das Rollenmodell des Unternehmens 5 in Abb. 4-8 zeigt die Beziehungen zwischen dem Betreiber ,Building Ma-
nagement®, dem Umwelt- und Energieverantwortlichen ,Int. Environmental Management* und dem Eigentiimer-
vertreter der Immobilien ,Real Estate* eines grossen global tatigen Dienstleistungsunternehmens.

Gruppe
Corporate
Center
Financial
Services
Division C & HR
Umwelt- und Energieverantwortliche
H
i Int. Environmen-
H tal Management
I || Asset
R A Niory, Management
. N Q atic
Logistics & S0 MSaUsta,
G SChe.,,
P " RealEstat
O ) . eal Estate Eigenttimer -
N E &S ung”
N & S Janres??” vertreter
Ve foz\\@ C\’ﬁ“enl e -
. d .
# S Sund L
| [ Buiding B et unge
Management ~BENT B
H e
Betreiber Betriebsliegenschaften

Abb. 4-8:  Rollenmodell eines grossen Dienstleistungsunternehmen mit den Beziehungen zwischen Eigentimer, Betreiber und Umweltmanage-
ment.
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4.2 Prozessmodelle

4.2.1 Prozessmodell Unternehmen 1

Abb. 4-9 zeigt das Prozessmodell des Unternehmens 1, welches aufgebaut ist nach Fihrungs-, Kern- und Sup-
portprozessen. Der Kernprozess des Unternehmens beinhaltet alle Prozesse des strategischen und operativen
Immobilienmanagements.

Strategische Planung

Entwicklung Marketing/ Personal-
Managementsystam Kommunikation managemant

Contralling Riskmanagement

Portfolio Management
Planen und Bauen

Verwaltung
Diensta
Hauswartung
Consulting

New Business

Beschaffung Setup

Interne rsiche: | Prifmittet | management), Safety &

Informatik Rechnunos- ilbar- lain- Security
WESEN /Recht wachung

Fiihrungsprozesse Kernpro Supportpro

Abb. 4-9:  Prozessmodell aufgebaut nach Filhrungs-, Kern- und Supportprozessen
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4.2.2 Prozessmodell Unternehmen 2

Prozessmodell des Unternehmens 2 mit der Prozessgliederung nach Management-, Kern- und Supportprozes-
sen. Der Prozess Facility Management ist ein Kernprozess neben dem Kerngeschéft der Durchfihrung von Ver-
anstaltungen und Kongressen.
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Abb. 4-10: Prozessmodell gegliedert nach Management-, Kern- und Supportprozessen.
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Abb. 4-11: Prozessmodell mit der Verkniipfung verschiedener energierelevanter Prozesse.
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4.2.3 Prozessmodell Unternehmen 3

Das Prozessmodell des Unternehmens 3 zeigt die Prozessebenen Management-, Geschéfts- und Unterstit-
zungsprozesse. Die Geschéftsprozesse umfassen alle Prozesse des Immobilienmanagements mit klarer Zuord-
nung zu Kundengruppen und Produkten.
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Abb. 4-12: Prozessmodell des Unternehmens 3 mit Gliederung nach Management-, Geschafts- und Unterstiitzungsprozessen.
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4.2.4 Prozessmodell Unternehmen 4

In Abb. 4-13 ist das Prozessmodell des Unternehmens 4 dargestellt. Facility Management ist dabei eine Pro-
zessgruppe in den Kernprozessen. Abb. 4-14 stellt das Prozessmodell fur die Kernprozessgruppe Facility Mana-
gement dar, mit Unterteilung in Filhrungs-, Geschéfts- und Supportprozesse.

@
2 onal itats-Umwelt Betreuun:
< Gesamtprogramm Finanz-manageme Controlli
] management management Kunden/Génner
=
= - Gesamtkonzeption - Budgetierung - Rekrutierung - Kontaktpflege
g - Strategie - Finanzierung - Fiihrung/Entwicklung - Notfallmanagement - Veranstaltungen
2 - Vision - Bilanz-/Erfolgsanalyse - Beurteilung - Innovationen - Information
é - Sponsoring  |nformation - Riskmanagement
Kunde: Produkte:
Paul Klee Ausstellung Wechselausstellung Forschung Restaurierung 5B el
- Sammlungsbetreuung - Organisation - - esucnerinnen
SammIFung ‘T”SS{e”””g ~Tagesbetrieb - Autbau Ausstellung - Bibliothek, Archiv, Doku Leihverkehr = Forscherlnnen
orschung - Tagesbetrieh - Externe Dienstleistungen - Objektbegleitung
- Abbau Ausstellung - - Experti g = Kunstmuseen
Organisation Kinderbesuche Betreuung Kinder = Besucherlnnen
- Konzeption - Vorbereitung Réume - Tagesbetrieh = Kinder
Kindermuseum - Konzeption, Betreuung - Materialbereitstellung
- Betrieb = Lehrerlnnen
- Programm, Didaktik = Padagoglnnen
[
2 Musikprogramm Musik Musikaufnahmen
k4 - Strategie, Leitung - Betreuung Musiker - Aufnahmen Studio
N
<] - Konzeption - Betreuung Dirigenten - Konzerte = B?,SUChe”nnenA
g - Konzerte = Dirigenten/Musiker
1
~
Akquisition
- Marketing s = Besucherinnen
Veranstaltungen - Publiation - Vorbereitung - Vorbereitung - g?met = Firmen/Gonner
- - i - i - Cafeteria oot
- Abschluss - Abschluss - Info-/Kommunikation < Organisationen
U Leistungen T GM GM Sicherheit Kasse/Information
- -0l -0l - Salety and Security -Kasse = Besucherlnnen
Facility Management o -:?stid;‘s N:'sslie”ung - Informationsdienst = Eigentimer
- - Hausdienst - Alarm-/Storfallmanagement it i
- Instandhaltungsstrategie - Arealdienst - Warenein-/ausgang = Mitarbeiterinnen
@ - Betreuung Besucher - Reception
g - Presse/Medien - Strategie - Museumsstrasse - Telefondienste
oS - CI/ICD - Beschaffung - Fihrungen - Kopierdienste
=3 - Werbung - Systembetreuung - Aktionen - Postdienste
= - Besucherforschung - Interne Schulung - Infopool - Buchhaltung, Verwaltung
s
(7]
Abb. 4-13: Prozessmodell fiir das Unternehmen 4 mit Facility Management als eine Prozessgruppe der Kernprozesse.
2 010a Person 010b Finan: 030 Zentrale 91a Sicherhi 091b Qualitat:
§ wesen manager Datenhaltun management weltmanagement
o
‘% 010c.1 Rekrutierung 0a Flachenmanagement
=3 0c.2 Fhrung/Entwicklung
5 0c.3 Beurteilung 030c Reporting 091c.3 Gewahrleistung
= 4Information
=
w
— Kunde: Produkte:
214 Betreuung GEBA 221 Inbetriebnehmen 228 Um-/Ausbauten 410 Infra. Management 440 Hausdienst
) 215 Betreuung SMS 222 Bedienen 241 Laufende Energiekontrolle 420 Gebaudereinigung 450 Arealdienst = Besucherlnnen
Gebaudemanagement 216 Operative Instandhaltungsplanung 223 Inspizieren 243 431 L 490 Entsorgung = Mitarbeiterinnen ZPK
218 Gewahrleistungsverfolgung 224 Warten 432d Streifengange
229a Begleitung externer Firmen 428a Tagesdienst Reinigung ~ 428a Tagesdienst Reinigung 5XX Kasse =2
& 229b Auf-/Abbauarbeiten Ausstellung 432h Aufsichtskoordination 5XX  Information Besucherlnnen
2 Support Museum 229f Anpassung Sammlung 432 Aufsicht = Kura_toren
& = Bereich SF
a
2
= 229a Begleitung exterer Firmen 428a Tagesdienst Reinigung = Besucherinnen
2 Support Veranstaltung 229¢ Auf-/Abbauarbeiten 460 Catering .
3 Auditorium 229d Mediensteuerung = Bereich KV
229e Pikettdienst Veranstaltung = Bereich MU
) 540a Audiovisuelle Einrichtungen 428a Tagesdienst Reinigung
Support Sitzungen und 229b Ausstattung/Mablierung 460 Catering = Besucherinnen
Seminare 229 Kunder}belreuung Medientechnik = Bereich KV
229d Pikettdienst
%
2 Nebenkostenrechnung
N Reception
= 310 EDV-Management Telefondienste Steuern
£ 320 Kommunikationsmgt. Postdienste Gebihren/Abgaben
§ 330  Telekommunikation Kopierdienste Versicherungen
S
(7] XXX Wissen
600 Kaufm. GM
- Ianagement

Abb. 4-14: Prozessmodell der Kernprozessgruppe Facility Management geordnet nach Filhrungs-, Geschéfts-, und Supportprozessen.
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4.2.5 Prozessmodell Unternehmen 5

Prozessmodell des Unternehmens 5 mit den relevanten Prozessen fir die Prozesse 01 Unternehmens-/Energie-
leitbild und Prozess 02 Betriebsoptimierung.

relevante Prozesse fir

» Unternehmens- / Energieleitbild
(im folgenden Prozess 01)

* Betriebsoptimierung
(im folgenden Prozess 02)

430 Ausstattung
480 Gebaudesicherheit
490 Gebédudeverwaltung
510 Postdiens1/520 Fax-Dienst
530 Réception
540 Serviceling/570 Telefonservice/5680 Telefonverzeichnis

690 Travelservice

Abb. 4-15: Prozessmodell des Unternehmens 5 mit Prozessen aus verschiedenen Prozessgruppen, die einen Einfluss auf die energierelevanten
Prozesse haben.

ﬁﬁﬁ Umweltleitbild
Corporate Philosophy
BSC

Nachhaltigkeits -Leitbild

Energie Leitbild

Politik s
'l Abteilung Logistics
210 210

. "
N It

Strategie < : > Umweltplanung
BSC L L
Logistics "

L
Initiativen) Umweltziele

Strat. Initiativen u. Vorgabel

- Reduktion CO2 Emissionen

- Senkung der Umweltbelastung durch
schonepden Umgang mit Ressourcen

JuswafeuewiaMmwN

Energierelevante Aktionen

Ubergeordnete Unternehmenssicht

Massnahmen Energiemodell

Operative
Gebéudemanagement

Kontrolle Energie- und
Wasserverbrauch

l-

Management Review

Abb. 4-16: Darstellung der Gesamtzusammenhénge im Unternehmens- und Umweltmanagement

=
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4.2.6 Prozessmodell Unternehmen 6

Abb. 4-17 zeigt das Prozessmodell des Unternehmens 6, welches Uber ein grosses Immobilienportfolio verfugt.
Das Prozessmodell ist gegliedert nach Management-, Kunden- und Supportprozessen.

M1 M2 M3 4 M35 ME M7
Hunden-
Geschafisiahe Budgetwasen Personal Cortroliing IMMO betrewung Werbessenngen Inteme Audits
B

kb T

Verirags mana gement

hadi B s
£l 9
Ell B2 B3 D
Gebéude- Tele-

e Techn. Dienste reinigung kommunikation Heusvartung P v o

B5 B5 B7 EQ Einmietung
Betriens- Energebevitsch, Sehliess- und
optimierun: Gehiudetschnik Linet Anlagesetun; Sichemeitstechnik

b=t V2 .
% E’ Immobikerrmanagement Vemietung §' E(
=
c g "2 7] =4
Q = Stretegische Auttrags- Aufimgs- o
T § — Urterhatsplanung vorgaben bereinigung e s =~
o z o)
- R3 R4 RE = c
c Projekt- Unterhats- Operstives FI4- Lo 3
S| i€ 8 o
1" E = E
= 3 VB
Dienstleistungen Dienstlelstungs-
verenbanungen
[*1] D2 D3
iusstatiung!
— Umzlige T Kunstsamm|ung g ‘—)
04 05 D6 VB ]
Zenitrallager Wersicherungs-
Regie Betrien F ahrzewy-Betrish (Reinigung) wesen

51 S2 53 Sa
Besdhafungs- Rechnungsste! lungs
managem ert PostiFax Rechnungskortrolle [N Leigungsverrechng

Abb. 4-17: Prozessmodell eines kommunalen Immobilieneigentiimers und -bewirtschafters

MHB

Strategie (5 Punkte)
»Nachhaltigkeit”

7 Meilenschritte
Hochbaudepartement

OHB 1.4.1

y OHB 1.3

Unternehmensziele (Z1-Z5)
Z5 ,Wir férdern in unserem
Einflussbereich nachhaltige und OHiE 142 pommmmmmmmm o
umweltvertragliche Losungen® U-Programm !
AHB ;

v OHB 1.3.4

Bereichsziele
1D

OHB 1.3.3

Bereichs-U-Ziele
OHB 1.4.3

Bereichsziele _

\%

Abb. 4-18: Darstellung der Gesamtzusammenhdnge im Unternehmens- und Umweltmanagement
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4.3

Energierelevante Aktivitdten zu Prozessen

4.3.1 Energierelevante Aktivitat 01.01 - P01 Unternehmens-/Energieleitbild

24. Juni 2005 - Leitfaden Betreiberkompetenz = Version I

Dargestellt sind typische Massnahmen im Zusammenhang mit dem Prozess Unternehmens-/Energieleitbild die

sich aus dem Rollen- und Prozessmodell des Unternehmens 5 ergeben.

Jahr

Massnahme

Reduktion Elektrizitat in Reduktion fossile Warme in

[kWh] Qualitét

2002

Klimaanlage
Klikoventile und Thermostaten ersetzen, Gebaude XY

2'500 Schatzung

Heizungsanlage. Einbau eines neuen Olbrenners
Gebéaude XY

30000 Berechnung

Garagenliftung Lufterhitzer ausser Betrieb genommen
Gebéaude YZ

30000

- Schatzung

Reduktion Betriebszeiten Sauna
Gebéaude XY

3'500

-- Berechnung

Optimierung der Beleuchtung (Korridore, Restaurant, Caféteria,
Einstellhallen, Abendreinigung)
Gebaude YZ

51'000

-- Berechnung

Optimierung Betriebszeiten der HLK Anlagen
Alle Standorte

351'000

121'000 Berechnung

Inbetriebnahme Minergie-Neubau
Gebéaude XY

Vertragsauflésung Mitte 2002
Gebéaude YZ

Veranderte Systemgrenze

Total 2002

435'500

153'500

2003

Anpassung der Betriebszeiten und Sollwerte der HLKKS Anlagen
Diverse Gebaude

350'000

120’000 Berechnung

Sollwerte der Umluftkiihlgerate optimiert
Gebéaude XY

120'000

- Schatzung

Luftungsanlagen auf Flachriemen umstellen
Gebéaude YZ

5'000

- Schatzung

Garagenbeltiftungen bedarfsgesteuert
Diverse Gebaude

60000

- Schatzung

Wasser: Durchflussbegrenzer an Wasserhahnen,
Zweistufenspiilungen Damentoiletten, Automatische
Bewasserung Blumentrége Neubau, Einbau Wasserloser Pissoirs
(kontinuierlich)

Total 2003

535'000

120'000

Gesamttotal

2'636'200

3'594'500

Abb. 4-19: Ausschnitt aus der Massnahmenliste des Unternehmens 5 zum Energie-Modell Ziirich

Projektbeispiel: Schaffung dezentraler Printer- und Kopiercenter

Projekt:

Objekt:

Projektbeschreibung:

Projektziele:

Konzept:
Vorgehen:

Resultate:

SpRinter

Schaffung dezentraler Printer- und Kopiercenter

Internationale Unternehmung mit Hauptsitz CH

Arbeitsplatze hauptsachlich im Blrobereich

Auf Basis des Energieleithildes soll eine integrale Gesamtkonzeption fiir Printer, Ko-

pierer und Faxgeréate erstellt werden.

= Das Verhéltnis von Benutzern je Gerat soll auf durchschnittlich 6:1 gesenkt werden
(IST= ca. 2:1) um die Auslastung je Gerét zu verbessern.

= Die Kosten fir Betrieb, Geréate-Verwaltung, Installationen, Umzugskosten, usw. sol-
len signifikant gesenkt werden.

Schaffung von dezentralen Printer- und Kopiercenter fur Gruppen von Mitarbeitenden.

= Erhartung der Entscheidungsfindung durch Pilot-Installationen in verschiedenen
Gebéauden und Abteilungen.

= Roll Out in der ganzen Unternehmung.

= Bedarfsgerechte Gerateschulung der Benutzer und Betreiber.

= Instruktion der Benutzer Uber Print-Alternativen (Preview, Kopierzentralen-Dienste,
Ausweichstandorte).

= Anpassung der Prozesse an die neuen Gegebenheiten.

= Die Betriebskosten, insbesondere die Energiekosten, konnten massiv gesenkt wer-
den.

= Die Kosten fiir Gerate-Verwaltung, Installationen und Umzugskosten konnten
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ebenfalls stark gesenkt werden.

= Durch das geénderte Benutzerverhalten sinken die Kopier- und Druck-Volumina
signifikant.

= Die dezentralen Printer- und Kopiercenter fordern die Bewegung am Arbeitsplatz
und tragen so zur Gesundheit am Arbeitsplatz bei.

= Die Printer- und Kopiercenter schaffen erwiinschte neue Begegnungszonen.

Weitere Erkenntnisse: = Die Benutzerakzeptanz muss durch ein zielgerichtetes Change-Management vor

Roll-Out Beginn zwingend vorhanden sein.

= Die Unterstutzung des Top-Managements ist fur die Durchfuhrung des Pilots wie
auch fur die Umsetzung von entscheidender Bedeutung.

= Ausnahmebewilligungen fiir zusétzliche / andere Gerate missen restriktiv gehand-
habt, in begriindeten Fallen aber schnell und unbirokratisch abgewickelt werden.

= Vom Geratelieferanten kann ein professionelles Management im Bezug auf die
Auftragsabwicklung erwartet werden, die interne Koordination muss aber durch
den Auftraggeber erfolgen
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4.3.2 Energierelevante Aktivitat 02.01 - P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung

Der Stromverbrauch und der Warmeverbrauch werden im Rahmen des Prozesses Gebaudemanagement (siehe
Prozess P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung) erhoben.

105

Stromverbrauch
180
g7
1195
120 Bligd 17
120 51118 112, Sni
107.6 08.0 108 105

a0 -

0] -

30

8.2 2p2 TR 17
0 T T T T T
2000 200 2002 2003 2004

B SolkWert K\Wh/mZ Energiebezugsflache

Olzt-Wert k'Wh/mZ2 Energisbezugsfléche

B Stromverbrauch kWh in Mio

B Energiebezugsfléche m2 in Tzd

2005

200

160

Warmeverbrauch
100
m 187497
W 75927 B 170708
a0 B 1605837
8.9
6ad 7.6 g cas o
57.6
60 75
87
40
20
1 -cosf 1p72e | 9)754 | 8T
[a] T T T T
2000 200 2002 2003 2004

B Soll-Wert kivh/mZ2 Energiebe zugsflache
O lzt-YWert kKWh/mZ2 Energiebezugsflache
= Warmeverbrauch kWh in Mio

® Energiebezugsflache m2 in Ted

3

200

160

120

20

40

2008

Abb. 4-20: Strom- und Wérmeverbrauchsstatistik tiber mehrere Jahre als Ergebnis des Prozesses P02 Energiemanagement und Betriebsoptimie-

rung.
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4.3.3 Energierelevante Aktivitat 02.01 - P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung

Im Folgenden ist eine durchgangiges Beispiel von der Zielsetzung bis zum Reporting im Rahmen des Prozesses
P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung fiir den grossten Detailhandler der Schweiz.

Zielsetzung

= Uberblick und Reporting der eingesetzten Energiemedien
» Termingerechte Verrechnung der Energieverbrauche

= Betriebsoptimierung

Umsetzung mit "Best practice"

» Anderung des Kennzahlenkonzeptes

= Benutzergerechte Dokumentation

» Workshops fir den Know-how-Transfer

Anforderungen an Messkonzepte

Zahler fur
Kennzahlenbildung

_

Zahler fur technische
Zahler fur Neben- Betriebstuberwachung
kostenabrechnung

Abb. 4-21: Zuordnung der Z&hler nach unterschiedlichen Zielen.

