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Im Bereich der Nutzung von BÜIoimmobilien ist der Trend zu
beobachten, daß sich die effektiven Nutzungskosten häufig bis auf das
zweifache der Nettomiete belaufen. Als Allheilmittel in dieser Situation
wird vielfach Facility-Management, daß auch unter der Bezeichnung
Gebäude- oder Obiektmanagement bekannt ist, ins Spiel gebracht.
Was verbirgt sich hinter diesem Ansatz, wie kann er in die Tat
umgesetzt werden und welche Vorteile ergeben sich daraus?

FACILITY-MANAGEMENT, NEW WINE, OR

JUST NEW BOTTLES?
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Im technischen Bereich wird der
zeit in Österreich ein Volumen von
400 bis 500 Millionen Schilling
fremdvergeben. Nach Schätzungen
sind dies 15% des Gesamtvolu
mens. In den USA dagegen liegt der
Anteil der fremdvergebenen tech
nischen Dienstleistungen bei 60 bis
70%. Aufgrund der Situation im Be
reich der Reinigungs- und Sicher
heitsdienste, ist eine ähnliche Ent
wicklung auch in Österreich zu er
warten. In Bezug auf Outsourcing
kann FM somit als Zukunftsmarkt
betrachtet werden, dem der große
Aufschwung erst bevorsteht.

FM als Steuerungs- und Koordi
nationsfunktion dieser Aktivitäten,
muß ebenso nicht zwingend durch
die Unternehmung selbst erbracht
werden.
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FACILITY-MANAGEMENT?

Aus dem Blickwinkel der Ge
samtunternehmung betrachtet,
handelt es sich dabei um Dienst
leistungen für den Gebäudebereich.

Das Wort "facility" kann mit Ein
richtungen oder Anlagen übersetzt
werden. Unter Facility-Manage
ment (FM) aber ausscWießlich die
Betreuung von Betriebstechnischen
Anlagen (BTA) zu sehen, würde den
Begriff zu sehr einengen. Tatsäch
lich erstreckt sich der Betrachtungs
zeitraum über den gesamten Le
benszyklus eines Gebäudes (Abb. 1).
In der Nutzungsphase beschäftigt
sich FM mit sämtlichen Aufgaben
des Gebäudebetriebs, die unter dem
Begriff Gebäudemanagement zu
sammengefaßt werden.

All. 1: fACILITT-MANAGEMENT - ZEITLICHE DIMENSION UND AUfGAIENUMfANG
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werden kann, und welcher Hilfs
mittel es sich dabei bedient.

DIE SÄULEN DES
FACILlTY-MANAGEMENT

STRUKTUR

Der Begritt Struktur beinhaltet
sämtliche Gebäude und Anlagen,
die während des gesamten Lebens
zyklus durch FM betreut werden.
Bei Strukturen, die sich bereits in
der Nutzungsphase befinden, be
schäftigt sich FM mit der Instand
haltung. Dies betrifft sämtliche Fra
gen, wie die Wahl der optimalen In
standhaltungsstrategie, Eigen- oder
Fremderstellung sowie Überlegun
gen über Ersatzinvestitionen.
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FACILITY-MANAGEMENT
VERSUS GEBÄUDEVER
WALlUNG

An Hand der Managementfunk
tionen soll FM mit der bisherigen
Form der G~bäudeverwaltung (GV)
verglichen werden, wobei die ver
schiedenartigen Sichtweisen auf der
Ebene der Teilfunktionen hervor
treten.

Der durch die GV vorgegebene
Funktionserfüllungsgrad besitzt da
bei Referenzcharakter. FM versucht
darauf aufbauend, die einzelnen
Teilfunktionen qualitativ umfas
sender abzudecken.

Die Ziele der GV liegen in der Er
haltung des Wertes sowie der Funk
tionstüchtigkeit des Gebäudes. Die
se Zielsetzungen werden durch FM
um jene der Wert- und Renta
bilitätssteigerung der Immobilie er
weitert. Dies soll vor allem durch
die Verbesserung der Struktur, der
Organisation der Verwaltung, sowie
der verwendeten Technologien er
reicht werden.

Die Planungsfunktion bezieht
sich bei der GV auf die notwendige
Instandhaltung und das Budget für
den Gebäudebetrieb. FM ermöglicht
es dagegen Maßnahmen für künfti
ge Strukturen und für die Verbesse-
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rung des Kosten-Nutzen-Verhält
nisses bestehender Anlagen zu pla
nen.

Die Motivation Entscheidungen
zu treffen kann bei der GV vielfach
als bloßes Reagieren auf Vor
kornmn.lsse beobachtet werden. FM
versucht durch eine laufende Date
nermittlung diese Form des Tätig
werdens in ein Agieren weiterzu
entwickeln. Darauf aufbauend wer
den Entscheidungen in ihrer ge
samten Tragweite betrachtet und
analysiert. Dies führt zu einer völ
lig neuen Entscheidungsqualität.