Energiekennzahlen

Grenz- und Zielwerte gemass "best pragticeSrenzwerZ/= Zielwert)
Elektrizitat Warme Wasser
Elektrizitat Elektrizitat Waéarme Wasser
Super-/ Grundverbrauch SM/VMGewerbliche Kélte SM/VM SM/VM
Verbraucher{ G:240kwh/m2 VFL G: 5000 kWh/lfm*g G: 50 kWh/m2 VFL| G: 0,5 m3/m2 VFL
Markt Z: 200 kWh/m2 VFIL  Z: 4000 kWh/lfm*g Z: 00 kWh/m2 VFL|  Z: - m3/m2 VFL
Fachmarkt Elektrizitat FM Warme FM Wasser FM
(kwWh/m2*a) (kWh/m2*a) (m3/m2*a)
noch nicht bestimmt noch nicht bestimmt noch nicht bestimmt
M-Restaurant Elektrizitat MR Warme MR Wasser MR
(kWh/m2*a) (kWh/m2*a) (m3/m2*a)
noch nicht bestimmt noch nicht bestimmt noch nicht bestimmt

Abb. 4-22: Grenz- und Zielwerte gemass Best practice fiir verschiedene Nutzung unterschieden nach Elektrizitat, Warme und Wasser.

Z
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Konzept Datenerfassung

Migros Genossenschafts Bund

Zustandig
[

= Die Energiedaten von Gebauden
werden sukzessiv automatisch

Zustandiy;
GM +MGB

Genossenschaft

Zustandig
oM

ENerGO Datenbiank
Kommunikationstriber

erfasst und in das Migros-
Energie-bewirtschaftungs-
Programm (ibertragen.

Zustandiy
MGB +GM

= Die automatische Datenerfassung
soll mit einem méglichst geringen

Directorys im DB Server

MNetz
Firewall Zustandig

R MSR-Lisferant
T —

i 519 batentberragang
P 1 via Modem, oder TCP/I
LIl Migros Netzwerk

Kaltesteverung

Zusatzaufwand in das MSR-System
integriert werden.

= | = Die erfassten Daten werden zur
Energiebewirtschaftung, Anlagen-
optimierung und Verrechnung des
Energieverbrauches aufbereitet.

Abb. 4-23: Konzept der Datenerfassung vom Zahler bis zur Auswertung des Energieverbrauches.
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Abb. 4-24: Kennzahlenvergleich (iber verschiedene Objekte im Rahmen des Reportings.
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Identifikation von ,,Ausreissern*

MM-Filialen: Spezifischer Warmeverbrauch

= Linear (GM xy) Linear (Bestin class) = Linear (Average Migros)
120'000 Nt -
100'000 =
5 80000 1)) e
£ 60000 s
o, 0y
40'000 - - ®
20'000 - ~ -
i K 4
0 2000 4000 6000 8000 10000

m2 VKF

Abb. 4-25: Lokalisierung und Identifikation von ,Ausreissern” als Grundlage fiir die detaillierte Analyse.

=
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4.3.4 Energierelevante Aktivitat 02.01 - P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung

Grundlagen und Instrumente im Rahmen des Prozesses P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung des
Unternehmens 1.

[\ factory,
seit 2004  _~w optimizer

mare production - less energy

residence
optimizer seit2003

Measures your performance

ﬁ_lgotel .
optimizer Seit2002

beings mare light inta your business

enigma
< utility track seit 1997

every diop counts

Abb. 4-26: Instrumente zum Energiemanagement.

Reporting und Datenexport

Datenanalyse, Stammdaten
Benchmarking pflegen

enigma
< utﬁitytrack

every drop counts

Daten

Daten
plausibilisieren erfassen
Abb. 4-27: Datenmanagement fiir das Energiemanagement.
avilzal Analyse b4 -
avilgal Ubersicht monatilcher Vesbrasch 2003 R
avill2al Analyse -
:‘ J_‘::‘: avileal Analyse T
avileal Analyse -
— ot spart m et
nach Excel Q‘m
y
ETe]
Abb. 4-28: Dokumentation der Energiedaten.
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Reduktion Stromverbrauch Gber die Nacht
von 97 kW auf 56 kW

Resultierende jéhrliche Einsparung CHF
9'500.-

250l ke o i
7185 23755 orss
v 22 42003 DI 22 4 2003 A, 234 2003
| 1
hole! . — hotel optimizer  Referenzen Aktuelles Anmelden  Verkaufsinformationen Diel
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f adm1 i .
Total Energy Consumption [KWh/m?]
Datenerfassung 100
Jahresdaten Difference above Benchmark: 7°400 CHF
Monatsdaten 35

Rechnungen 13

| I 1 -
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Admin Report 25 -
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OptiRadar 20 i 40
OptiComparisan
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Abb. 4-29: Datenanalyse und —auswertung mit Abschétzung des Einsparpotentials.
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4.3.5 Energierelevante Aktivitat 02.01 - P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung

Massnahmen, Datenerfassung und —analyse sowie Datenauswertung im Rahmen des Prozesses P02 Energie-
management und Betriebsoptimierung des Unternehmens 6.

Datum

Grund

Ohjekt

Kamment

+- Verbrauch
%

26.11.2003

HW Rauchrohr am Kessel
undicht.

54 Dachslernstr. &

Eventuell sind die Gruppen Mord und S0d, + oder Aussenfuhler vertauscht. Testkonzept an HW.
RvL2% dementsprechend richtig einstellen. Gruppen ned beschriften. Aussenfilhler umverdrahten.

5

08.01.2004

Frau Wehinger meldet zu
hohen Cekerbrauch

P+R LY Bernerstr. 1

Der Qelverbrauch ist van 01/02 zu 02703 um 32% gestiegen: Beim Anlagebesuch, +5°C
Aussenternperatur, war der Oelkessel in Betrieb, die WP war Ober die Aussenternperatur gesperrt.
Beim kantrollieren + testen der komplexen Regelung musste ich feststellt, dass keiner der Parameter,
nur in der Mahe einer verninftigen Einstellung platziert war. Bei steigender Aussentemperatur war die
WP immer gespert + der Oelkessel immer freigegeben?? Beim massgebenden Regler RwF21.20,
sind im Schema die falschen Anschlisse fir die Freigabe des Kessels + die Sperre der WP
eingezeichnet. Die Verdrahtung ist gemass Schema ausgefihrt.

Ausgefihrte Arbeiten: Schema + Verdrahtung andemn. Samtliche Regler neu einregulieren. Funktionen
der Regler testen + dakumentiern. Hydraulik + Ventile Uberprifen. Kantrollisten erstellen + Frau
Wehinger Uber die Funktion der Anlage + Kontrolllisten instruieren.

-20

18.02.2004

never HWY

SA
Seebacherstr. 491

Wahrend der Instruktion des neuen Hauswartes habe ich festgestellt, dass die Fernleitung auf einem
viel zu hohen Miveau eingesteltwar. Der kondensierende Kessel wird mit zu hohem Ricklauf
durchstrémt. Keine Kondensation des Kessels + zu hohe Abstrahlungsverluste der Fernleitung

Die 6 Heizgruppen waren Ahends his 22:00 + 23:00 Uhr, Samstags + zum Teil auch am Sonntag auf
Tanessoll eingestellt. Die Aufheizfasen am Maorgen, Uberlappten sich fast mit der Abschaltung am
Abend. Die Heizung wiar dadurch beinahe 24 Stunden auf Dauer-Taghetrieh.

-25

25.03.2004

neuer HWY, Uebertemperatur
Fiy bei Wiy-Ladung

AH Glattstegweg 7

Dieses Prablem stehe schaon seit mehreren Jahren an? Es konnte bis jetzt nicht geldst werden
Gesamte Laderegulierung, hydraulisch + schematechnisch checken. Sehr komplizierte Ausfihinng!
Thermostateneinstellung der 2 Speicher richtig einstellen. Schalten nur auf den unter Thermastaten
EinfAus. Ladeternperaturen anpassen. llLegianellen - + Ueberternperatur sind in einem schmalen
Band angesiedeltl! Escort install.

30.03.2004

Hw, Oelkessel schaltet zu?

Stadthaus
Frauminsterstr. 28

Die ausgwechselten Frequenzumrichter verfalschen das Fihrungssignal der Aussentemperatur. Bei
einer HzGruppe simuliert die AT, Minusgrade. Der Celkessel schaltet dauemnd zu. Zwei Hz Gruppen
verlangen Uberhahte Vorlaufe. Das ganze Stadthaus wird Uberheizt. Abschirmungen verbessemn. Meu
abgeschirmte Kahel einziehen. Urverdrahten, Schema andem, testen.

Abb. 4-30: Massnahmenliste mit Abschétzung des Einsparpotentials.

Kosten des Energiemanagements

Mitarbeiter inkl. Werkzeug, Instrumente und Fahrzeug ca. CHF 160°'000.-.

Nutzen des Energiemanagements
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Zusammenfassung Altersheime
Energiereport Gesamt
Periode: 01/2003 - 12/2003
Faze  Altersheim Strasse EBF Wérme Elektro

Eneigiebezugs~ |Werbrauch Werbrauch prd Yerbrauch Kosten Duichschnitts~ Werbrauchpio  Kostenpra Verbrauch pro
:! Hiche mZEBF kostenprokiwh Penziongr Penziongr mz EEF

mZ kb kihim2 kih Fr. CHFKWh kih!Pens. CHFIPens kithim2
111 Bulinger-Hardau Bullingerstr. 69 B727| 847762] 126| 473379 85594| 0.181] 4265| 7781] 70.37
85 Birgerasyl-Pfrun Leonhardstr. 16-1{_ 9832[ 615071 63| 525952 | 05582 0.182] 6'188[ 8'689| 53.49
85 Buttenau Etlenstr. 10, Adis{  5030| 795750 | 158| 332992 | 47943| 0.144] 3918| 4'358| 66.20
27 Doldertal Ebelstr. 29 1217) 256'526| 211| ©95487| 17274 | 0.181] 3537| 1570 78.46
60 Dorflinde Dorflindenstr. 4 5205 477988 o1 | 187176 34309| 0.183] 23120| 2'119] 3582
84 Griinau Banlistr. 10 6830] 1190930 174 | 296'336 | 53459| 0.180] 3528| 4'860 | 43.39
92 Klusplatz Asylstr. 130 8820] 1'988'988 | 206 | 629740 113%855| 0.181| 6'845| 10'350 | 71.40
106 Langgrit Langgritstr. 51 6430] 1137715 177] 407928 74'185| 0.182] 3848 | 6744 | 6344
71 Laubegy Hegianwandweg 1 3950 1175673 | 298 | 260'077 | 48540 | 0.186] 3%676| 4413 66.07
105 Limmat Limmatstr. 186 8831] 3342000 | 378| 410480 74340] 0.181] 3909| 6758 | 46.48
86 Mathysweg  Altstetterstr. 267 | 5230/ 1120052 | 214| 256210 47001 0.183] 2979[ 4273| 48.99

Abb. 4-31: Verbrauchszusammenfassung fir alle Altersheime.

Warmeverbrauch Altersheime 2003
in kWh pro mZ Energisbezugsflache
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Abb. 4-32: Objektbezogene Warmeverbrauchskennwerte mit Vergleich zu SIA Ziel- und Grenzwerten.
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Verbrauchsentwicklung Energie Portfeuille Altersheime
Jahr |EBF Verbrauch Ereignisse Anderung
in Warme |flek1ru \Wagser Beschrieh Datum EEBF in Warme Elekiro Wasser
Taus. 2 |in G¥h in GWvh in Taus. m3 Taus. m2_|in G\Wh in GWvh in Taus. m3

2003| 148.61 24 .56 §.19

2004| 14861 24 .58 819 -

2005 14881 24 56 8.19 - |Enweiterung AH Mittelleimbach durch Klebestrasse 2 252 0.265 0.076

(PH)

- |Temporares Aftersheim Triemli 4.90 0.662 0172

2006| 156.03 2548 543 - |Renovation AH Wollishofen {3200m2 EBF} -0.435 -0.093

2007| 156.03 25.05 8.34 -

2008] 156.03 25.058 8.34 - |Gesamtsanierung AH Wipkingen (3850m2 EBF) -0.705 -0.134
- |Enweiterung {(Neubau) AH Wipkingen 084 0.052 0025
- |Gesamtsanierung AH Wildbach {3835m2 EBF) -0.107 -0.099
- |Erweiterung (ehem. AltersVWhg. LY) AH Wildbach 154 0154 0.062

2009| 15841 24.44 819 - |Neubau Zurich Nord 7.70 0.477 0.231

2010| 186.11 24.92 843 - |Gesamtsanierung AH Mathisweg (5230m2 EBF) -0.570 -0.080
- |Ersatzneubau PH Mathisweq 210 0.130 0.063

2011 168.21 2448 8.39 - |Gesamtsanierung AH Oberstrass {(8070m2 EBF) -0.831 -0.108

2012| 168.21 23.65 8.28 - |Gesamtsanierung AH Dorflinde (5225m2 EBF) - -0.030

2013| 16821 23.65 §.25 - |Erweiterung {shem. Altersvvhg) AH Dorflinde) 154 0.095 0.046

2014| 189.75 23.74 8.30 - Gesamtsanierung AH Granau (6830m2 EBF) -0.471 -0.082
- Enweiterung AH Griinau 084 0.052 0025

2015 170.59 23.32 §.23 -

2018| 170.58 23.32 823 - Gesamtsanierung AH Langarit {6430m2 EBF) -0.463 -0.215

2017 17058 22.86 §.02 -

2018 170.58 22.86 §.02 =

Abb. 4-33: Verbrauchsentwicklung Energie filr das Portfeuille Altersheime aufgrund verschiedener Massnahmen.

Verbrauchsentwicklung Altersheime (relativ)
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Abb. 4-34: Langfristige Verbrauchsreduktion trotz steigender Energiebezugsflache aufgrund der Massnahmen geméass Abb. 4-33.
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4.3.6 Energierelevante Aktivitat 02.02 - P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung

Im Folgenden ist ein Beispiel des Unternehmens 1 zur Erkennung von Fehlfunktionen von Anlagen durch die re-
gelmassige Messdatenerfassung dargestellit.

Gebaude: MFH, Uberbauung Balsberg

Objekt: Gebaudeheizung

Total realisierte Massnahmen:  Verlust flr Avireal von ca. CHF 35'000.-. Mehreinnahmen fir Avireal im 04/05
von ca. CHF 10'000.-

Ausloser

Ein Mehrfamilienhaus bezieht ab der Energiezentrale Balsberg Fernwérme. Die dabei bezogene Energie nahm
jahrlich zwischen 10 und 20% ab. Dies fiel aber erst bei Betrachtung des langjahrigen Energieverbrauches auf.

Kurzbeschreibung der Massnahmen

Wéhrend der Sommermonate wurde der Zahler ausgebaut, komplett gereinigt, neu geeicht und anschliessend
wieder eingebaut. Innerhalb der Armatur stellte man gréssere Mengen von Magnethit-Ablagerung fest. Seit dem
erneuten Einbau entspricht der gemessene Verbrauch wieder dem urspriinglichen Verbrauch aus der Perio-
de 98/99 (siehe rot ausgefillte Flache in der Periode 04/05). Die rote Kurve entspricht dem vermeintlichen
Verbrauch aufgrund der Messungen aus der Periode 98/99 und Oct. + Nov. 04 (nicht HGT bereinigt).
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Abb. 4-35: Messdatenerfassung filhrt zur Erkennung von Anlagenfehlfunktionen.

Fazit
Der voraussichtliche Energieverbrauch fir die Periode 04/05 wird gegentber der Vorperiode 03/04 um ca. 200%
ansteigen. Bei einem Verbrauch von 120 MWh (03/04) wiirde der neue Verbrauch (04/05) bei ca. 360 MWh lie-

gen. Der seit dem Auftreten der Ablagerungen entgangen Ertrag betragt ca. CHF 35'000.- und kann den Mietern
nicht nach verrechnet werden.
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4.3.7 Energierelevante Aktivitat 02.03 - P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung

Im Folgenden ist ein Beispiel des Unternehmens 1 zum Energiecontrolling dargestellt.

Gebaude: Geschaftshaus Balsberg
Objekt: Osmosewasser fiir einen Kihlturm

Ausloser
Mittels einer Auswertung aus Enigma wurde ein erhdhter Wasserverbrauch ausgewiesen.

Kurzbeschreibung des Projektes

Uber ein defektes Absperrventil floss kontinuierlich Wasser aus einem Wasserbecken direkt in die Kanalisation
ab. Aufgrund der relativen hohen Larmbelastung vor Ort und der schlechten Zugénglichkeit des Beckens, konnte
diese Stérung im Rahmen der regelmassigen Kontrolle nicht festgestellt werden.
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Abb. 4-36: Energiecontrolling fuhrt zur Erkennung von Anlagen- oder Komponentenfehlfunktionen.

Fazit

Durch das permanente Nachlaufen des Wassers, ergab sich in dem betroffen Zeitraum ein Mehrverbrauch von
ca. 3'600 m* oder CHF18'000.-. Ware die Stérung nicht bemerkt und behoben worden, hatte der Mehrverbrauch
tiber ein Jahr ca. 20°000 m® oder CHF 100°000.- betragen.

=
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4.3.8 Energierelevante Aktivitat 02.03 - P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung
Im Folgenden ist ein Beispiel des Unternehmens 1 zum Energiecontrolling dargestellt.

Gebaude: Bogenhangar
Objekt: Toilettenabwasser

Ausloser
Mittels einer Auswertung aus Enigma wurde ein erhdohter Wasserverbrauch ausgewiesen.

Kurzbeschreibung des Projektes
Eine Toilettenspilung schloss nicht mehr richtig. Dadurch konnte das nachlaufende Frischwasser ungehindert
Uber die Toilette wieder abfliessen.
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Abb. 4-37: Energiecontrolling flihrt zur Erkennung von Anlagen- oder Komponentenfehifunktionen.

Fazit

Durch das permanente Nachlaufen des Wassers, ergab sich in den Monaten Mai und Juni ein Mehrverbrauch
von ca. 125 m®. Wére die Stérung nicht bemerkt und behoben worden, hatte der Mehrverbrauch tber ein Jahr
ca. 750 m® oder CHF 3'750.- betragen.

=
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4.3.9 Energierelevante Aktivitat 02.03 - P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung

Im Folgenden ist ein Beispiel des Unternehmens 1 zum Energiecontrolling dargestellt.

Gebaude: Werft
Objekt: Stromverbrauch der Hangar-Beleuchtung

Ausloser
Mittels einer Auswertung aus Enigma konnte der Stromverbrauch der Hangarbeleuchtung ermittelt werden. Die-
ser lag mit 95 W/m? deutlich tiber dem Benchmark von 30 W/m?,

Kurzbeschreibung des Projektes

Im Rahmen der Beleuchtungssanierung wurde entschieden, diesen deutlich tieferen Wert von 30 W/m? zu errei-
chen. Fir energieeffizientere Halogendampflampen waren aber Zusatzinvestitionen von CHF 212'000.- notwen-
dig. Die prognostizierte Energieeinsparungen betrug 1'220 MWh oder CHF 150'000.- je Jahr. Der Payback wur-
de auf 1.5 Jahre berechnet.
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Abb. 4-38: Gesamtverbrauch des Geb&udes. Die Beleuchtung wird erst seit dem April 2004 separat gemessen. Der gemessene Gesamt-
verbrauch beinhaltet ebenfalls die fiir den Unterhalt von Flugzeugen bendtigte Wirkarbeit.

Fazit

Die Einsparungen sind deutlich héher als prognostiziert. Die effektive Einsparung wird bei 1'600 MWh oder
CHF 200'000.- je Jahr liegen. Dies verkirzt den Payback auf rund ein Jahr. Neben der rein energetischen Opti-
mierung, konnte durch die Wahl eines besseren Farbtones, die Mitarbeiter-Zufriedenheit ebenfalls deutlich ge-
steigert werden.

=
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4.3.10 Energierelevante Aktivitat 02.03 - P02 Energiemanagement und Betriebsoptimierung

Im Folgenden ist ein Beispiel des Unternehmens 1 zum Energiecontrolling dargestellt.

Obijekt:
Total realisierte Massnahmen:

Kurzbeschreibung des Projektes

Drucklufterzeugung
ca. 10 % Einsparung

In diesem Projekt wurde die Wirtschaftlichkeit der Drucklufterzeugung untersucht. Um den Ist-Zustand exakt er-
fassen zu koénnen, musste zuerst eine Ubergeordnete Steuerung eingebaut werden. Alle relevanten Parameter
wurden auf das Leitsystem aufgeschaltet. Die Auswertung ergab folgende zwei Schwerpunkte:
= Druckabsenkung tber Nacht. Trotz Schichtbetrieb konnte das Druckniveau um 0.5 bar abgesenkt werden.

» Die Kompressoren kdnnen neu verbrauchsabhangig geschaltet werden.
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Abb. 4-39: Mittels Messung und Auswertung der Daten konnte die Effizienz der Druckluftanlage deutlich gesteigert werden.

Fazit

Durch die beiden Massnahmen konnte das Verhaltnis der aufgenommenen elektrischen Energie zur erzeugten
Druckluftmenge von 1.30 auf 1.15 kWh/m® gesenkt werden. Die Effizienzsteigerung betragt ca. 10%. Die Einspa-

rung betragt ca. 120'000 kwh je Jahr.
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4.3.11 Energierelevante Aktivitat 03.01 - P03 Strategisches Flachenmanagement

Beispiele des Unternehmens 3 im Rahmen des strategischen Flachenmanagements.

30000 \ \ \ \ \ \ \ X 2100
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Abb. 4-40: Mitarbeiter- und Flachenentwicklung mit Auswirkungen auf den Energieverbrauch durch mdglichst effiziente Nutzung der Ressource

Flache.
Hauptsitz HT 201 Bis 24H Betrieb (Redundantes Netz)
4. 0G Card Solutions 4. 0G L 4.0G
3.0G Card Solutions 3.0G
2.0G 2.0G
1.0G d Solutions 1.0G
EG EG
Trakt A (ca. 900m2/Stockwerk) Trakt C (ca. 900m2/Stockwerk) Trakt B (ca. 900m2/Stockwerk)
F110 (1600m2) Orion (2000m2)
3.0G Abgabe Marz 04
Synergien Aufenthaltsraume
Wallisellen (3900m2) Urdorf (2000m2) 24H-Zentrale 5.0G?
3.0G 4. 0G Card Solutions 180 UmZUge
2.0G 3.0G Card Solutions .
1.0G 2.0G Card Sonutions Technopark hat eigene )
EG Dateninfrastruktur, hohe Aufwénde
bei Integration H201
Abb. 4-41: Verdichtung der Flache in verschiedenen Gebduden.
3,
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Plan Dez . Neue Prognose
ISZTO(I)DZez lsz-[)OD;Z Plezlgoliez 2005 Zalhnlen in % VorgabegDez. in Zahlen] in %

Ist 07/04 2005
Telekurs Group Endwert__ Endwert Jabres Endiwert
Total Bliro m2 23'782 22'221 20'698| 19'932 -1'523 -6.9) 18'068 -4'153 -18.7
Total belegte Biiro m2 23'145 21'338 19'629 19'035 -1'709 -8.0| 16'999 -4'339 -20.3
direkt verrechnete Sizi, Schulungsr. Werkstatte 637 883 1'069 897 186 211 1'069 186 211
Mitarbeiter eigen Kopf / SAP 1'748 1718 1'510 1'553 -208 -12.1 1'448 -270 -15.7
Mitarbeiter gewichtet / SAP 1'642 1'609 1'427 1'457 -182] -11.3 1'365 -244 -15.2
Anzahl Arbeitsplatze 2'321] 2'120 1'931 1'909 -189] -8.9 1'850 -270] -12.7
bel. Biro-m2 / MA eigen Kopf 13.2 12.4 13.0 12.3 0.6 4.7 11.7 -0.7 -5.5
bel. Bliro-m2 / MA gewichtet 14.1 13.3 13.8 13.1 0.5 3.7 12.5 -0.8 -6.1
bel. Biro-m2 / AP 10.0 10.1 10.2 10.0 0.1 1.0 9.2 -0.9 -8.7

Abb. 4-42: Ist- und Plan-Werte fiir Mitarbeiter und Buroflache pro Mitarbeiter als Grundlage des strategischen Flachenmanagements.
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4.3.12 Energierelevante Aktivitat 06.07 - P06 Geplante Instandhaltung

Beispiel des Unternehmens 1 zur Realisierung des Energieeinsparpotentials durch Wartungstatigkeiten.

Gebaude Zentrallager
Objekt: Reinraumabsaugung
Total realisierte Massnahmen: ca. 70% Einsparung

Kurzbeschreibung des Projektes

Mit Hilfe einer Vakuumpumpe werden in einem Reinraum Partikel abgesaugt. Diese Pumpe wird direkt mit Was-
ser gekihlt. Als erstes wurde die wassergekiihlte Pumpe durch eine neuere luftgekihlte ersetzt. Die neue Pum-
pe bendtigt deutlich weniger elektrische Energie und gar kein Kihlwasser. Zusétzlich wurde durch eine Optimie-

rung der Steuerung der Energieverbrauch noch weiter reduziert. Fir die Optimierung wurden Investitionen von
nur CHF 4'000.- getatigt.
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Abb. 4-43: Wassereinsparung aufgrund einer Massnahme aus der Wartungstatigkeit.

Fazit

Es gibt keine Energie- oder Wassermessung. Deshalb muss die Effizienzabschatzung - sofern méglich - anhand
des Gesamtverbrauches des Gebaudes bilanziert werden. Vor der Massnahme betrug der Wasserverbrauch des
Gebaudes rund 900 m*Monat und nach der Massnahme noch rund 280 m%Monat. Die Einsparung betragt
ca. 7’500 m®Jahr. Aufgrund der kleinen Leistungsaufnahme und der unregelméassigen Betriebszeiten kann die
Einsparung der elektrischen Energie nur schlecht bilanziert werden. Sie muss aber alleine schon angesichts der
kleineren Leistungsaufnahme bei tiber 50% liegen.
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4.3.13 Energierelevante Aktivitat 06.07 - P06 Geplante Instandhaltung

Beispiel des Unternehmens 1 zur Realisierung des Energieeinsparpotentials durch Wartungstatigkeiten.

Gebaude: Catering Zurich
Objekt: Vacuumabsaugung
Total realisierte Massnahmen: ca. 25 % Einsparung

Kurzbeschreibung des Projektes

Speisereste und Abfalle, welche aus dem Flugverkehr stammen, werden in das Catering zurtickgebracht. Der

Abfall wird dort von Hand grob aussortiert. Der nicht verwertbare Abfall wird mit Hilfe eines Unterdrucksystems

abgesaugt und in eine angrenzende Entsorgungsstation gefuhrt.

Der Abfall besitzt eine relativ hohe Masse. Dieser muss zuerst vertikal einige Meter angehoben werden. Dafir ist

ein relativ hoher Unterdruck notwendig. In der horizontalen Férderung fihrt dieser hohe Unterdruck aber zu einer

zu grossen Stromungsgeschwindigkeit. Der hohe Unterdruck fiihrt zu drei wesentlichen Problemen:

= Der notwendige Unterdruck steigt im Quadrat zur Stromungsgeschwindigkeit. Entsprechend erhoht sich der
Bedarf an elektrischer Energie.

= Die hohen Stromungsgeschwindigkeiten fihren zu einem hohen Verschleiss des Materials.

» Die Stérungen und Reparaturen generieren entsprechend Arbeitsaufwand.
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Abb. 4-44: Stromeinsparung aufgrund einer Massnahme aus der Wartungstétigkeit.

Fazit

Lediglich das Druckniveau musste in der Steuerung angepasst werden. Messungen ergaben vor der Massnahme
einen Energiebedarf von ca. 715 MWh/a. Nach der Massnahme noch ca. 535 MWh/a. Die Einsparung betragt ca.
180 MWh/a oder ca. 25%. Es waren keine zusatzlichen Investitionen erforderlich. Die Optimierung wirkte sich
ebenfalls positiv auf den Materialverschleiss und die Stérungshaufigkeit aus.

24. Juni 2005 - Leitfaden Betreiberkompetenz = Version I energieschweiz Seite 4 - 32/32



5 Theoretischer Hintergrund 2
51 Betreiberkompetenz 2
5.1.1  Definition 2
5.1.2  Betreibermodell 2
5.1.3  Rollenmodell 4
5.14  Prozessmodell 7
515 Prozesse 9
5.2 Change Management 11
521  Definitionen 11
522  Problemanalyse 11
5.2.3  Vorbereitung der Problemldsung 13
524  Typisches Beispiel 14
5.3 Risk Management 16
5.3.1  Definition 16
5.3.2  Die Akteure als Ausgangspunkt des Risiko Managements 16
533  Risikoidentifikation des Betreibers 18
534  Der Risiko-Managementprozess 18
5.4 Ressourcen Management 23
54.1  Definition 23
54.2  Der Ressourcen Manager 25
54.3  Ressourcen im Facility Management 26
5.4.4 Methodik, Vorgehen 29
545  Zielsetzung, Massnahmen und Resultate 30
55 Knowledge Management 33
55.1  Definition 33
55.2  Aligemeine Methodik 33
5.5.3  Abgrenzung Facility Management 35
55.4  Bedarfsermittlung im Rahmen des Wissensmanagements 35
24. Juni 2005 - Leitfaden Betreiberkompetenz - Version I energieschweiz Seite 5 - 1/36



5.1

511

512

Theoretischer Hintergrund
Betreiberkompetenz

Definition

Der Eigentimer erteilt den Auftrag fiir die optimale Nutzung und Bewirtschaftung der Immobilien und verlangt ei-
ne angemessene Wertentwicklung des investierten Kapitals. Zudem bestimmt er Unterhalts-, Investitions- und
Abschreibungsstrategien fur die einzelnen Objekte.

Der Portfolio sowie Facility Manager muss die optimale Nutzung und Bewirtschaftung der Immobilien sicherstel-
len und bestellt entsprechende technische und infrastrukturelle Dienstleistungen insbesondere beim Bewirtschaf-
ter, Verwalter, (technischer) Betreiber und Dienstleister. Aus betrieblicher Sicht gehért dazu beispielsweise der
Betrieb und die Instandhaltung von Bauten und technischen Anlagen, die allgemeine Gebaudereinigung, die Ge-
baudever- und —entsorgung, die Investitionsplanungen etc.

Die Betreiberkompetenz definiert sich aus den fir die Bewirtschaftung von technischen Anlagen und Gebauden
erforderlichen Rollen Facility Manager, Bewirtschafter, Verwalter, Betreiber und Dienstleister und besteht aus ei-
ner strategischen Komponente, welche durch den Facility Manager sowie einer operativen Komponente die
durch ausfuhrenden Rollen Bewirtschafter, Verwalter, Betreiber und Dienstleister abgedeckt wird.

Betreibermodell

Vorgehen, Methodik und Nutzen

Neben ersten Grundlagenarbeiten in den Wirkungsfeldern Risk, Change, Knowledge und Ressourcen haben In-

terviews mit Betreibern und Facility Managern zusammenfassend die folgenden Aussagen erbracht:

= Die Sicht im Facility Management wird primar auf die Kosten- und Flachenbewirtschaftung gelegt. Energie
spielt hochstens am Rande eine Rolle.

» Im Zentrum steht fiir den Facility Manager die Sicherung der Verfligbarkeit von Serviceleistungen.

» Es besteht ein grosses Bedurfnis auf Stufe des FM-Verantwortlichen nach einem strategischen Ansatz und
einer Durchgangigkeit der Prozesse.

» Der Einfluss auf den Bauprozess ist sehr beschrankt und eine Riickkopplung aus dem Betrieb findet zuwenig
statt.

= Das Wissen im Umgang mit effizienter Energienutzung ist weitgehend bekannt und es gibt auf allen Stufen
gentgend Weiterbildungsmaoglichkeiten.

= Der Energieverbrauch wird vielfach parallel zur Uberwachung der technischen Anlagen erfasst. Vergleiche
und Massnahmen zur Steigerung der energetischen Effizienz erfolgen zu wenig konsequent.

= Energie ist Teil der Unternehmenskultur und widerspiegelt sich in den Umweltzielen oder der Nachhaltigkeits-
strategie eines Unternehmens.

» Es findet eine Verlagerung des Interesses von Energie hin zur Nachhaltigkeit statt.

Der effiziente Umgang mit Energie in Unternehmen ist also nicht nur ein technisches, sondern oft auch ein orga-
nisatorisches Problem. Fragen wie der Lebenszyklus von Anlagen und Gebauden missen einbezogen werden.
Betreiberkompetenz gewinnt damit zunehmend an Bedeutung. Das Forschungsprojekt IEA Annex 40 ,Betreiber-
kompetenz® tragt dazu bei, dass die Kompetenz im Facility Management weiterentwickelt und verbessert wird.
Dadurch erhoht sich die Wertschépfung in Unternehmen. Benchmarking und im engeren Sinne Energie dienen
dabei als wichtige Indikatoren der effizienten Gebaudebewirtschaftung.

In den Interviews kam deutlich zum Ausdruck, dass die Thematik Energie zwar fir einen verantwortungsvoll a-
gierenden Facility Manager im Rahmen der Nachhaltigkeitsstrategie des Unternehmens ein wichtiger Indikator
ist, dass jedoch fir den Betreiber andere Prozesse und Aufgaben im Vordergrund stehen. Es kann daraus auch
gefolgert werden, dass Energie ein Indikator fiir effizientes Facility Management darstellt.

Z
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Daraus kann abgeleitet werden, dass fiir einen energieeffizienten Betrieb, die Prozesse klar strukturiert und effi-
zient durchgefiihrt werden missen und dass die in diesen Prozessen vorhandenen energierelevanten Prozess-
schritte ausgelotet werden, um diese optimal umsetzen zu kdnnen.

Die logische Konsequenz ist daher die Auswahl der energierelevanten Prozesse, deren Analyse auf energierele-
vante Prozessschritte und daraus die Ableitung von Massnahmen und Aktionen. Die Umsetzung der Energie-
thematik in Unternehmen ist daher nicht im Wesentlichen ein Wissensproblem sondern ein organisatorischer As-
pekt. Das im Rahmen dieses Projektes entworfene Betreibermodell beinhaltet die Vorgehensweise vom Rollen-
modell zur Relevanzmatrix.

Betreibermodell Case studies

Kultur- und Kongress- Telekurs AG
zentrum Luzern

Rollenmodell

Prozessmodell
Prozessiibersicht

|

L)

Prozesse

i

Relevarzmatrix

Hilfsmittel, Checklis-
ten, Benchmarks

Abb. 5-1: Darstellung des Betreibermodells anhand von zwei Fallbeispielen

Rollenmodell Umschreibt und definiert die Leistungen und Beziehungen des Betreibers zu allen anderen Beteiligten im Rah-
men der Bewirtschaftung von Immobilien.

Prozessmodell Das Prozessmodell stellt die unternehmensspezifischen Prozesse, untergliedert in Management-, Geschéfts-
und Supportprozesse, dar.

Prozessubersicht Die Prozessubersicht zeigt die Abhangigkeiten zwischen Teilprozessen in Unternehmen auf.

Prozess Der Prozess ist die strukturierte Abfolge eines in sich logischen Vorganges durch Aneinanderreihung von Akti-
vitéten oder Aktionen.

Relevanzmatrix Energie Die Relevanzmatrix Energie zeigt energierelevante Prozesspositionen auf mit ihrer Auswirkung auf die Wir-
kungsfelder Risk, Change, Knowledge und Ressourcen.

=
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5.1.3 Rollenmodell

Eigentlimer — Betreiber — Mieter/Nutzer

Eine Immobilie’ muss wahrend ihres Lebenszyklus verschiedensten Stakeholder-Anspriichen gerecht werden.
Der Eigentiimer investiert Kapital und erwartet daraus einen finanziellen Nutzen, der in Form laufender Ertrage
und in der Wertsteigerung der Immobilie anfallt. Der Mieter/Nutzer braucht die Immobilie im Rahmen seiner be-
trieblichen Leistungserbringung. Der Wert der Immobilie besteht fir ihn in ihrer Eigenschaft als infrastrukturelle
Ressource bzw. als Produktionsfaktor. Der Betreiber schliesslich erzielt seinen Nutzen im Rahmen der Immobi-
lienbewirtschaftung sowie verschiedener benutzerspezifischer Leistungen.

Wenn heute von einer Professionalisierung im Immobilienmarkt gesprochen wird, entspricht dies einer Professi-
onalisierung der Rollen des Eigentiimers, des Mieters/Nutzers und des Betreibers. Fir den Eigentiimer mit dem
Fokus der Werterhaltung und —steigerung eines Immobilienportfolios sind Instrumente zur nachhaltigen Bewirt-
schaftung seines Anlagevermdgens relevant. Fir den Mieter/Nutzer steht die Steuerung von Services fir die
Mitarbeitenden im Vordergrund. Der Betreiber hingegen bendétigt Mittel, um die kundengerechte und wirtschaftli-
che Bereitstellung aller Leistungen sicherzustellen. Betreiber, Eigentimer und Mieter/Nutzer von Gebauden un-
terliegen allesamt den Massstaben des Marktes (Kosten, Termine und Qualitat) und den dusseren Einflissen.

Rohstoffpreise

Gesetze
Termin Qualitat
Ressourcen . Knowledge
Betreiber
Kosten

. Markt-

Technologien entwicklung
Risk
Wirtschaftslage

Abb. 5-2:  Darstellung der Rollen im Facility Management, den Wirkungsfeldern und den &usseren Einfliissen

Im Rahmen des Immobilien Managements werden von verschiedenen Funktionstragern - oder eben Rollen -
Leistungen erbracht. Eine aktive, effiziente und effektive Bewirtschaftung des Immobilienportfolios bedingt eine
vertiefte Betrachtung und klare Abgrenzung dieser Funktionstrager. In der nachfolgenden Ubersicht sind alle re-
levanten Rollen tabellarisch aufgelistet. Dabei lassen sich die verschiedenen Rollen in eine strategische und ope-
rative sowie einer Bau- respektive Projektentwicklungsebene gliedern.

1 Unter Immobilien werden Gebauden und technische Anlagen verstanden

=
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Strategische Ebene

Rolle Definition Ziele
Eigentimer / Der Eigentiimer besitzt die rechtliche Herrschaft tiber Werterhaltung von betriebsnotwendigen Im-
Investor die Sache, d.h. iber die Anlage oder das Bauwerk. Er ~ mobilien

kann innerhalb der Rechtsordnung nach Belieben Uber  Reduktion der Objektkosten

diese verfigen. Marktwertsteigerung von Verkaufsimmobilien
Eigentlimer Der Eigentlimer Vertreter nimmt treuhanderisch die Inte- Optimale Zufriedenheit des Eigentiimers
Vertreter ressen des Eigentiimers / Investors war. Ihm wird als

Kontroll- und Genehmigungsinstanz die Verantwortung
uber die Sache ubergeben. Er informiert den Eigentu-
mer regelmassig Uber seine Tétigkeit.

Portfolio Manager Der Portfolio Manager definiert und Uberprift die Portfo-  Optimale Bewirtschaftung des Immobilienport-
lio Strategie aufgrund von Vorgaben des Eigentiimer folios als strategische Ressource fir Kapitalan-
resp. Eigentlimervertreters (Optimierung des Portolio als lagen
Kapitalanlage).

Facility Manager Der Facility Manager definiert und Gberpriift die Objekt-  Optimale Bewirtschaftung der Immobilien als
strategien aufgrund der Vorgaben des Portfolio Mana-  strategische Nutzungsressourcen
gers. Er definiert Bewirtschaftungskonzepte fiir die Op-
timale Nutzung der Immobilie und trégt die Ergebnisver-
antwortung fur die einzelnen Immobilien (Optimierung
der Nutzungsressource Immobilie).