Die Funktion des Kontrollierens
und Steuerns wird im Bereich der
GV ebenfalls oftmals stiefmütter
lich behandelt. Dies trifft sowohl
auf die Kostenkontrolle als auch auf
die Bewertung der Leistungserbrin
gung zu. Vielfach werden die ent
standenen Kosten ohne tieferge
hende Analyse akzeptiert und in der
Buchhaltung dokumentiert. Oft
fehlt bei den handelnden Personen
auch das Verständnis für das We
sen der Kosten, ihre Ursachen, und
eventuell vorhandene Eingriffs
möglichkeiten.

In weiterer Folge soll unter dem
Begriff "Säulen des Facility-Mana
gement" dargestellt werden, wor
auf FM aufbaut, wie es verwirklicht
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Bei bestehenden Strukturen wer
den weiters Überlegungen zur Mi
nimierung des Energie- und Me
dienverbrauchs angestellt. Durch
Analyse der ermittelten Ver
brauchsdaten über mehrere Jahre,
können Abweichungen und Urne
gelmäßigkeiten festgestellt werden.
Diese zu Energiekennzahlen ver
dichteten Daten, bilden die Grund
lage für Ra tionalisierungsmaß
nahmen.

Bei zukünftigen Strukturen ist be
sonderes Augenmerk auf die Pla
nungs- und Erstellungsphasen zu le
gen. In diesen Stadien werden Fest
legungen getroffen, die die Mög
lichkeiten zur Beeinflussung im
weiteren Lebenslauf prägen. Dies
betrifft die Fähigkeit die aus
organisatorischen Änderungen re
sultierenden Anpassungen, mit ge
ringen Störungen des täglichen
Betriebes vorzunehmen.

Neben diesen Ansprüchen an ei
ne hohe Flexibilität der Strukturen
in der Nutzungsphase, spielt die
Festlegung der Kosten in der Pla
nungsphase eine Rolle. Oft werden
bei Kostenbetrachtungen nur die
Anschaffungskosten berücksichtigt.
Die Folgekosten einer Investition,
die meist sieben- bis achtmal höher
liegen, werden dagegen vernachläs
sigt. Eine Lösungsmöglichkeit stellt
der Ansatz des Life-Cycle-Costing



(LCe) dar, der eine Minimierung
der Gesamtkosten eines Systems
über die Lebensdauer anstrebt. Da
bei werden die Kosten/Leistungsre
lationen während der einzelnen
Phasen ermittelt und über den ge
samten Lebenszyklus optimiert.
Der dadurch gewonnene Datenbe
stand wird in der Nutzungsphase
weiterverwendet, und verfolgt, ob
sich die Kosten und Leistung wie
in der Planung angenommen ent
wickeln.

ORGANISATION

Gegenwärtig werden Aufgaben
die die Strukturen betreffenen meist
von verschiedenen Abteilungen in
nerhalb einer Organisation wahr
genommen. Der Einkauf beschafft
Anlagen und ist für Wartungs
verträge zuständig, eine Haus
verwaltung kümmert sich um ad
ministrative Belange und die Tech
nik ist für die Instandhaltung
verantwortlich.

Die Zusammenfassung sämtli
cher Aktivitäten in einer gemein
samen Stelle, dem FM, vermeidet
Kompetenzüberschneidungen und
verringert den Koordinationsbedarf.
Gleichzeitig wird durch die Schaf-
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fung einer einheitlichen Betriebs
kostenstelle gewährleistet, daß die
Verantwortung für die Leistungser
bringung und die Kosten an einer
Stelle konzentriert ist. Da sich die
se Verantwortung sowohl auf die
Investitionen, als auch auf die
nachfolgenden Instandhal
tungsmaßnahmen bezieht, wird
LCC durch diesen Aufbau optimal
unterstützt.

Bei der Verantwortung für meh
rere Gebäude sind überlegungen be
züglich einer sinnvollen Kombina
tion aus zentralen und dezentralen
Diensten anzustellen. In Abhängig
keit von verschiedenen Randbedin
gungen ist es günstig, Verantwort
liche für einzelne Bereiche zu
definieren und dezentrale Instand
haltungskapazitäten vorzuhalten.
Dabei können lokale Verantwor
tungsträger Aufgaben der Inspekti
on, und im Fall einer ungeplanten
Instandhaltung, die Koordination
der entsprechenden Maßnahmen
übernehmen. Mit der Zuteilung von
Aufgaben an eine dezentrale Stelle
muß eine Möglichkeit der Kosten
beeinflussung, bei gleichzeitiger
Etablierung eines dezentralen Con
trolling, einhergehen. Eine verblei
bende zentrale Einheit stellt ergän-
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zende Instandhaltungskapazitäten
zur Verfügung, die sinnvollerweise
nicht dezentral oder extern vorge
halten werden kann.