Operative Ebene
Rolle Definition Ziele

Bewirtschafter Der Bewirtschafter setzt Strategien und Konzepte zur ~ Optimale Filhrung / Koordination der operati-
Optimierung der Nutzungsressource Immobilie um. Er  ven Prozesse auf Objektebene
ist fiir die Koordination von Betrieb und Instandhaltung,
Verwaltung und Dienste verantwortlich.

Verwalter Der Verwalter ist fiir das Mietwesen einer Liegenschaft ~ Optimaler Ablauf des Mietwesens
(kaufm. Betreiber) verantwortlich.

Betreiber Der Betreiber stellt die Nutzungsbereitschaft der Lie- Optimale Betriebsleistungen
(techn. Betreiber) genschaft sicher. Er ist flr den technischen Betrieb und
die Instandhaltung verantwortlich.

Dienstleister Der Dienstleister stellt dem Mieter/Nutzer und dem Be-  Optimale benutzerspezifische Dienstleistungen
wirtschafter seine Leistungen zur Verfligung. Dabei
handelt es sich um benutzerspezifische, nicht gebéude-
abhéngige Dienstleistungen.

=
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Bau- und Projektentwicklungsebene

Rolle

Definition

Ziele

Bauherr

Der Bauherr ist der Auftraggeber einer Bauinvestition.
Er bestellt beim Unternehmer ein Bauwerk. Er ist fiir
Schéden, die Aussenstehende in Folge seiner bauli-
chen Tatigkeiten erleiden, verantwortlich.

Klare Entscheidungsgrundlage fiir Investitions-
entscheid herbeifiihren

Bauherren Vertreter

Der Bauherren Vertreter nimmt treuh&nderisch fiir den
Bauherrn wahrend s&mtlicher Phasen der Vorstudie,
der Projektierung und Realisierung eines Bauvorhabens
(Neubau, Instandsetzung, Umbau) die Interessen des
Eigentiimers, Betreibers und Mieters/Nutzers wahr. Er
ist der Bevollméachtigte des Auftraggebers fiir alle exter-
nen Projektbeteiligten.

Klare Entscheidungsgrundlage fiir Investitions-
entscheid herbeiftihren

Projekt
Manager

Der Projekt Manager ist verantwortlich fiir die kosten-,
termin- und sachgerechte Abwicklung des Gesamtpro-
jektes. Er stellt die Einhaltung der Projekiziele durch
geeignete Projektcontrolling-Massnahmen und Instru-
mente sicher.

Optimale Durchfiihrung des Bauprojektes

Im Management und im Gebrauch von infrastrukturellen Ressourcen treffen durch die verschiedenen An-
spruchsgruppen resp. Rollen unterschiedliche Interessen aufeinander. Diese Rollen besitzen klar definierte
Kompetenzen und stehen in Beziehungen zu anderen Rollen. Das Zusammenspiel der verschiedenen Rollen
wird im nachfolgend abgebildeten allgemeinen Rollenmodell ersichtlich?.

Eigentiimer/

Eigentiimer/Investor Iy esten

Bauherr

strategisches

- Eigentiimer
Immobilienmanagement

Vertreter

Portfolio
Manager

| Facility
Manager

Bauherren
Vertreter

Besteller-
kompetenz|

|FM-DienstIeister
operatives
||mmobi|ienmanagement

Benutzer /
Mieter |‘ )

I

Dienst-
| leister

Projekt
Manager

Abb. 5-3: Zusammenspiel der Rollen in einem Rollenmodell im Rahmen der Betreiber- und Bestellerkompetenz

2 |n Anlehnung an pom* Consulting AG
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5.1.4 Prozessmodell

Die Forderung nach einer neuen Denkweise im Immobilienwesen entstand Ende der 80-er Jahre aus der Er-
kenntnis, dass aus der Sicht vieler Eigentimer die Wertentwicklung von Immobilien zu gering und die wirtschaft-
liche Bereitstellung von Flachen und Raumen resp. Arbeitsplatzen ungeniigend war. Obwohl sich mittlerweile im
Markt einiges bewegt hat, sind die hauptsachlichen Herausforderungen von vielen Unternehmungen noch nicht
angegangen worden. So ist die Wertschépfungskette von Immobilien oft immer noch zwischen der Bauphase
(Erstellung) und der Bewirtschaftungs- resp. Nutzungsphase unterbrochen und dadurch sind ganzheitliche Steu-
erungen der Investition Uber ihren Lebenszyklus nicht sichergesteIItB.

Aus prozessorientierter Sicht durchlauft eine technische Anlage oder ein Gebaude im Verlauf des Lebenszyklus
verschiedene Bau-, Nutzungs- und Rickbauprozesse, wobei diese Prozesse nicht in einer vorgeschriebenen Ab-
folge ablaufen®. Der Anstoss dieser Prozesse erfolgt jeweils aus der strategischen Planung.

Der Lebenszyklus von Immobilien kann grob in die Phasen Erstellung, Bewirtschaftung und Liquidation unterteilt
werden. Bei der Erstellung handelt es sich um den Bauprozess, in welchem die Gebaude geplant und von Bau-
unternehmungen bis zur Nutzungsiibergabe errichtet werden. In der Bewirtschaftungsphase, in der die Gebaude
zu Wohn- und Gewerbezwecken von Eigentiimer und/oder Mietern genutzt werden, laufen verschiedene weitere
Prozesse ab. Dazu gehoéren der Betrieb und die Instandhaltung der gesamten Infrastruktur (zur Verlangerung der
Nutzungsdauer sind Instandsetzungsmassnahmen, haufig auch umfangreiche Weiterentwicklungen resp. Um-
nutzungen notwendig), das Verwaltungswesen sowie diverse Dienstleistungen rund um das Bauwerk und des-
sen Benutzer. Wahrend die Erstellungsphase von der Bauplanung bis zur Baufertigstellung ein bis zwei Jahre
betragt, erstreckt sich die Bewirtschaftungsphase von Immobilien in der Regel Gber mehrere Generationen, so
dass die Kosten, die in der Nutzungsdauer von Immobilien anfallen, die Héhe der urspriinglichen Herstellungs-
kosten deutlich tUbersteigen kdnnen.

Die Prozessarchitektur kann in Anlehnung an das neue St. Galler Managementmodell in Management-, Ge-
schéafts- und Unterstutzungsprozesse unterteilt werden:

» Die Managementprozesse dienen zur Lenkung der Geschafts- und Unterstitzungsprozessen.

» Die Geschéaftsprozesse umfassen Leistungen zur Erflllung der Kundenanforderungen.

= Zu den Unterstitzungsprozessen gehoren interne Leistungen zu Unterstitzung der Geschaftsprozesse.

Nachfolgenden Betrachtungen werden die Unternehmensprozesse, die im Rahmen der Bewirtschaftung eines
Immobilienportfolios auftreten, betrachtet.

Die operativen Leistungen im Immobilien Management (Kauf und Erstellung, Bewirtschaftung und Liquidation)
werden gemass St. Galler Managementmodell den Prozessen des Infrastrukturbewirtschaftung5 zugeordnet und
gehdren somit in der Regel nicht zum Kerngeschaft von Unternehmungen. Sie z&hlen im Hinblick auf die Wert-
schopfungskette zu den Unterstlitzungsprozessen, indem sie die Geschaftsprozesse unterstiitzen. Anders sieht
es jedoch bei Unternehmungen aus, welche zur Hauptsache Immobilien halten (bspw. bérsenkotierte Immobi-
liengesellschaften, etc.). Die Leistungen im Immobilien Management gehdren in diesem Fall zu den Geschéfts-
prozessen, da sie den praktischen Vollzug der marktbezogenen Kernaktivitaten der Unternehmung verkorpern,
welcher unmittelbar auf die Stiftung von Kundennutzen ausgerichtet ist.

In beiden Fallen werden die operativen Immobilien Management Prozesse durch die Prozesse Portfolio Mana-
gement und Facility Management gesteuerte. Dabei stehen die zeitliche Priorisierung von Aufgaben, die Feinab-
stimmung der laufenden Aufgabenerfiillung im betrieblichen Alltag und die Optimierung der Bewirtschaftung der
verfigbaren Ressourcen im Vordergrund7. Mit dem Prozess Portfolio Management soll die Erhaltung resp. Stei-

3[Staub, 2002], 8

4 [Kaufmann, 2002], 45

5 [Ruiegg-Stiirm, 2002], 75

6 In Anlehnung an [Staub, 2000]
7 [Ruiegg-Stiirm, 2002], 67
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gerung des Gesamtwertes der im Portfolio enthaltenen Immobilien sichergestellt werden. Dies wird unter ande-
rem durch gezielte Akquisition und Liquidation einzelner oder mehrerer Liegenschaften erreicht. Der Zweck des
Prozesses Facility Management besteht darin, alle im Life Cycle einer Immobilie relevanten Prozesse im Zu-
sammenhang mit der Bereitstellung von betrieblich erforderlichen Ressourcen wie Betrieb, Instandhaltung, Ver-
waltung, Dienste sowie die Bau- und Rickbauprozesse mit geeigneten Instrumenten zu fihren.

Portfolio Management und Facility Management dienen der Fihrung der operativen Immobilien Management
Prozesse. Wahrend in Unternehmungen, welche Immobilien Management nicht als Kerngeschaft betreiben, die-
se Prozesse den operativen Flhrungsprozessen zugeordnet werden, gehdren in Unternehmungen mit ganzheit-
lichem Immobilienmanagement als Kerngeschaft die Prozesse Portfolio Management und Facility Management
zusammen mit den operativen Immobilien Management Prozessen zu den Geschaftsprozessen der Unterneh-
mung.

- l-.-'l.in.u_penrempm:esse M e e e e e e e e e
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rientienin gs- i
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Abb. 5-4: Prozessmodell mit drei Ebenen Management-, Geschéfts- und Unterstiitzungsprozesse

Im Rahmen der Betreiberkompetenz werden Immobilien primar aus nutzungsorientierter Sicht betrachtet. Dabei
steht die Fihrung und Umsetzung der Prozesse in Zusammenhang mit der Bereitstellung von betrieblich erfor-
derlichen Ressourcen wie Betrieb, Instandhaltung, Verwaltung und Dienste im Vordergrund. Es geht dabei einer-
seits um die Sicherstellung der optimalen und wirtschaftlichen Bereitstellung der Infrastruktur, welche der Immo-
biliennutzer fir die Abwicklung seines Kerngeschaftes bendtigt und anderseits um die Umsetzung der Vorgaben
und Auftrage des Portfolio Managers auf die einzelnen Objekte.

Z
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5.1.5 Prozesse

In Gesprachen mit Experten wurde generell festgestellt, dass der effiziente Umgang mit Energie in Unternehmen
nicht ein technisches sondern ein organisatorisches Problem ist. Mit dem Einbezug des Lebenszyklus von Anla-
gen und Gebauden in die Betrachtungsweise des Gebaudebetriebs, gewinnt der Aspekt der Betreiberkompetenz
zunehmend an Bedeutung.

In der nachfolgenden Abbildung ist eine allgemeinglltige Prozesslandschaft mit den energierelevanten Teilpro-
zessen. Diese weisen (dargestellt durch die gestrichelten Verbindungslinien) Verkniipfungen zu anderen Teilpro-
zessen auf. Daraus lassen sich die einzelnen Prozessablaufe mit folgenden Informationen ableiten:

Involvierte und verantwortliche Stellen
Art der Dokumentation
Involvierte EDV-Systeme
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Abb. 5-5:  Prozessmodell mit 14 energierelevanten Prozessen

Definition und Darstellung von Prozessen
Die nachfolgend dargestellten Teilprozesse stellen Standardprozesse dar. Im methodischen Grundsatz ,vom
Groben zum Detail“ wird das Prozessmodell in Prozesse und die Prozesse in Prozessablaufe aufgegliedert. Ein
Prozess ist eine Struktur, deren Elemente Aufgaben sind, die durch logische Folgebeziehungen verknupft sind.
Der Prozess hat einen definierten Input und Output und dient dazu, einen Wert fir Kunden zu schaffen. Daraus
lassen sich die einzelnen Prozessablaufe mit folgenden Informationen ableiten:
= Beschreibung der Prozessschritte
= Zuordnung der Energierelevanten Aktivitat
= Art der Dokumentation

=
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* Involvierte EDV-Systeme

» Zustandigkeit bzw. Verantwortlichkeit fir den einzelnen Prozessschritt

Die Prozessdarstellung besteht aus folgenden Elementen in einer logischen Abfolge:

Externes Element

internes Element

Teilprozess

Elektronische

Datei

Konventionelle

Datei

DT
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Symbol, welches als Einstieg in bzw. Ausstieg aus einem Prozess zur Anwendung kommt - beschriftet mit
einem Uibergeordneten Begriff zum Inhalt des Prozesses.

Standard-Symbol fir Aufgaben bzw. Schritte im laufenden Prozess.

Symbol fiir einen Teilprozess, dessen detaillierte Darstellung noch separat im jeweiligen Dokument ausge-
fuhrt und deshalb ausgegliedert wird, um den Gesamtprozess dadurch weniger komplex darzustellen und
S0 eine bessere Lesharkeit zu gewéhrleisten.

Symbol fiir elektronische Dateien; werden seitlich an das jeweilige Bezugssymbol angeordnet und zeigen,
auf welche Datei zugegriffen wird.

Symbol fiir konventionelle Dateien (Papierform); werden seitlich an das jeweilige Bezugssymbol angeord-
net und zeigen, auf welche Datei zugegriffen wird.

Symbol fir zeitliche Unterbrechung eines Prozesses. Kann durch Angabe von Zeitpunkten oder Zeitdauer
genauer definiert werden.

Symbol ist bei seitentibergreifenden Prozessstrukturen zu verwenden. Im oberen Teil wird die Konnektor-
bezeichnung eingetragen (A, B,...), im unteren Teil die Seite, auf der die Fortsetzung zu finden ist bzw. die
Seite, auf der der Prozess unterbrochen wurde

energieschweiz Seite 5 - 10/36



5.2

521

522

Change Management

Unternehmen sind heute einem standigen Veranderungsprozess unterworfen und missen sich laufend auf ver-

anderte Rahmenbedingungen am Markt einstellen. Dies wirkt sich auf die Nutzung und den Betrieb von Immobi-

lien aus. Umzlge und bauliche Veranderungen, ausgeldst durch Veranderung der Unternehmensausrichtung

und -strategie, sind deshalb an der Tagesordnung und fordern vom Facility Management entsprechend effiziente

Prozesse und Ablaufe. Dies fuhrt bei Betreibern zu komplexen Aufgabenstellungen. Aus Sicht des Change Ma-

nagements mussen deshalb die folgenden Aspekte berticksichtigt werden:

= Wie werden Planung, Durchfiihrung und Kontrolle von wesentlichen Veranderungen in Unternehmen bezug-
lich ihrer Facilities gestaltet?

»  Wie wird mit der Verknappung der Ressourcen Zeit (Personen), Geld und Wissen unter dem Aspekt der Stei-
gerung der Komplexitdt umgegangen?

»  Wie kdnnen Veranderungen einfacher umgesetzt werden?

Definitionen

Change Management

Aus dem Englischen auch in den deutschen Sprachgebrauch tbernommener Oberbegriff fir alle Prozesse des
Facility Management, die die Planung, Durchflihrung und Kontrolle von wesentlichen Veranderungen in Unter-
nehmen/Institutionen beziglich ihrer Facilities (Objekte) betreffen. Typische Beispiele fir haufig vorkommende
innerbetriebliche Veranderungen sind:

= Systeme, die ihren Zweck nie richtig oder nicht mehr erfiillen

» Umzige (Umzugsplanung)

= Renovierungen

*= Modernisierung von Ausristungen

= Betriebserweiterungen

= Betriebsverkleinerungen

» Anpassung von Infrastruktursystemen

= Stillegung, Verkauf, Abbau, Abriss.

Diese Veranderungen kénnen sich auf einzelne Arbeitsplatze, ganze Abteilungen, Gebaude oder Infrastruktur-
systeme beziehen. Die jeweiligen Planungs-, Management- und Kontrollaufgaben sind entsprechend vielfaltig
und haben unterschiedliche Komplexitat.

Da die Durchfiihrung von Veranderungen im Allgemeinen empfindliche Beeintrachtigungen der normalen betrieb-
lichen Ablaufe bis hin zum Ausfall von Produktion bzw. Dienstleistung zur Folge haben kann, ist eine genaue
Planung der Veranderungen mit dem Ziel der Reduzierung der Beeintrachtigungen auf ein Mindestmass ent-
scheidend.

Problemanalyse

Bestandsaufnahme: Weshalb Sie auf einer sorgféltigen Problemanalyse bestehen miissen

Nur wenn man das Problem wirklich verstanden hat, hat man die Chance, eine praxistaugliche Lésung zu entwi-
ckeln. Je komplexer das Problem, desto unwahrscheinlicher ist, ohne wirkliches Verstehen der Zusammenhange
ein Losungskonzept zu finden, das hinterher auch wirklich funktioniert. Eine mangelhafte Bestandsaufnahme ist
daher eine der haufigsten Ursachen, weshalb vor allem interne Projekte scheitern. Denn wenn die analytischen
Hausaufgaben nicht gemacht sind und die Lé6sung am Kern des Problems vorbei geht, hilft auch grésster Einsatz
bei der Umsetzung nicht.
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Wir kennen das Problem

Eine gute Bestandsaufnahme zu machen, ist in erster Linie ein psychologisches Problem - insbesondere fir in-
terne Projektteams. Wahrend externe Berater zu sorgfaltigen Analysen schon deshalb stark motiviert sind, weil
dies fir sie die einzige Chance ist, das Unternehmen und seine Problemlage zu verstehen, haben Interne das
entgegengesetzte Problem: Sie kennen das Unternehmen nur allzu gut und sind der festen Uberzeugung, alles
Wesentliche Uber das Problem langst zu wissen. Und natirlich haben sie langst konkrete Losungsideen im Kopf.
Infolgedessen sind sie sich schnell einig: "Lasst uns keine Zeit mit umsténdlichen Analysen verlieren! Wir wissen
doch alle, wo der Hase im Pfeffer liegt!"

Vorsicht, Falle! — Unser Gehirn tduscht uns

Je vertrauter wir mit einer Sache sind, desto sicherer sind wir, alles Wesentliche bereits zu wissen, und desto
Uberflissiger erscheint es uns daher, noch Zeit und Energie fiir Analysen aufzuwenden. Leider spielt uns dabei
unser Gehirn einen Streich: In der Regel wissen wir tatsachlich viel Uber das fragliche Problem, aber langst nicht
alles. Unser Gehirn ist aber so konstruiert, dass es aus unvollstdndigen Daten ein vollstdndiges Bild erzeugt.
Diese Eigenschaft hat im taglichen Leben viele Vorteile, aber sie macht es uns sehr schwer zu erkennen, wann
wir unvollstandige Informationen haben. Stattdessen sind wir uns in solchen Fallen sicher, dass unsere Informa-
tionen entweder (so gut wie) vollstandig sind - oder dass zumindest das (vermeintlich) wenige, was uns fehlt, das
Bild nicht verandern wirde und daher unwesentlich ist.

Verwechslung von Gewissheit mit Wahrheit

Doch aus Gewissheit folgt keine Wahrheit. Unsere felsenfeste Uberzeugung, alles Wesentliche zu wissen, sagt
leider (iberhaupt nichts iiber den Wahrheitsgehalt eben dieser Uberzeugung aus. Auf die tiefe Kluft zwischen
Wahrheit und Gewissheit hat schon der alte Sokrates aufmerksam gemacht: Wahrheit liegt dann vor, wenn eine
Aussage mit der Realitat Ubereinstimmt. Gewissheit hingegen ist ein psychischer Zustand, namlich die Unfahig-
keit, eine Einschatzung noch zu bezweifeln. Ungliicklicherweise haben wir keine Ubung damit, zwischen Wahr-
heit und Gewissheit zu trennen. Die Verwechslung von Gewissheit mit Wahrheit ist jedoch die Grundlage vieler
folgenschwerer Fehler.

Distanz zur eigenen Gewissheit

Das Dumme ist: Gegen das sichere Geflihl, alles Wesentliche tber ein Thema bereits zu wissen, kann man sich
nicht wehren. Es wird, wenn man genugend Erfahrung (= Zeit) mit einer Materie gesammelt hat, zur unbezwei-
felbaren "psychologischen Tatsache". Unsere einzige Chance diesen "Sog der Gewissheit" ist, im Wissen Uber
diesen Mechanismus ein Stlck "Distanz zur eigenen Gewissheit" (Michael Léhner) aufzubauen und uns bewusst
zu entscheiden, der Realitdt wenigstens noch eine kleine Chance gegen unsere Uberzeugungen zu geben.
Denn: Nur wer das Problem wirklich verstanden hat, hat die Chance, eine belastbare L6sung zu finden.
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5.2.3 Vorbereitung der Problemlésung

Die Situationsanalyse

Ein Problem ist nie isoliert zu betrachten. Es ist ein Bestandteil des Problemfeldes bzw. durch das Problem ist
eine Situation in ihrer Gesamtheit beeinflusst. Diese Situation abzugrenzen und zu erforschen ist die Aufgabe der
Situationsanalyse, d. h. der Ist-Zustands-Beschreibung.

Situationserfassung Was ist wann und wo aufgetreten?

Wer ist davon betroffen?

Welche Zielvorstellungen/Bediirfnisse haben die Benutzer und der Betreiber?
Welche Massnahmen sind schon ergriffen worden? Mit welcher Wirkung?

Ist eine Zergliederung der Prozesszuordnung notwendig?

Prioritdten bestimmen Wie wichtig ist die Situation?

Entwicklungstendenzen der Situation und mdgliche folgen?
Was geschieht, wenn nichts geschieht?

Welcher Nutzen ist von méglichen Lésungen zu erwarten?

Zielformulierung

Ziele bestimmen Welche Muss-Ziele miissen erreicht werden?
Welche Soll-Ziele sollen erreicht werden?
Was soll an unerwiinschten Nebenwirkungen vermieden werden?

Welche schon vorgegebenen Ziele sind einzuhalten?

Ziele konkretisieren Welche Massstébe/Zustande/Ereignisse zeigen die Zielerreichung an?

Zielauswirkungen erfassen Welche positiven bzw. negativen Zielauswirkungen sind zu erwarten?

Welche Zielkonflikte bzw. Widerspriiche liegen vor oder kdnnen auftreten?

Problemdefinition

Erst durch die Zielformulierung kristallisiert sich im strengen Sinne das eigentliche Problem heraus, namlich die
Abweichung des analysierten Ist-Zustandes vom prazise formulierten Soll-Zustand. Diese Abweichung ist das ei-
gentliche Problem, und die Losung des Problems besteht darin, diese Abweichung aufzuheben oder zu reduzie-

ren.

Phase Kernfrage Ziele, Merkpunkte, Fragen, usw.

Erste Problemnennung Was nehmen wir wahr? Wahrnehmung eines Problems.

Situationsanalyse Wo stehen wir? Problemsituation erfassen und verstehen. Um was geht
es? Was gehdrt zum Problem, was nicht? Welche Aspekte
sind zu beachten? Wie sind die Zusammenhénge? Wel-
ches Problem ist das Kernproblem?

Zielformulierung Was wollen wir? Definition des gewiinschten Soll-Zustandes. Woran stellen
wir die Zielerreichung fest?

Problemdefinition Was ist das eigentliche Problem? Eigentliches Problem = Uberwindung zwischen SOLL und
IST. Die Definition des Problems ist das Tor zur Lésung!

=
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Analyse des Losungsspielraumes Was schrankt uns ein? Sich tber die Randbedingungen fiir mégliche Ldsungen
Was steht zur Verfiigung? klar werden (Anforderungen, Restriktionen, Ressourcen).
Entwicklung von alternativen Losungen Welche Wege gibt es? Suche nach Lésungen, Kreativitét ist gefragt. Einsatz von

Kreativitatstechniken; Losungsideen erzeugen.

Bewertung der Losungsalternativen und Welcher Weg ist der Beste? Entscheidungsvorbereitung und Entscheidung, ev. Einsatz
Entscheidung von Entscheidungsmethoden.

Planung von Massnahmen und Realisie- | Wie wird die gewdhlte Ldsung um- | Planung der Realisierungsschritte und Ausfihrung der

rung gesetzt? Massnahmen. Angemessene Planung.
Kontrolle und Evaluation Wo ist der Fortschritt in der Realisie- | Kritische Analyse der Umsetzung der Massnahmen, Uber-
rung? priifung.

5.2.4 Typisches Beispiel

Raumautomationssystem

Die in einem grossen, alteren Dienstleistungsgebaude eingebaute Raumautomation (GEBA) weist eine hohe
Komplexitat auf, welche durch die beiden Fremdsysteme (Wetterstation und Leitsystem Visonik) noch erhdht
wird. In den vergangenen 4 Betriebsjahren wurde immer wieder versucht, die Mangel in den Griff zu bekommen.
Dies ist bis heute nicht abschliessend gelungen. Die Mangel sind nur teilweise nachvollziehbar, was zu grossen
Unsicherheiten im Betrieb mit entsprechenden Auswirkungen auf das Vertrauen der Benutzer und dessen
Raumklima fuhrt.

Der Benutzer ist auf Grund der gemachten Erfahrungen Uberzeugt, dass heute niemand in der Lage ist, alle Pro-
gramm- und Schnittstellenfunktionen mit einem verniinftigen Zeitaufwand nachzuvollziehen und somit Fehlfunkti-
onen in vernunftiger Zeit zu beheben. Dies fuhrt bei Stérungen zu massiven Behaglichkeitsproblemen in den Bu-
ros und unkontrollierbaren Betriebskosten. Der Benutzer ist nicht gewillt, das Risiko von Betriebsstorungen und
deren nicht bezifferbaren Kosten zu tragen. Das System kann nur durch den Hersteller und Lieferanten bedient
und konfiguriert werden. Dadurch ergibt sich eine hohe Abhangigkeit.

Fremdsysteme / Schnittstellen
Die eingebauten Schnittstellen haben immer wieder zu Betriebsstérungen gefiihrt. Ein aktuelles Problem ist die
Wetterstation, welche immer wieder falsche Werte liefert.

Schlussfolgerungen

» Die Geschéftsleitung und der Betreiber glauben nicht mehr an das heutige System.

» Die Komplexitat muss reduziert werden, da das heutige System eine zu niedrige Verfugbarkeit aufweist und
kein stabiler Betrieb zulasst.

Der Benutzer verlangt ein einfaches, Gberblickbares und standardisiertes System, das eine hohe Verfiigbarkeit

bietet und niedrige Betriebskosten aufweist.

Bemerkungen

» Programmiertool Helio: kein Update flr Bugs mehr verfligbar, da neu Unilon (LNS). Die Eingabe von Codes
ist sehr aufwandig.

» Bei Auswechslung einer Hardware (Gerat defekt) muss im entsprechenden Gateway die ID-Nummer ange-
passt werden.

FUr eine rasche Stérungsbehebung steht nur noch durch eine erfahrene Person beim Lieferanten zur Verfigung.

Dies ist flir einen sicheren Betrieb in den nachsten Jahren nicht akzeptabel.

=
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Handlungsbedarf beim Betreiber

Erstellen eines Change Management Raumautomation mit folgenden Schwerpunkten:
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Organisation des Veranderungsprozesses
Interne Kommunikation

Kreativitat und Ideenfindung

Vernetztes Denken und Entscheidungsfindung
Beeintrachtigungen der betrieblichen Ablaufe

energieschweiz
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5.3

531

5.3.2

Risk Management

Das Identifizieren der Risiken ist nicht ein einmaliger Prozess. Jede Veranderung im nahen oder fernen Umfeld
des Betreibers kann zu einer Veranderung der Risikolage flihren. Das vorausschauende Erkennen von sich ab-
zeichnenden Veranderungen der Risikolage ist daher eine wichtige Aufgabe, welche von der Unternehmensfih-
rung und dem Betreiber permanent wahrgenommen werden muss.

Fir den langfristigen Erfolg des Betreibers ist von entscheidender Bedeutung, ob er die Risiken, d.h. sein Gefah-

renpotenzial, vollstandig erfasst, richtig beurteilt und die geeigneten Massnahmen abgeleitet hat. Schliesslich

wird sein Erfolg auch davon abhangen, wie gut er die definierten Massnahmen in der Praxis umsetzt. Aus Sicht
der Risikoanalyse bzw. des Risk Managements gibt es verschiedene Ansatzpunkte zur Verbesserung der Betrei-
berkompetenz:

»  Wie sieht eine laufende Risikoanalyse aus und welche Instrumente stehen dem Betreiber dazu zur Verfi-
gung?

» Die Risikoanalyse flhrt zu einem gesamthaft besseren Verstandnis der Betriebsablaufe. Daraus kdnnen sich
Ansatzpunkte fiir Optimierungen ergeben, die aber nicht immer zu einer Energieverbesserung fiihren. Wo
sind hier Abhangigkeiten vorhanden?

» Welche Vergleichszahlen und Kennwerte missen dem Betreiber zur Verfligung stehen, damit seine Risiko-
analyse umfassend und klar beurteilt werden kann?

Definition

Risiken beeinflussen den Lauf unseres Lebens in allen Lebenslagen massgebend. Analog sind Risiken im Ge-
schaftsleben von zentraler Bedeutung. Der richtige Umgang mit Risiken ist sehr oft der Schlissel zum Erfolg. Ein
falscher Umgang kann fatale Folgen haben, die bis zum Untergang eines Unternehmens fiihren kénnen.

Definition Risiko

Jede unternehmerische Tatigkeit — so auch jene des Betreibers eines Gebaudes — ist mit Risiken verbunden.
Das Risiko Management an sich ist der Umgang mit Unsicherheiten. Unsicherheit ist ein Unkenntnisgrad, der auf
Unvorhersehbarkeiten zukiinftiger Ereignisse basiert. Ein Ereignis ist unsicher, wenn es selbst, oder die Wahr-
scheinlichkeit seines Eintretens, nicht bekannt ist. Unsicherheiten kénnen sich im Betrieb negativ oder positiv auf
das Ergebnis auswirken. Man spricht von Gefahren und Chancen, bzw. vom Gefahrenpotenzial und vom Chan-
cenpotenzial.

Mit dem Thema Risiko Management soll aus Sicht des Betreibers eines Gebaudes die Bedeutung des Erken-
nens und des weitsichtigen Umgangs mit seinen Risiken systematisch aufgezeigt werden. Das Risiko Manage-
ment ist fir jedes grossere Unternehmen ein zentrales Thema. Der Bereich Gebaude und Betriebseinrichtungen
erhalten aber oft nicht den erforderlichen Stellenwert. Im Alltag ereignen sich oft Schadenereignisse, welche auf
ein ungenugendes oder fehlendes Risiko Management im Bereich Betrieb und Service hinweisen. Es gibt Ge-
fahrdungen, denen mit grossem technischem Aufwand begegnet wird (Beispiel Brand, Zutrittskontrolle), andere
werden Ubersehen oder einfach vergessen. Eine grosse Gefahr besteht auch durch Mangel im organisatorischen
Bereich (fehlende Schulung, Zustandigkeit), was dazu fihrt, dass der Schutz unwirksam gemacht wird.

Das Risiko Management im Bereich Betrieb und Service ist ein sténdiger Prozess und muss in einem Unterneh-
mens Risiko Management eingebettet sein. Mit einer ganzheitlichen Risikobetrachtung kdnnen bessere, kosten-
glinstigere und aufeinander abgestimmte Schutzmassnahmen ergriffen werden.

Die Akteure als Ausgangspunkt des Risiko Managements

Der Verantwortliche fur die Bereitstellung und den Betrieb eines Gebaudes (nachfolgend Betreiber genannt), hat
zur Erfullung seines Auftrags sowohl die Interessen des Eigentimers der Liegenschaft und der Mieter, wie auch
seine eigenen zu berlcksichtigen. Die Funktionen dieser drei Akteure stehen in einem direkten Spannungsfeld

Z
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zueinander, unabhangig davon, ob diese drei Funktionen von drei verschiedenen, oder von ein und derselben
(juristischen) Person ausgelibt werden. Das Ubergeordnete, letztendliche Ziel jeder einzelnen Akteurfunktion ist,
die bestmdgliche langfristige Sicherung seines eigenen marktwirtschaftlichen Erfolgs.

Eigentimer ist auch Eigentiimer ist auch
Mieter Betreiber

(o
@

Mieter ist auch Eigentimer ist auch
Betreiber Mieter und Betreiber

- (v
(2

Abb. 5-6: Funktionen nach Interessensgruppen (Rollen) in verschiedenen Kombinationen dargestellt

Funktionen nach Interessengruppen
aufgeteilt

Jeder Akteur in diesem Netzwerk ist bestrebt, sein Kerngeschaft unter moglichst optimalen Bedingungen aus-

Uben zu kénnen. Er wird daher versuchen, Stérfaktoren (d.h. Gefahren) auf ein Mindestmass zu reduzieren. Die

Bedurfnisse aus dem Kerngeschaft und die damit zusammenhangenden Storfaktoren sind fir jeden Akteur ver-

schieden. Im Netzwerk kdnnen daher Gemeinsamkeiten oder erhebliche, in Widerspruch stehende, Interessen-

lagen auftreten:

= Der Betreiber ist ein reiner Dienstleister zu Handen des Mieters. In dieser Funktion betreut er die Liegen-
schaft, welche der Eigentimer ihm zu treuen Handen anvertraut hat. Seine Wertschopfung erzielt der Betrei-
ber langfristig, indem er die Bedurfnisse des Mieters und des Eigentiimers in geforderter Qualitat mit einer
bestmdglichen Marge zu marktgangigen Bedingungen zufrieden stellen kann.

= Der Eigentimer generiert seine Wertschopfung mit der Kapitalanlage, welche er in Immobilien angelegt hat.
Entspricht seine Immobilie einem Marktbedurfnis und werden mit der Nutzung auch die erforderlichen Wert-
erhaltungsmassnahmen 6konomisch ausgewogen umgesetzt, so ist seine Wertschépfung langfristig gesi-
chert.

= Der Mieter nutzt das von ihm gemietete Gebaude und die ihm damit zur Verfigung stehende Infrastruktur so-
wie die von ihm bestellten Dienste des Facility Managements (Facility Services), um sein Kerngeschaft unter
moglichst optimalen Verhaltnissen betreiben zu kdnnen. Seine Wertschopfung, welche er mit seinem Kernge-
schéft erzielt, wird durch die Qualitat der Dienstleistung des Betreibers somit positiv oder negativ beeinflusst.

=
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533

534

Risikoidentifikation des Betreibers

Systematik zur Orientierung im Umfeld

Ausgangspunkt fir die Risikoidentifikation aus Sicht eines Betreibers sind die, aus dem Akteurnetzwerk hervor-

gehenden Anforderungen, welche der Mieter, aber auch der Eigentimer an den Betreiber stellen. Dabei ist der

ganze FM-Bereich zu berucksichtigen, welchen der Betreiber im Rahmen der von Ihm geleisteten Facility Servi-
ces abdeckt.

Fir den langfristigen Erfolg des Betreibers ist von entscheidender Bedeutung, ob er die Risiken, d. h. sein Gefah-

renpotenzial vollstandig erfasst, richtig beurteilt und die geeigneten Massnahmen abgeleitet hat. Schliesslich wird

sein Erfolg auch davon abhangen, wie gut er die definierten Massnahmen in der Praxis umsetzt. Aus Sicht der

Risikoanalyse bzw. des Risiko Managements gibt es verschiedene Ansatzpunkte zur Sicherung der Betreiber-

kompetenz:

»  Wie sieht eine laufende Risikoanalyse aus und welche Instrumente stehen dem Betreiber dazu zur Verfi-
gung?

» Die Risikoanalyse fihrt insgesamt zu einem besseren Verstandnis der Betriebsablaufe. Daraus kénnen sich
Ansatzpunkte fur Optimierungen ergeben. Wo sind hier Abhangigkeiten vorhanden?

»  Welche Vergleichszahlen und Kennwerte missen dem Betreiber zur Verfligung stehen, damit seine Risiko-
analyse umfassend und klar beurteilt werden kann?

Die Identifikation der Risiken fiir alle Geschéaftsprozesse des Betreibers wird aus zwei Sichten zu erfolgen haben:

» Aktuelle Ausgangslage: definierte Anforderungen des Mieters und des Eigentiimers vs. gegebenes Gebaude
mit seiner technischen Infrastruktur und gegebene Mieternutzung mit gegebener Betriebsausristung sowie
den verfliigbaren Ressourcen des Betreibers in personeller, materieller und finanzieller Hinsicht.

» Geplante und nicht geplante Veranderungen, welche kurz-, mittel- und langfristig das Erfullen des Auftrags
des Betreibers in der geforderten Qualitat sowie zu den vereinbarten Terminen und Kosten beeinflussen wer-
den.

Das ldentifizieren der Risiken ist nicht ein einmaliger Prozess. Jede Veranderung im nahen oder fernen Umfeld

des Betreibers kann zu einer Veranderung der Risikolage flihren. Das vorausschauende Erkennen von sich ab-

zeichnenden Veranderungen der Risikolage ist daher eine wichtige Aufgabe, welche von der Fiihrung permanent
wahrgenommen werden muss.

Systematik zur Orientierung im eigenen Bereich

Grundlage zur Strukturierung der Analyse bilden die Betriebsablaufe, welche der Betreiber zu beachten hat, bzw.
innerhalb welcher er seine Kerntatigkeit auszuiiben hat. Diese Betriebsablaufe werden als Geschaftsprozesse
dargestellt und beschrieben.

Der Risiko-Managementprozess

Fur den langfristigen Erfolg des Betreibers ist von entscheidender Bedeutung, ob er die Risiken, d.h. sein Gefah-
renpotenzial vollstéandig erfasst, richtig beurteilt und die geeigneten Massnahmen abgeleitet hat. Schliesslich wird
sein Erfolg auch davon abhangen, wie gut er die definierten Massnahmen in der Praxis umsetzt.
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Risikoidentifikation

Risikoanalyse

Bewertung Klassifizierung
Einzelrisiko Einzelrisiko

\ A
Risikobewaltigung
Risiko Risiko Risiko Risiko
vermeiden vermindern Ubertragen akzeptieren

A

Risikokosten

y

Risikocontrolling

l

Abb. 5-7. Prozessschritte von der Risikoidentifikation bis zum Risikocontrolling

Auf der Basis dieses Prozesses ist das Risiko Management des Betreibers aufzubauen. Das Festlegen und Um-
setzen der Massnahmen erfolgt auf Grund einer im Voraus zu definierenden Risikostrategie.

Die Bewaltigung der Risiken ist eine permanente Aufgabe des Managements. Sie hat sich stets den jeweiligen
Veranderungen im Akteurnetzwerk und den Einflussfaktoren anzupassen. Dies bedeutet, dass der Risiko-
Managementprozess dem Prinzip der rollenden Planung folgen muss. Die Kunst ist, den richtigen Zeitpunkt zu
erkennen, in welchem die Risiken erneut identifiziert und beurteilt werden missen.

Die Risikoanalyse
In der Risikoanalyse wird das identifizierte Einzelrisiko bewertet und einer Risikostufe zugeteilt. Ziel ist es, die i-
dentifizierten Einzelrisiken objektiv zu beurteilen und einzustufen, um anhand der festgelegten Risikostrategie ei-
nen zielgerichteten, angemessenen Handlungsbedarf festlegen zu kénnen.
Bei der Risikobeurteilung werden in erster Linie die objektrelevanten Gefahren naher betrachtet. Aber auch die
ortlichen Verhaltnisse, mogliche Umwelteinfliisse, bisher gemachte Erfahrungen (Stérungen und / oder Schaden
sowie kriminalistische Trends und Prognosen) werden in der Folge als Bedrohungsbild ausgewiesen. Man unter-
scheidet grundsatzlich zwischen:
= aktiven Gefahren
die durch vorsatzliche kriminelle Handlungen von Personen oder Personengruppen die Schutzobjekte beein-
trachtigen (z.B. Einbruch, Diebstahl, Drohung, Brandstiftung, Vandalismus, Demonstration, Informationsmani-
pulation, Wirtschaftsspionage, Angriff gegen Personen, Erpressung / Nétigung, Sabotage) und
= passive Gefahren
die durch menschliches oder technisches Versagen oder durch Naturereignisse bzw. héhere Gewalt herbei-
geflhrt wurden (z.B. Brandausbruch / Hitzestrahlung, Explosion, Elementargewalten, Unfall / akute Krankheit,
Ausfall der Versorgung wie Stromversorgung, Ausfall betriebswichtiger technischer Anlagen und Systeme, In-
formationsverlust, Imageschadigung / Imageverlust)

Die Analyse der relevanten Risiken erfolgt vorzugsweise nach einem analytischen Schema, wie z.B.

=
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Schritt 1: Mindestanforderungen

'

- Ziel der Risikobewertung
- Ausgangslage und Umfeld
- Vorgaben / Anforderungen
- technisch
- organisatorisch
- terminlich
- wirtschaftlich

Schritt 3: Risiken bewerten

4

- Risikoindikatoren ermitteln durch
- Beurteilen der Risikofaktoren beziiglich
- Eintretenswahrscheinlichkeit
- Ausmass bei Eintreten
- Handlungsbedarf nach Indikatoren
ableiten

\J

Schritt 2: Risikofaktoren

Schritt 4: Handlungsvorgaben

- Analyse jeder Vorgabe / Anforderung
- Grenzwerte (Normen, Gesetz,

- Handlungsvorgaben formulieren
- am Risikoindikator angepasst

Auflagen, etc.) - Strategie strukturiert nach Strategie zur
- Einflussgréssen negativ/positiv Risikobewaltigung
- Schnittstellen intem/extern
- Abhangigkeiten intern/extern

Abb. 5-8: Vier Schritte zur Analyse der relevanten Risiken

Sind fir jedes Einzelrisiko die Mindestanforderungen und die Risikofaktoren festgelegt, muss mit einer objektiven
Bewertung die unternehmerische Risikolage definiert werden. Dazu wird die Summe aller Risikofaktoren eines
Einzelrisikos wie folgt beurteilt:

= Einzelrisiko

= Risikofaktoren

= Eintretenswahrscheinlichkeit und Ausmass bei Eintreten

= Bewertetes Risiko

Zur Bewertung des Einzelrisikos auf Grund der Risikofaktoren kénnen analytische Modelle eingesetzt werden,
die je nach Bedeutung und Tragweite der unternehmerischen Risiken unterschiedlich komplex aufgebaut sind,
aber auch unterschiedlich genau Auskunft geben, wie das Einzelrisiko eingestuft werden soll.

In vielen Fallen genligt die Anwendung einer einfachen Methode, welche objektive Resultate liefert und dennoch
ausreichend Interpretationsspielraum offen lasst:
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Abb. 5-9:  Einfache Methode zur Einschétzung der Risiken

=
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Die Eintretenswahrscheinlichkeit gibt einen Hinweis, wie ,sicher” es ist, dass Mindestanforderungen nicht ein-
gehalten oder Risikofaktoren den Prozessablauf innerhalb des Betrachtungszeitraums negativ beeinflussen wer-
den. Es ist zudem eine Aussage zu Handen der Fihrung die Auskunft gibt, wie ,sicher es ist, dass sich das Ma-
nagement mit diesem Risikofaktor, bzw. mit dessen Auswirkungen befassen wird.

Die Tragweite ist eine Beurteilung des Schadenausmasses. Dabei ist der Begriff Schaden umfassend zu verste-
hen, d.h. z.B. Sicherheit, Kosten, Termine, betriebliche Auswirkungen, Umwelt, Image, Vertrauen, etc. In der
vorgenannten, vereinfachten Beurteilung der Tragweite ist eine Gesamtbewertung iber die Summe aller mdogli-
chen Schaden vorzunehmen.

Die Bewertung der Einzelrisiken nach dieser vereinfachten Methode wird méglichst in einer Arbeitsgruppe vorge-
nommen, in welcher Vertreter verschiedener Interessengruppen aus dem Akteurnetzwerk Einsitz nehmen. Dabei
werden Gefahren in einem Risikoprofile transparent gemacht. Diese Darstellung ermdglicht es die Unterneh-
mensrisiken einander gegenuberzustellen.

A

5 bewaltigen
< (@) O
% O «—— O
(%]
2 @)
= akzeptieren o| O v
@) )
O
Schadenausmass

Abb. 5-10: Risikoprofil zur Gegeniiberstellung der Unternehmensrisiken.

Je grosser die Eintretenswahrscheinlichkeit und die Tragweite von Risiken fiir ein Gebaude und seine Be-
triebseinrichtungen sind, desto wichtiger wird das Risiko-Management. Dabei geht es darum, durch gezielte vor-
sorgliche Massnahmen sowohl die Wahrscheinlichkeit als auch die Auswirkungen von bestimmten Stdrereignis-
sen zu vermindern.

Risiken bewéltigen

Die Aufgabe des Managements ist, eine Strategie zu definieren, welche den Umgang mit den Risiken in den
Grundsatzen festlegt. Es liegt auf der Hand, dass sich die Flihrung in erster Linie auf sehr gross, bzw. auf gross
eingestufte Risiken konzentrieren muss. Dabei darf die Entwicklung im Akteurnetzwerk und die Veranderungen
der Einflussfaktoren nicht vergessen werden. Grosse Risiken kdnnen im Laufe von Veranderungen im Umfeld an
Bedeutung verlieren. Kleine Risiken kdnnen auf Grund neuer, nicht beachteter Situationen unbemerkt zu gros-
sen Risiken mutieren. Das Bewaltigen der Risiken ist somit eine standige Fuhrungsaufgabe.
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Abb. 5-11: Mdglichkeiten der Risikobewaltigung

Die Aufgabe der Fihrung ist, Risiken durch Massnahmen maéglichst ganzlich zu vermeiden, oder das Risiko so-
weit zu vermindern, dass das verbleibende Restrisiko im Rahmen der normalen Geschaftstatigkeit akzeptiert
werden kann. Beim Vermindern der Risiken wird man sich darauf konzentrieren, durch geeignete Massnahmen
die Bewertung des Restrisikos mdglichst in den Bereich kleiner oder sehr kleiner Risiken zu reduzieren.

Als Alternative bietet sich grundsatzlich die Moglichkeit, Risiken auf Dritte zu Ubertragen, d.h. Aufgaben oder
Massnahmen an Spezialisten zu vergeben. Dabei ist zu beachten, dass in den meisten Fallen damit die letztend-
liche Verantwortung trotzdem beim urspriinglichen Auftragnehmer bleibt, sofern der Prozess, aus welchem das
Ubertragene Risiko an Dritte nicht aus seinem Zustandigkeitsbereich (bzw. Auftrag) ausgeschlossen wurde.

Das Ubertragen von Risiken an Versicherungen deckt in der Regel nur den finanziellen Schaden ab. Rein tech-
nisch werden eher Risiken mit grosser Tragweite aber geringer Eintretenswahrscheinlichkeit Gber Versicherun-
gen abgedeckt. Auch hier gilt, dass die Verantwortung fir den Umgang mit dem Risiko beim Auftragnehmer
bleibt. Den immateriellen Schaden hat er in jedem Fall selbst zu tragen.

Z
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5.4

54.1

Ressourcen Management

Unternehmen sind heute einem standigen Veranderungsprozess unterworfen und missen sich laufend auf ver-

anderten Rahmenbedingungen am Markt einstellen. Dies wirkt sich auf die Nutzung und den Betrieb von Immobi-

lien aus. Umzlge und bauliche Veranderungen, ausgeldst durch Veranderung der Unternehmensausrichtung

und -strategie, sind deshalb an der Tagesordnung und fordern vom Facility Management entsprechend effiziente

Prozesse und Ablaufe. Dies fuhrt bei Betreibern zu komplexen Aufgabenstellungen. Aus Sicht des Ressourcen

Managements missen deshalb die folgenden Aspekte berlcksichtigt werden:

* Wie werden Planung, Durchfiihrung und Kontrolle von wesentlichen Veranderungen in Unternehmen bezig-
lich ihrer Facilities gestaltet?

»  Wie wird mit der Verknappung der Ressourcen Zeit (Personen), Geld und Wissen unter dem Aspekt der Stei-
gerung der Komplexitat umgegangen?

= Wie kdnnen Veranderungen einfacher umgesetzt werden?

Definition

Die Ressource beinhaltet im weiteren Sinn alle Produktionsfaktoren, wie Arbeit, Boden und Kapital (nach Brock-
haus Enzyklopadie).

Resource allocation: Apportionment of productive assets among different uses. The choice among alternative
uses determines the composition of the social product. Resource allocation arises as an issue because the re-
sources of a society are in limited supply, whereas human wants are usually unlimited, and because any given
resource can have many alternative uses (Encyclopeaedia Britannica).

Der Begriff ,,Ressourcen” im strategischen Management
Ein theoretischer Ansatz des strategischen Managements zur Erklarung tUberdurchschnittlicher Ertrage und einer
hohen Wertschopfung ist der so genannte ressourcenorientierte Ansatz (rechts in der Graphik).

Marktorientierte Ressourcenorientierte
Unternehmensstrategie Unternehmensstrategie
Ausnutzung von Ausnutzung der
Unvollkommenheiten auf Einzigartigkeit von
dem (Absatz)-Markt Ressourcen
Realisierung von Realisierung von
Monopolrenten Effizienzrenten
Annahme: Die Ressourcen Annahme: Die Ressourcen
einer Branche sind einer Branche sind
homogen und mobil heterogen und immobil
Wahl von attraktiven Schaffung von einzigartigen
Branchen / Produkten Kernkompetenzen

Die zentrale These besteht darin, dass Erfolgsunterschiede zwischen Unternehmen durch Unterschiede entwe-
der in der Wahl von Branchen und Produkten oder ihren jeweiligen Ressourcen zu erklaren sind. Es kommt in
unserm Fall also auf die Effizienzunterschiede zwischen den Ressourcen an.
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E Markt : : Unternehmen :
Ressourcen
Wert Heterogenitit und
Immobilitat

v v

= Zugang zu potentiellen ]
Miirkten * Knapp

* Schwer imitierbar

* Vom Kunden wahrge-
nommener, geldwerter + Schwer substituierbar
Zusatznutzen

STRETCH: Effizienzrente

v

| Kernkompetenzen |

Es gilt die Kernkompetenzen des Unternehmens herauszuschélen. Als Eigenschaften gelten:

1. Generierung von geldwertem Zusatznutzen:

Die Kundinnen und Kunden missen bereit sein, fir den durch diese Ressourcen begriindeten Zusatznutzen zu
bezahlen.

2. Unternehmensspezifitat/schwere Handelbarkeit:

Die Ressourcenbiindel mussen in der ,Tiefenstruktur® des Unternehmens, d. h in den Regeln und Routinen ver-
ankert sein und durfen nur sehr schwer auf andere Unternehmen ubertragen werden kénnen.

3. Nicht-Substituierbarkeit:

Es gibt keine anderen Ressourcenbiindel, welche die Unternehmensleistung auf gleichwertige Weise erbringen
kénnen.

4. Nicht-Imitierbarkeit:

Die Ressourcenbiindel sind nicht ohne weiteres durch ein anderes Unternehmen kopierbar.

5. Transferierbarkeit:

Die Ressourcenblindel missen immer wieder auf innovative Produkte und Markte angewendet werden kénnen.

Eigenschaften von Ressourcen

Physisch greifbare Physisch nicht greitbare
Ressourcen Ressourcen

handelbare * maschinelle Ausstattung + Lizenzen

Ressourcen ¢ DPersonalausstattung « individuelles Expertenwissen

* Standard Software

nicht- e sclbsterstellte Anlagen ¢ Unternchmenskultur
handelbare »  selbstprogrammierte s ginzigartige
Ressourcen Softeware Stakeholderbeziehungen

e unternchmensspezifische
Ausbildung

* einzigartige Bezichungen zu
Kunden und Lieferanten

s organisationales Wissens

+ intrinsische Motivation

=
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5.4.2 Der Ressourcen Manager

Oft nennt man Ressourcen Manager auch Kiimmerer, sie kimmern sich um etwas, was wichtig ist. Einer der we-
sentlichsten Aspekte einer Ressource ist, dass sie als solche identifiziert ist. Erst wenn klar ist, dass sie ein wich-
tiges oder knappes Gut ist, wird sich ein Kimmerer finden. Die Luft wird solange nicht als wichtiges Gut betrach-
tet, solange es genigend davon gibt und die Qualitat der Luft gut ist. Erst mit der Luftverschmutzung wird sie ei-
ne Ressource, um die man sich kimmern muss.

Sind nicht genligend Ressourcen vorhanden, dann wird die wichtigste Aufgabe sein, sie zu schaffen. Ist im Au-
genblick gentigend davon vorhanden, dann wird das Erhalten einer Ressource die wichtigste Aufgabe sein. Ist
zuviel einer Ressource da, dann wird es notwendig sein, den Uberfluss, sofern seine Betreuung Geld kostet,
wieder abzustossen. Eine Ressource, deren Betreuung - relativ zum Wert - geringen Aufwand darstellt, ist Geld.
Es lohnt sich also fast immer Uberzahlige Ressourcen zu Geld zu machen.

Es sollten zu jedem Zeitpunkt soviel wie nétig, aber nicht zuviel Ressourcen vorhanden sein. Denn zuviel, das
bedeutet auch zuviel Erhaltungsaufwand, deshalb ist so wenig wie moéglich ein erstrebenswertes Ziel. In einem
Haushalt sind mehrere Telefone vorhanden, obwohl eines gentigen wirde. Aber es ist bequemer ein Handy und
in verschiedenen Raumen ein Telefon zu haben.

Aus Sicherheitsgriinden oder auch aus Bequemlichkeit wird man wichtige oder lebensnotwendige Ressourcen
doppelt anlegen, damit im Krisenfall immer noch ein Uberleben stattfinden kann. Ressourcen, die nicht erhalten
werden, gehen dem Besitzer verloren. Das Haus, dessen Dach nicht rechtzeitig erneuert wird, verfallt in der Wit-
terung. Aber auch Fahigkeiten oder Rechte kdnnen verloren sein, wenn ihre Ausiibung nicht regelmassig vorge-
nommen wird. Die Amerikaner haben fiir das Sexualleben alternder Menschen den sinnigen Spruch: Use it - or
loose it! Ein Verlust ist immer dann wahrscheinlich und dann sogar auch sinnvoll, wenn der Wartungsaufwand
grosser wird, als der Nutzen der Ressource.

Der Kontakt zu Mitmenschen (dies ist auch eine wichtige Ressource) wird abgebrochen, wenn er zur Belastung
wird. Dieser Nutzen ist dann zu gering, um den Erhalt des Kontaktes zu pflegen. Die regelmassige Wartung einer
Ressource setzt Disziplin voraus. Der Pianist wird regelméssig seine Etiiden spielen, um in Ubung zu bleiben.
Der Kunstmaler wird regelmassig seine Fahigkeiten austiben und verbessern. Die Ressource der klnstlerischen
Schaffungskraft bleibt nur dann erhalten, wenn sie mit Disziplin stéandig trainiert wird.

Interessant fur den Erfolg ist, dass es glinstig ist diejenigen Fahigkeiten weiterzuentwickeln, die schon am besten
entwickelt sind. Diese Betriebsmittel zu verbessern, die schon sehr gut sind. Diese Produkte zu bewerben, die
am besten laufen. Diese Art der Auswahl des Ressourcenmanagement ist nicht intuitiv einzusehen. lhre Begriin-
dung liegt im Wettbewerbsvorteil von Spitzenleistungen und Spitzenpositionen.

Oft wird es im Kontinuum einer Entwicklung gar nicht klar, dass zu viele Ressourcen vorhanden sind. Es ist dann
sehr hilfreich, mit Obergrenzen dafiir zu sorgen, dass nicht unbegrenzt Ressourcen angehauft werden.

Eine kleine Abteilung wéachst stdndig. Um unkontrolliertes Wachstum einzuddmmen, wird festgelegt, dass die Ab-
teilung nicht mehr als 15 Leute haben darf. Diese Kopfzahl Iasst offen, welche Menschen in dieser Abteilung ar-
beiten werden, sie schrankt nur die Anzahl ein und reduziert damit Probleme, die bei zu grossen Abteilungen ent-
stehen wirden.

Kimmerer einer Ressource sollten diese auch mogen, eventuell sogar lieben, damit sie wirklich fiir das Wohl der
ihnen anvertrauten Ressource voll eintreten. Sie miissen gelegentlich abstrakten Ressourcen einen Sinn geben,
damit jedermann versteht, was man vermissen wurde, wenn man sie nicht mehr hatte. Dazu gehdrt auch Wege
zu finden, abstrakte Ressourcen sichtbar zu machen und sie so darzustellen, dass ihre Bedeutung erkannt wird.
Preisrichter eines Eiskunstlaufes geben Noten, um die Schénheit einer Vorflihrung zu bewerten. Damit wird
selbst Schonheit sichtbar und vergleichbar gemacht. Man schitzt nur das, was man schatzt. Man schatzt nur
das, was man kennt.
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5.4.3 Ressourcen im Facility Management

Definitionen zum Facility Management

Die GEFMA 100 definiert Facility Management als ,Betrachtung, Analyse und Optimierung aller kostenrelevanten
Vorgange rund um ein Geb&aude, ein anderes bauliches Objekt oder eine im Unternehmen erbrachte Dienstleis-
tung, die nicht zum Kerngeschaft zahlt".

Die VDMA stellt die Begriffe Gesamtheit aller Leistungen, ganzheitliche Strategie und gesamter Lebenszyklus in
den Mittelpunkt der Definition. Ziel ist die Erh6hung der Wirtschaftlichkeit, die Werterhaltung, die Optimierung der
Gebaudenutzung und die Minimierung des Ressourceneinsatzes zum Schutz der Umwelt. Facility Management
umfasst gebaudeabhangige und -unabhéangige Leistungen so genannte Services.

Die O-Norm A 7000 definiert Facility Management als ganzheitliches Facility Management der Immobilien und
der materiellen und immateriellen Infrastrukturen einer Organisation mit dem Ziel der Verbesserung des Kernge-
schéftes.

Ressourcen Management im Facility Management

Aus den Ausfiihrungen im ersten Kapitel kommt die hohe Bedeutung der effizienten Ressourcen-Nutzung fur Un-
ternehmen zum Ausdruck. Auch geht dabei hervor, dass Ressourcen im Facility Management oft nur in Kombi-
nation mit anderen Ressourcen zu einer Effizienzsteigerung und zu einer Erhéhung der Wertschépfung einer
Firma oder Organisation beitragen.

Das Wirkungsfeld Ressourcen umgesetzt auf die Organisation Facility Management umfasst somit die elementa-
ren Faktoren Grundstlick, Gebdude und Infrastruktur, deren effiziente und wirtschaftliche Nutzung sowie deren
Pflege und Unterhalt. Fir einen wirtschaftlichen Ressourceneinsatz rund um die Immobilie stehen zudem ver-
schiedene Mittel, wie Mitarbeiter, Lieferanten, Rohstoffe und Energien, sowie Hilfsmittel (EDV-Tools) zur Verfi-
gung, wie z.B. CAFM fir Raumbewirtschaftung, Energie-Management etc.

Neben den gebaude- oder eigentiimerorientierten Ressourcen gilt es die nutzerorientieren Dienste und Services
nicht zu unterschatzen: Hotline, Telefonie, Veranstaltungen, Post, Warentransporte, Catering, Umziige oder IT-
Arbeitsplatzinfrastruktur sind Dienstleistungen zur Unterstiitzung einer hohen Arbeitsproduktivitat.

Einflussfaktoren und Wirkungsfelder
Das Thema Ressourcen Management in unserem bekannten und bereits friiher besprochenen NDK-FS-Modell
beinhaltet folgende wichtigste Wirkungsfelder und Einflussfaktoren.
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Abb. 5-12: Einflussfaktoren auf Wirkungsfelder der Ressourcen

Folgende Fragen kénnen zur Beurteilung hilfreich sein:

Welche Bedeutung kommt dem Ressourcen Management bzw. einzelnen Ressourcen im Unternehmen bzw.
im Facility Management zu?

Welches sind diese speziellen, einzigartigen Ressourcen?

Welche Auswirkungen hat die Strategie- und Organisationsentwicklung auf das Ressourcen Management?
Welche Prozesse kénnen durch Ressourcen Management massgeblich beeinflusst werden?

Sind alle Prozesse und Ablaufe bekannt und geschult?

Wie und mit welchen Hilfsmitteln wird Ressourcen Management durchgefiihrt bzw. kann der Ressourcenein-
satz effizienter gestaltet werden?

Welchen Einfluss hat das Change und Risiko Management auf die Ressourcen Planung?
Sind alle Unterlagen zu Gebauden und Anlagen vorhanden und nachgefiihrt?

Anhand welcher Kennwerte kann der eigene Betrieb beurteilt werden?

Mit welchen Benchmarks kann der Erfolg des Ressourcen Managements gemessen werden?

Entwicklungen im Facility Management
Moderne Serviceorganisationen suchen standig nach Wegen, ihre Serviceleistungen fiir interne und externe

Kunden zu verbessern. Die Serviceleistungen sollen schneller, zuverlassiger und kostengunstiger erbracht wer-
den. Fir die Kunden ist es oft nicht relevant, wer diese Leistungen erbringt.
Bei einer grosseren Serviceorganisation der Firma X mit Produkt y zum Beispiel missen die Disponenten des
Servicebereichs ihre Aufgabe oft unter hohem Zeitdruck bewaltigen und auf unvorhergesehene Ereignisse kurz-
fristig richtig reagieren. Dabei ist eine grosse Zahl von Parametern, wie z. B. Fahigkeiten und Verfligbarkeit der
Mitarbeiter, Einschatzung der Projektdauer, Servicekosten und Vertrage sowie genaue Informationen Uber die
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Kunden zu bertcksichtigen. Damit diese Parameter effektiv in die Planung einfliessen kénnen, ist ein Mechanis-
mus erforderlich, der auf die Minute genau Daten Uber den aktuellen Stand der Planung liefert. Entsprechende
Tools stehen heute zur Verfligung, mit dessen Hilfe sich Ressourcen von Support-Mitarbeitern effizient managen
lassen. Durch eine automatische und regelbasierte Disposition der Mitarbeiter und der Beriicksichtigung aller
hierzu relevanten Faktoren, wie Tatigkeitsgebieten, Grad der Ausbildung, zeitlicher Verfiigbarkeit und gegebe-
nenfalls der Anfahrtszeit werden die durch den Helpdesk erstellten Tickets schnell an den nachsten freien Mitar-
beiter zur Bearbeitung weitergeleitet. Umstandliche und zeitverzégernde Prozesse kdnnen hiermit vermieden
werden. Ergebnis ist eine Verbesserung der Servicequalitat, die effizientere Nutzung der vorhandenen Ressour-
cen und somit die deutliche Reduzierung von Kosten.

Was in Serviceorganisationen fiir Produkte etabliert ist, wird im FM vermehrt aufgenommen. Die Produkte und
Verfahren wurden immer mehr rationalisiert und optimiert um damit die Personalkosten zu reduzieren. Dabei
kann auch der relativ kleine Teil der Raumkosten z. B. in einen Dienstleistungsbetrieb nicht mehr ausser Betracht
gelassen werden. Dies ist die Chance im FM, um professioneller mit Ressourcen umzugehen.

Raumkosten
6%

IT Kosten
9% |

W Diverses
14%

Personal-
kosten
71%

Abb. 5-13: Kostenplit fiir Personal-, Raum-, IT-Kosten und Diverses

Zusammenfassung: Jede wirtschaftliche Tatigkeit bendtigt Ressourcen (Input) und produziert Ergebnisse (Out-
put) materieller und immaterieller Art: Rohstoffe, Energie, Arbeitskraft, Kapital, Wissen, Know-how, eine funktio-
nierende Infrastruktur, um nur einige Beispiele zu nennen.

PUTPUT

CWam,
Facility Management benétigt Gebaude, Energien und Personal und stellt bedarfsgerechte Produktionsraume
und Arbeitplatze zur Verfuigung. Je besser, vorteilhafter und spezieller die FM-Leistungen fiir interne oder exter-
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ne Kunden sind, umso hoher wird der Zusatznutzen und umso weniger werden die Ressourcen ersetz- oder
transferierbar.

5.4.4 Methodik, Vorgehen

Methodischer Ansatz

Das methodische Vorgehen orientiert sich an den Prozessen des Gebaudebetriebes. Insbesondere sind die fol-
genden Themen im Zusammenhang mit den Wirkungsfeldern und dem Ressourcen Management zu bearbeiten:
= Aufbauorganisation

= Aufgabenbeschreibungen

» Prozessbeschreibung und Entscheidung Eigenleistung/Fremdleistung

= Kennzahlen von Gebaude und technischer Infrastruktur

= Dokumentation

= Controlling

= Service-Level Vereinbarungen

= EDV-Lésungen und Ressourcen Effizienz

= Strukturierte Erfassung der Nutzungs- und Bewirtschaftungskosten

» Benchmarking und Erfolgsunterschiede.

Abgleich mit den anderen Wirkungsfeldern und mit der Ausarbeitung Definition Projektabgrenzung.

Ebenen des Managements

Visionen ,Das Gemeinsame mit den eigenen Augen sehen“ (J.P. Sartre)
Wunschdenken
Normativ Auch politische Ebene

Oft im Leithild das Grundlegende

Strategien Grundsétze und Richtlinien

Konzepte, Gesetzesebene, Planung

Hat mittelfristigen Charakter (5 — 10 Jahre)

z.B. Beschaffungsgrundsétze, Offentlichkeitsarbeit mit mittelfristiger Wirkung
z.B.: Strategische Erfolgsposition (SEP)

Operativ Instrumente (z.B. Sitzungen, Qualifikationsgespréche)
Ausfiihrungsbestimmungen, Regeln.
Hat kurzfristigen Charakter (1-3 Jahre)

Methodologie der Strategischen Planung

Planung - Kurzfristig < 5 Jahre

- mittelfristig > 5 Jahre

- Langzeit > 10 Jahre
Systematisierung und Hierarchisierung - Ziele

- Budgets

- Strategien

- Programme
Organisation Strukturen und Systeme zur Implementierung der Plane und Programme
Steuerung - Uberprifung

- Kontrolle

3,
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545

- Evaluation

Prémissen - Unternehmenszweck und -ziel
- Werthorizont des Topmanagements

- externe und interne SWOT-Analyse-Ergebnisse

Innovation und Motivation
Prinzipien innovativer Prozessgestaltung in Ubereinstimmung mit der Unternehmenskultur

Einbezug Der Betroffenen bereits in der Planungsphase

Kommunikation und Feedback Grundlage der Vertrauensbildung, Sie vermitteln Sicherheitsgefuhl

Timing Phasengerechtes Vorgehen bei Innovationen. Breite Information iiber das Timing und die Zwi-
schenresultate

Klimapflege Vertrauenshildende MaRnahmen sind notwendig

Problemlésungsmethodik Forderung der Kreativitat durch Ermutigung

Lernen am Erfolg Innovationen so planen, dass frilhzeitig fiir alle Beteiligte ein Erfolgserlebnis entsteht. Kleinere
Tranchen rasch verwirklicht, sind besser als langfristige Innovationsprojekte mit unsicherem Aus-
gang.

Verankerung Innovationen miissen stabilisiert und auf eine breite Basis gestellt werden, erst dann ist die Inno-
vation wirklich geschehen.

Zielsetzung, Massnahmen und Resultate

Um mit minimalen Ressourcen auszukommen, empfiehlt es sich vorhandene Modelle zu nutzen und anzuwen-
den. Ein ganzheitliches Unternehmensmodell ist das EFQM-Modell (European Foundation for Quality Manage-

ment).
|Befé'1higer mit 500 Punkten| > Ergebnisse mit 500 Punkten

100 90 140 Mitarbeiter- 150
Mitarbeiter 90 bezogene
Ergebnisse o
n <
==
o I
= 80 ) Kunden- &-’a 2
E Politik & Strategie 9 200bezogene m &
> 2 Ergebnisse _‘%5
54
Partnerschaften Gesellschafts- =
und 90 60 bezogene
Ressourcen Ergebnisse
-

www.efqm.org

Abb. 5-14:  EFQM als ganzheitliches Unternehmensmodell

Aufgrund einer Starken/Schwachenanalyse sind die Kernkompetenzen herauszuschalen und eine Strategie zu
erarbeiten. Vision und Mission unterstiitzen die Kommunikation und Motivation zur Umsetzung von Massnah-
men. Dabei sind Ziele, Messgréssen, Prozesse und Ablaufe fir ein erfolgreiches Umsetzen auf allen Stufen no-

tig.

Z

24. Juni 2005 - Leitfaden Betreiberkompetenz = Version Il energieschweiz Seite 5 - 30/36



¥

Top Management &

Strategische Planung

Periodische Informatione
(jahrlich, monatlich)

Periodische Informatione
(monatlich)

Massnahmen und
Projekte

Ausfihrung und

Periodische Informationei
Uberwachung

(wochentlich, monatlich

Arbeitsprozess und
Kontrolle

Echzeit-
Information

Prozess
Uberwachung [
o |

Abb. 5-15:  Ziele, Messgréssen, Prozesse und Abldufe fir ein erfolgreiches Umsetzen auf allen Stufen

Die Einflisse und das Wirkungsfeld der verschiedenen Parameter sind auf die jeweilige Situation hin zu tGberpri-
fen.

AUFLAGEN an das Management

Rechtliche
Anforderunge;

Unternehmens-
Sicherheits- kultur
politik

Preis
Energietrager
HKLE-
Konzept
Management
Entscheidungs-
prozess
Umwelt-
Mitarbeiter- Jmwel
kompetenz | ” N\ ——————
Technische
BO \
Unterhalts- Finanz-
budget

wirtschaft/ 4
N\l ) komplexes
N/
:
/
Energie-
kennzahlen

Wirkungsgefuge
kosten planung
FINANZEN

Abb.5-16:  Komplexes Wirkungsgeflige zwischen Technik, Finanzen, Erscheinungsbild, Mensch und Auflagen

Firmen-
image

Innerhalb des Facility Managements sind Prozesse, Messgrossen und Rollen mdéglichst anhand vorhandener
Modelle zu Gibernehmen um damit Vereinfachungen in Ausbildung bis Kennzahlen zu erreichen.
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NUTZER
Customer (Fr.) | Users
Beschaffen
X Raum
Service | Raum Services'
Bedirfnisse A 4 A
Ee >_’ - >— Entsorgen [=—>
Nutzer Eigen- A y
tlimer
Anmiete .
A * Abmieten
npassen
Gebaudemanagement M Kinden
Service | Raum . Ent
FS Ist der Gebaudemanager (Betreibe n Sorgen

» Desinvestieren
EIGENTUMER » Verkaufen

Portfolio management

FS Ist Vertreter des Eigentimers

Abb. 5-17:  Prozesse, Messgrossen und Rollen

Attraktive Produkte und eine Fokussierung auf bestimmte Kunden sind entscheidend. Dabei ist eine Unterschei-
dung der verschiedenen Rollen laufend wahrzunehmen.

Manager Manager Manager

Leistungsauftrag Leistungsauftrag Leistungsauftrag
A
Y Auftrag Produkt y
Eigentiimer e s e e .-LSIS09 ! Eigentiimer
Y Auftrag Produkt Y
Benutzer * Leistung Benutzer *
I [— —_—
Produkt
Leistung
Lieferant
(intern/extern)

Abb. 5-18: Verschiedene Rollen rund um Facility Services

Der Betreiber als Kimmerer:

= kennt seine Kernkompetenzen

= hat eine nachhaltige Zielsetzung

= st sorgfaltig im Umgang mit Ressourcen
= wird verstanden und allseits unterstitzt!

=
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5.5

551

552

Knowledge Management

Knowledge Management hat zum Ziel, den Wert des gesamten intellektuellen Kapitals zu erfassen und damit ei-

ne Bewertung vorzunehmen. Viel Wissen von langjahrigen Mitarbeitern geht oft verloren. Welches Wissen kann

und soll explizit gemacht werden? das Wissensrisiko-Management, das die Ansatze von Wissen verbindet Im

Wirkungsfeld Wissens-Management kdnnen konkrete werden. Die folgenden Punkte sind dabei zu beachten:

= Aufbereitung und Aktualisierung von Wissen kostet Zeit und Geld, z. B. bei der Gebdudedokumentation.

* Im FM werden Leistungen und Wissen oft von Dritten bezogen. Die notwendigen Netzwerke/Methoden und
Zusammenarbeitsmodelle sollen thematisiert werden.

» Es sind Hilfsmittel zur Bewaltigung der unterschiedlichen Zykluszeiten zu erarbeiten.

= Der Austausch von Wissen, welches muss explizit gemacht werden oder welches bleibt implizit beim Verant-
wortlichen ist ein Thema im Knowledge Management

» Es ist zu prifen, inwiefern mit Wissensmanagement ein Beitrag zur Planbarkeit des Betriebs geleistet werden
kann.

Definition

Eine allgemeine Definition des Begriffs Wissensmanagement lautet (Woods/Sheina 1999): ,Wissensmanage-
ment entwickelt und nutzt die greifbaren und die versteckten Wissens-Ressourcen eines Unternehmens. Es
deckt organisatorische und technologische Themen ab“. In der Aufbereitung und Verbreitung von Wissen werden
die folgenden Schritte unterschieden:

s & g -"ri

- Alktualisie rung Wiszen Wissen -Interne und externe
- Madifikation revidie ren FENerieren Informationssuche
-Ergnzung ; -lImplizite u. explizite
Wissensabfrage
- Karmmiunikation
¥ - Bemwertung und
& £ Wissen Wissen Werknipfung won
mitzen aktivieren Inhaten
-Publilation F
- Kommunilatio £ 9
-Wergshe won A
Zugriffsrechten - - fufbereitung
Wissen Wissen ;
‘ teilen ]‘4[ evaluieren } - seleldion
-erallg e einerung

Abb. 5-19: Schritte zur Aufbereitung und Verbreitung von Wissen

Allgemeine Methodik

Knowledgebridge (Ackermann) unterscheidet vier Ansatze von Wissensmanagement:

= Innovationsmanagement: Neues Wissen und Innovationen entstehen beim Ubergang von implizitem zu expli-
zitem Wissen.

» Intellektuelles Kapital: Die immateriellen, geistigen Vermdgenswerte werden festgestellt und gemes-
sen/quantifiziert.

» Prozessorientierung: Durch effizientes Wissensmanagement werden die Geschéftsprozesse in Bezug auf
Zeit, Kosten und Qualitat optimiert. Basis bilden Wissensnetzwerke, die im Sinne Wissen iber Geschaftsbe-
reiche hinaus vernetzen.

Z
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= Missionierung: Fir das Thema Wissensmanagement werden Mitarbeitende aktiv sensibilisiert.

Fur die Prozess Orientierung sind im Rahmen spezifischer Anwendungen folgende Ablaufe sinnvoll:

Set Knowledge Goals J‘

Culture Technology |' Measurement

Support Processes

Abb.5-20: Ablaufe fir die Prozessorientierung

Das Wissensmanagement ist als zyklischer immer wiederkehrender Prozess zu betrachten. Die Zeitdauer eines

Zyklus hangt von der Aufgabe und Anwendung ab, siehe dazu Zyklen im Facility Management, Kap. 5. Allen ver-

schiedenen Anwendungen ist gemeinsam, dass z.B. wie bei der Qualitatssicherung zuerst die Ziele und Anforde-

rungen formuliert werden mussen, welches ein schwieriger und aufwandiger Prozess ist. Sind die Mittel und

Ressourcen freigegeben, wird erst eine Umsetzung mdglich. Danach gilt es, den Prozess hartnackig immer wie-

der zu durchlaufen und sofern nétig die Zielsetzung anzupassen.

Wissensmanagement (im Sinne eines aktiv betriebenen Instrumentes) basiert auf einer in der Firma verankerten

Kultur. Wesentliche Voraussetzungen sind:

» Eine klare Firmen-Strategie

» Eine Firmen-Kultur, die den offenen Umgang der Mitarbeitenden mit ihrem Wissen férdert (Wissen als Macht-
position hemmt den Austausch)

= Die Definition von strategischen und operationellen Zielsetzungen zum Thema Wissensmanagement.

Eine aktuelle Tendenz im Wissensmanagement versucht, den Wert des gesamten Firmenwissens als intelektuel-
les Kapital zu erfassen und damit eine Bewertung der verschiedenen Wissens-Aspekte vorzunehmen. Unter die-
sen Ansatz gehort auch das Wissensrisiko Management, das die Ansatze von Wissens- und Risikoanalyse ver-
bindet. Mdgliche Risiken sind z.B. Engpassrisiko (fehlende Leistungstrager), Motivationsrisiko (Zurtckgehaltene
Leistung), usw.
Eine Verbindung vom Wissensansatz Innovations Management zu Change wird dann interessant, sofern neue
organisatorische Loésungen, Ablaufe oder neue Produkte zum Weiterbestehen der Firma entscheidend werden.
Allen Ansatzen gemeinsam ist die Feststellung, dass Wissen sehr verschiedene Facetten besitzt, die zur Starke
von Mitarbeitenden und damit zum Erfolg von Unternehmen beitragen:
» Implizit < explizit:
Wissen, Prozesse und Erfahrungen sind selten umfassend niedergeschrieben und damit explizit festgehalten
sondern haufig nur in den Kopfen der Mitarbeitenden vorhanden.
= Fachlich < sozial:
Jeder Prozess schliesst neben dem Fachwissen soziale Komponenten ein. Diese werden mehr oder weniger
stark geférdert (z.B. Mitarbeiterfihrung, externe Kontakte)
» Organisation <> Produktion:
Neben dem notwendigen Fachwissen entscheidet eine Vielzahl von ,externen“ Themen wie Management,
Marketing usw. Uber eine wirksame Umsetzung.
Bemerkung: Das Wissensmanagement ist grundsatzlich ein Bestandteil des Ressourcen Managements. Allen-
falls muss zu einem spateren Projektzeitpunkt nochmals diskutiert werden, ob es als eigenstandiges Thema wei-
terbehandelt oder ob die beiden Themen kombiniert werden sollen.

=
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5.5.3 Abgrenzung Facility Management

Im Umfeld des Projektes Betreiberkompetenz sind kleine Gebdude mit privatem Betreiber (Ein-/Mehrfa-
milienhauser) von grésseren Objekten mit professionellen Betreibern zu unterscheiden. Das Hauptaugenmerk
unseres Ansatzes liegt im Moment auf den professionellen Betreibern.

Bei professionellen Betreibern verstehen wir EM (Facility Management) als Teilgebiet der Organisation aus Sicht
eines Unternehmens. Die ,Facilities® umfassen dabei Gebaude, Einrichtungen und Services, die zur Auslibung
der eigentlichen Kerntatigkeiten bendétigt werden. FM als unterstitzender Prozess beschaftigt sich mit der Be-
wirtschaftung (Betrieb und Unterhalt), der Bereitstellung der bendtigten ,Facilities®, sowie der entsprechenden
Services.

Die Tatsache, dass bei einem Betreiber von FM gesprochen wird, bedeutet nicht automatisch, dass die Struktur
und Systematisierung in diesem Betrieb ein gleiches Niveau wie in unserer Definition erreicht hat. Die Umset-
zungstiefe kann in der Praxis sehr unterschiedlich sein.

Nach GEFMA umfasst FM den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes/Objektes. In verschiedenen Arbeiten im
Rahmen friherer Programme wurden die Lebensphasen ,Planung®, ,Bau“ und ,Inbetriebsetzung und Optimie-
rung“ umfassend abgehandelt. Wir schlagen vor, den Schwerpunkt im vorliegenden Projekt auf die effektive Be-
wirtschaftungsphase zu legen. Damit soll verhindert werden, sich im Betrieb auf den Standpunkt zu stellen, dass
alle Gebaudemangel mit einer schlechten Erstellung entschuldigt werden. Die Denkhaltung muss sein, mit der
vorhandenen Substanz bestmdglich umzugehen.

- Continuous connections from FM to Customers und Buildings 13

Knowledge/Life span . 22 *nn R 8243 84 43 8 "m0 e Tools/SW

Customers Phone/Paper/Mail

langes

Facilities Services
Operation pecple

Special FM-IT

Budding Managm. Syste

transfer

Information
into

Knowledge

Maintenance pecple

Refurbishement crew

- oD w =0

Special Building-IT
Process planing

Buildings
Special Space

Office Space CAD, Specifications

S O =M OCa~0300
w

Structure Drawings, Contracts

Abb. 5-21: Lebenszyklusbetrachtung fiir Gebaude

Aus obiger Abbildung kann folgendes zusammengefasst werden:

» Hauptaugenmerk: Betrieb, dauert wesentlich langer als Erstellung oder Umnutzung/Abbruch

= Unterschiedliche Verantwortliche, wie Eigentiimer, FM oder Mieter betreiben/unterhalten unterschiedliche
Gewerke und Services in sehr unterschiedlichen Zyklen

» Zyklus: Je nach spezifischem Prozess (z.B. Unterhalt von Liftanlagen) ist der Prozesszyklus sehr unterschied-
lich. Diese Zyklen wirken sich direkt auf alle Instrumente und Ansatze wie Wissensmanagement aus.

5.5.4 Bedarfsermittlung im Rahmen des Wissensmanagements

Im Wirkungsfeld Wissensmanagement fiir FM soll der Konkrete Bedarf ermittelt werden:

= Notwendiges Wissen: Aufbereitung oder Aktualisierung von Wissen kostet Zeit und Geld. Bei der Formulie-
rung von Anforderungen an aktualisiertes Wissen ist die Abgrenzung von ,notwendig“ zu ,winschbar” zu be-
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achten. Diese Zielsetzung betrifft in starkem Masse die Anforderungen an Dokumentationen aus der Gebau-
deplanung.

» Externe Beziehungen: Im FM missen Leistungen und Wissen oft von Dritten bezogen werden (Outsourcing).
Die notwendigen Netzwerke/Methoden sind zu thematisieren.

» Tatigkeitszyklen: Es sind Hilfsmittel zur Bewaltigung der unterschiedlichen Zykluszeiten zu erarbeiten.

» Offener Wissenstransfer: Der offene Umgang mit Wissen ist ein generelles Thema im Wissensmanagement.
Fir FM konnen Hilfsmittel, aber auch die psychologische Bewaltigung bearbeitet werden.

» Planbarkeit: Es soll geprift werden, inwiefern mit Wissensmanagement ein Beitrag zur Planbarkeit des Un-
terhalts geleistet werden kann.

Planbarkeit von O Change . Ressources @
Y . .
Unterhalt . Risk () Knowledoe energieschweiz
- \\\
Unterhalt planbar Unterhalt nicht .
(langfristig) planbar ///
_
. Reinigung .
Garten
. Administration
Service extern
| Pl u halt an Innen-
(=) einrichtungen

. Energieoptimierung O Stellenwe
@ e
Management-Zielsetzung

- Wi ung der Planbarkeit
""*--,.____ - Héherer Stellenwert planbarer Unterhalt

Abb. 5-22: Planbarkeit des Unterhalts

» Anforderung an Gebaude-Dokumentationen aus Sicht FM: Fur die Falle Sanierungen und Neubauten soll de-
finiert werden, welche Anforderungen an die Dokumentationen bei Planungen sinnvoll sind. Diese Anforde-
rungen werden mit der in der Praxis Ublichen Handhabung verglichen.

» Gebaude-Kenndaten im laufenden Unterhalt: Haufig fehlen fur die Bewirtschaftung von Gebauden wichtige
einfache Kennzahlen (Flachen, Mitarbeiter in den Fachbereichen, Energie, Betriebskosten, usw.). Es sind die
notwendigen Vorgaben fiir eine einfache Auswertung dieser Kennzahlen zu erarbeiten.

= FM und Outsourcing, Externe Anbieter: Der Begriff FM wird haufig mit dem Outsourcing von Dienstleistungen
in Verbindung gebracht. Der Outsourcing-Prozess und andere Prozesse zwischen Mitarbeitern (intern wie ex-
tern) missen unter dem Aspekt Wissenstransfer gepruft werden. Wichtig ist in diesem Zusammenhang die
Anstellung der richtigen Mitarbeiter (Berufsumfeld, Vergleich von Anforderungsniveau und effektiver Ausbil-
dung, nachgewiesene Erfahrung). Denkbar sind auch Hilfsmittel im Umgang mit externen Dienstleistungsan-
bietern.

= Pikett-/Notfall-Organisation: Dieses Thema ist sowohl hinsichtlich Ressourcen als auch Wissens-Handling
problematisch. Die notwendigen Anforderungen und Prozesse sind mdglichst prazise zu formulieren.

» Marktevaluation von Software fir FM/Hausdienst: Evaluation heute angebotener Software zur Bewirtschaf-
tung von Gebauden unter den verschiedenen Zyklen und Kosten.

» Lebensdauer / Ersatzteilgarantie: Analyse der Auswirkung von Lebensdauer und Ersatzteil-Zyklen von tech-
nischen Anlagen auf Investitionsentscheide im Gebaudebereich.

= Arbeitsbedingungen technische Dienste (Interviews): Die Qualitat der Arbeitsleistungen technischer Dienste
hangt wesentlich von deren Belastung und der Wertschatzung ab. Andererseits sind die Anstellungsdauer
haufig sehr lange, was Auswirkungen auf das Wissensmanagement hat. Mit Interviews kdnnen die verschie-
denen Aspekte der Arbeit ausgelotet werden.
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6.1

6.2

Weiterbildungsmdglichkeiten

NDS in Facility Management

Das ganzheitliche Studium ist ausgesprochen multidisziplinar aufgebaut mit Elementen aus den

= Wirtschaftswissenschaften

= Human- und Sozialwissenschaften

» Architektur und Ingenieurwissenschaften

= Haushalt- und Ernédhrungswissenschaften (Oekotrophologie)

Alle unterstiitzenden Prozesse in einer Hand zu wissen ist eine Chance. Mit der Konzentration sémtlicher Dienst-
leistungen und dank einer professionellen Fiihrung sind markante Kosteneinsparungen im Facility Management-
Bereich erzielbar. Entsprechend gross ist in der Wirtschaft die Nachfrage nach gut ausgebildeten Facility Mana-
gerinnen und Facility Managern.

Mit dem multidisziplindren Studium ist die Facility Managerin, der Facility Manager generalistisch ausgebildet.
Sie oder er ist die Person, die nicht nur die technisch beste Losung im Kopf hat, sondern auch an die Kunden
denkt sowie Folgekosten, technische Anschlusswerte, Sicherheit und Wirtschaftlichkeit in ihre Uberlegungen mit
einbezieht. Sie Uberprift, ob interne oder externe Lésungen sinnvoller sind und setzt die richtigen Spezialisten
am richtigen Ort ein: Die Entscheidungswege verkirzen sich dank einer einheitlichen professionellen Fihrung all
dieser unterstiitzenden Prozesse.

Hochschule Wéadenswil
Griental

Postfach 335

CH - 8820 Wadenswil

www.hsw.ch

NDS Immobiliendkonomie

Betriebswirtschaftliches Denken und Handeln, verbunden mit fundierten Kenntnissen der Gebaudestruktur opti-

mieren den Denk- und Arbeitsprozess in den verschiedenen Phasen im Lebenszyklus eines Gebaudes. Es geht

darum,

= die Nutzung und Verfugbarkeit der Liegenschaften und Anlagen zu ermdglichen, zu optimieren und langer-
fristig sicherzustellen;

= den Ertrag und den Wert der Liegenschaften und Anlagen zu erzielen, zu erhalten und langfristig zu steigern;

» die Kosten im Rahmen der Bewirtschaftung zu erfassen, zu senken und tief zu halten.

Im Nachdiplomstudium Immobilienékonomie an der FHS Fachhochschule fur Technik, Wirtschaft und Soziale
Arbeit St. Gallen werden Fachleute nach diesen Grundséatzen ausgebildet. Die klassischen bau- und immobilien-
spezifischen Ausbildungen werden mit einer interdisziplinaren, fachubergreifenden Weiterbildung ergénzt. Damit
ersetzt das Studium keine bestehende Grundausbildung, sondern erweitert das einmal erworbene Fachwissen in
Richtung eines ganzheitlichen Betrachtungshorizontes im Bereich Bau- und Immobiliendkonomie.

Das Nachdiplomstudium Immobilien6konomie schliesst eine Licke in einer langen Ausbildungskette zum Immo-
bilienékonomen, welcher verantwortliche Stellen in Behdrden, bei Grundeigentiimern, Banken, Versicherungen,
Architektur- und Ingenieurbiiros Gbernehmen kann, geschlossen. Nach erfolgreichem Abschluss des Nachdip-
lomstudiums kdnnen Absolventen und Absolventinnen in einer Unternehmung oder bei der 6ffentlichen Hand die
Verantwortung fur die Immobilien in strategischen und operativen Bereichen tUbernehmen bzw. mittragen. Sie

Z
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6.4

koénnen in Architektur- und Ingenieurbiros ganzheitliche Immobilienanalysen und Planungen durchfuhren und lei-
ten sowie Grundeigentimer kompetent beraten.

FHS

Hochschule fiir Technik, Wirtschaft und Soziale Arbeit St.Gallen
Rosenbergstrasse 22

Postfach 627

CH - 9001 St. Gallen

www.fhsg.ch

NDK Facility Management

Das eigentliche Kerngeschéft eines Unternehmens kann heute nur noch erfolgreich betrieben werden, wenn die
dazu notwendigen Arbeitsablaufe in ein professionell betreutes Umfeld eingebettet sind. Die Analyse und Opti-
mierung dieses Umfeldes ist die Aufgabe des Facility Managers, der Facility Managerin. Sie perfektionieren alle
kosten- und nutzenrelevanten Vorgange rund um die Immobilienbewirtschaftung sowie alle anderen Dienstleis-
tungen, die eine Unternehmung ausserhalb ihres eigentlichen Kerngeschéfts erbringt. Das Ziel eines professio-
nellen, strategischen und operativen Facility Managements ist die wirksame, messbare Unterstiitzung und Siche-
rung des Kerngeschifts.

Berner Fachhochschule

Hochschule fiir Architektur, Bau und Holz HSB
Fachbereich Architektur NDS-NDK
Pestalozzistrasse 20

Postfach 1058

CH - 3401 Burgdorf

www.hsb.bfh.ch

NDK Strategische Fihrung

Nachdiplomkurs-Module in Zusammenarbeit mit der Berner Fachhochschule und der Interdisziplinaren Berater-
gruppe Zurich. Der NDK-SF ist eine interdisziplindre Weiterbildung zu den Themen Change-, Risiko— und Res-
sourcen-Management im Bereich Organisation und Gebaudebewirtschaftung. Die Aspekte Okonomie, Psycholo-
gie und Technik werden hier in einzelnen Modulen praxisorientiert vernetzt und behandelt.

Berner Fachhochschule

Hochschule fiir Architektur, Bau und Holz HSB
Fachbereich Architektur NDS-NDK
Pestalozzistrasse 20

Postfach 1058

CH - 3401 Burgdorf

www.hsb.bfh.ch
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6.5 Ubersicht der Ausbildungsangebote von FM Schweiz

FM Schweiz hat eine Zusammenstellung tber Ausbildungen in Facility Management und seinen Teilbereichen
auf seiner Homepage veroffentlicht: ,Factsheet Ausbildungen in Facility Management”. Studieninteressierte und
potentielle Arbeitgeber kénnen sich erstmals eine umfassende Ubersicht iiber FM Ausbildungen im Tertidrbe-
reich verschaffen. Die Tabelle ist nach dem schweizerischen Berufsbhildungssystem gegliedert. Neben den offi-
ziellen Berufstiteln sind direkte Links zu den Ausbildungsstéatten und Informationen tber die Berufe aufgefuhrt.

Facility Management Schweiz
Sekretariat

Tribschenstrasse 7

Postfach 3065

CH - 6002 Luzern

www.fmschweiz.ch
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Glossar

Begriff

Definition Quelle

Anlage (wirtschaftlich)

Wirtschaftliche Einheit innerhalb des Anlagevermégens (Anlagenbuch-
haltung).

Asset-Management

Vermdgensmanagement in Unternehmen/Institutionen. Das Immo-
bilienvermdgen ist Teil des Anlagevermdgens (im Unterschied zum Umlauf-
vermdgen). Im Vermdgensmanagement stehen Immobilienvermdgen im
sténdigen Vergleich zu alternativen Anlagearten (Wertpapiere, Edelmetalle,
Kunstobjekte, u. a.).

Belegungs-Monitoring

Softwaregestiitzte Erfassung von belegten/vermieteten Flachen, differen-
ziert nach:

- vermietete Flachen

- nicht vermietete Flachen

- Arbeitsplatzbelegung

- Belegungsstatus von Konferenzraumen, Schulungsraumen

Betreiben

Das Betreiben umfasst die regelméssigen Leistungen zur ordentlichen,
wirtschaftlichen und sicheren Nutzung von Anlagen. (Bedienen, stellen,
Uberwachen, Stérungsmanagement, Verbrauchsstoffe nachfillen, priifen,
optimieren, Gewahrleistung verfolgen).

Analog DIN 32 736
(2000-08)

Betreiber

Jede natirliche oder juristische Person, die die Anlage betreibt oder besitzt
oder der die ausschlaggebende wirtschaftliche Verfligungsmacht Uber den
technischen Betrieb der Anlage Gbertragen worden ist. Betreiber einer An-
lage ist ein Benutzer, der Uber die Anlage verfigen kann und Inhaber von
Rechten und Befugnissen sein kann.

Betrieb

Der Betrieb einer Liegenschaft verursacht Kosten fiir das Betreiben der
technischen Anlagen, Ver- und Entsorgungskosten (Energie, Wasser, Ab-
wasser, Abfélle, Verbrauchsstoffe), Aussenreinigung, Umgebungspflege,
Innenreinigung, Schliessmanagement und ev. weitere Leistungen. Die Be-
triebskosten kénnen in Vermieter/Eigentiimerkosten (fir Allgemeinfléachen
und Aussenflachen/Umgebung) und Mieterkosten (fir Mietflachen/Mieter-
ausbau) unterteilt werden. Die Eigentiimerkosten sind Nebenkosten berech-
tigt.

Bewirtschaftungskosten

Kosten, welche infolge der Bewirtschaftung eines baulichen Objektes anfal-
len. Sie bestehen aus den Betriebskosten, den Instandhaltungskosten, den
Verwaltungskosten sowie den Kosten fiir Versicherungspramien, Steuern
und Gebuhren.

Bewirtschaftungsmodell

Flachen-/raumorientierte Modellierung von Bewirtschaftungskosten auf der
Basis von Nutzer-Bedarfskatalog, Anlagenlisten mit Rangordnung, Mess-
und Zahlkonzept, Kennzeichnungssysteme, Anlagenbetriebskonzept. Das
Bewirtschaftungsmodell erlaubt eine fldchen-raumbezogene Gewinn- und
Verlustrechnung.

CREM
Corporate Real Estate Manage-
ment

CREM ist eine Auspragung des Immobilienmanagement bei Unter-
nehmen/Institutionen mit umfangreichem Besitz an Grundstiicken und Ge-
bauden. Der historisch &ltere Begriff ist die ,Liegenschaftsverwaltung".
CREM ist ein Teil des Managements der Unternehmens - Infrastruktur und
wird in grossen Unternehmen geprégt von finanzwirtschaftlichen Fragestel-
lungen (Asset-Management, Portfolio-Management)
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Begriff

Definition Quelle

Facilities

Anlagen / Einrichtungen / Vorrichtungen der Infrastruktur. Im Unterschied zu
L+Equipment* sind Facilities in der Regel keine Betriebsmittel in Wertschop-
fungsprozessen. Typisch fiir Facilities sind ihre Funktionen in geschaftsun-
terstlitzenden Prozessen.

Facility Management

Facility Management ist die Betrachtung, Analyse und Optimierung aller GEFMA 100
kostenrelevanten Vorgange rund um ein Geb&ude, ein anderes bauliches

Objekt oder eine im Unternehmen erbrachte (Dienst-) Leistung, die nicht

zum Kerngeschaft gehért.

Facility Management

Management von Dienstleistungsprozessen rund um die ,Facilities”. Facility
Management umfasst im Kern alle Bereiche der Infrastruktur von Unter-
nehmen und Institutionen. Zum Facility Management gehéren Teile des
Immobilienmanagement.

Gebaudemanagement

Gesamtheit der technischen und kaufménnischen Leistungen zur Nutzung ~ HSW Abt. FM
von Gebduden/Liegenschaften im Rahmen des FM. Hierzu gehéren die

Leistungen des technischen, baulichen und kaufménnischen Gebdudema-

nagements, sowie das Flachenmanagement. Je nach dem kann auch das
Reinigungsmanagement ganz oder teilweise und das Schliessmanagement

noch dazu gehdren.

Immobilienmanagement IM

Management der Immobilien - Infrastruktur in Unternehmen bzw. Institutio-

nen. Das IM hat eine eigentimliche Doppelnatur:

- Orientierung des IM auf den Betrieb und die Nutzbarkeit von Immobilien
(Grundstiicke, Geb&ude)

- Orientierung des IM auf den Wert bzw. Ertrag von Immobilien (Vermo-
gensmanagement)

Instandhaltung

Die Instandhaltung hat den Zweck, eine Geb&ude oder Teile davon in ei- Analog GEFMA
nem gebrauchstiichtigen Zustand zu erhalten. Zur Instandhaltung gehért

die Inspektion, die Wartung und die kleine Instandsetzung. Die Instandhal-

tung ist werterhaltend und Nebenkosten berechtigt. Sie ist ein Teil des Ge-

baudebetriebes (der Betriebs- oder Nutzungsphase). Die Instandhaltung

kann in bauliche und technische Instandhaltung unterteilt werden. Instand-

haltungskosten sind Teil der j&hrlichen Baunutzungskosten.

Investitionen

Investitionen sind in Bau, Erneuerung, Umnutzung und grosse Instandhal-
tung investiertes Kapital. Investitionen vermehren das Anlagevermdgen.
Dieses wird iiber die jahrlichen Abschreibungen amortisiert (Kostenrech-
nung). Zudem verursachen die Investitionen Kapitalkosten.

Portfolio-Management fiir Immobi-

Der Immobilienbesitz eines Unternehmens / einer Institution wird nach dem

lien Begriff des Portfolios als variabel verstanden. Durch Kauf-/\Verkaufaktionen
kann die Zusammensetzung eines Immobilien - Portfolios optimiert bzw.
strategischen Erfordernissen angepasst werden.
Prozess Satz von in Wechselbeziehung stehenden Mitteln und Tatigkeiten, die Ein-  1SO 8402

gaben in Ergebnisse umgestalten.

Prozess - Eigentimer

Begriff aus dem Business - Reengineering. Der Prozess - Eigentiimer ist
der Erfolgs - Verantwortliche fiir kundenbezogen definierte Prozessketten.
Der Erfolg wird gemessen durch iberpriifbare Kriterien, wie
Kundenzufriedenheit, Durchlaufzeit, Prozesskosten.
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