Zusätzlich werden standortbezo
gene Fragen wie Energieversorgung,
Materialwirtschaft sowie verschie
dene Gebäudedienstleistungen zen
tral behandelt. Dies deshalb, um die
Kenntnisse der zentralen Stelle zu
nützen und gleichzeitig Größen
vorteile für Investitionen und die
Gestaltung von Verträgen zu ver
werten.

TECHNOLOGIE

Ein geeignetes Anlagenverwal
tungssystem bildet die Grundlage
für das effiziente Instandhalten und
Betreiben von komplexen Objekten.
Das System bildet die Struktur ei
nes Gebäudes, sowie die darin be
findlichen Anlagen und Verknüp
fungen bis auf die Ebene einzelner
Arbeitsplätze, in einer Datenbank
ab. Zur Visualisierung dienen CAD
Programme, die gleichzeitig Berei
che einer Köstenstelle zuordnen.
Ausgehend von den Plandaten kön
nen Telefonverzeichnisse sowie Ka
bel- oder Brandschutzpläne erstellt
werden. Durch eine Verknüpfung
von CAD-System und Datenbank

Energie Wartung Sicherheit Gesamtgebäude

• Einsparungen in der Nutzungszeit (org. u. techno Maßnahmen)

• Gesamteinsparungen (org. u. techno + bauliche Maßnahmen)

All. 3: DURCH FACILlTT.MANAGEMENT REALISIERIARE EINSPARUNGEN (QUElLE: DIGITAL EQUIPMENT)

WIRTSCHAFTSINGENIEUR 31 (1997) 2 39



!~ Fachartikel

wird ein effizientes Flächenmana
gement ennöglicht, das bis zu einer
Simulation von Umzügen einzelner
Abteilungen reicht.

Durch eine Verfeinerung der An
lagenstruktur bildet die Gebäudeda
tenbank die Grundlage für Instand
haltungsplanungssysteme (IPS).
Ausgehend von der Wahl einer In
standhaltungsstrategie werden mit
Hilfe dieses Werkzeuges Wartungs
pläne und Arbeitsaufträge erstellt.
Zusätzlich sind diese Systeme in
der Lage, Auftragsrückmeldungen
zu Schadenstatistiken zu ver
dichten. Kombiniert mit Informa
tionen aus dem Bereich Anlagen
wirtschaft, kann somit der gesamte
Lebenszyklus eines Objektes be
trachtet werden.

Im operativen Bereich wird FM
durch die Gebäudeleittechnik
(GLT) unterstützt. Historisch aus
der Vemetzung der Steuerschränke
einzelner BTA entstanden, hat sich
die GLT zu einem mächtigen In
strument weiterentwickelt. Durch
die Möglichkeit zur Kommunika
tion mit Br:andmeldeanlagen oder
Zugangskontrollsystemen wird in
diesem Bereich bereits von CIB,
dem Computer-Integrated-Building
gesprochen.

Eine weitere Durchdringung des
Gebäudes erfolgt durch die Kopp
lung der GLT mit betriebs
wirtschaftlichen Anwendungen.
Auf der Grundlage der durch die
GLT ermittelten Anlagenbetriebs
stunden einzelner Anlagen, wird ei
ne zustandsorientierte Instandhal
tung und leistungsorientierte Ab
schreibung durchgeführt. Die ge
meinsame Nutzung von Informa
tionen kann dabei bis zu einer
Raumkondi tionierung, aufgrund
von Belegungsdaten aus Zugangs
kontroll- oder Reservierungsyste
men führen.

EINSPARUNGSPOTENTIALE

In Abhängigkeit von der Gebäu
delebensphase bieten sich unter
schiedliche Möglichkeiten an, vor
handene Einsparungspotentiale zu
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verwerten. In der Nutzungsphase
weisen organisatorische Maßnah
men, die durch geeignete Werkzeu
ge unterstützt werden das beste Ko
sten-Nutzen-Verhältnis auf. Im Zu
ge von Neu- oder Umbauten kann
dagegen durch eine Beeinflussung
der zu erstellenden Strukturen, eine
langfristig günstige Kostensituati
on geschaffen werden. Die Kombi
nation von strukturellen, organi
satorischen und technologischen
Maßnahmen führt entsprechend
Abb. 3 zu Gesamtkostenreduktio
nen von bis zu 30%. An Hand eines
Beispiels sollen zum Abschluß ein
zelne Ausprägungen des FM detail
liert dargestellt werden.

In einem Krankenhaus fiel trotz
einer vorhandenen Kompensations
anlage Blindarbeitsbezug in erheb
lichem Ausmaß an. Dabei entstan
den innerhalb eine Zeitraums von
fünf Jahren venneidbare Kosten in
der Höhe von 120.000 ATS. Erst im
Zuge einer umfassende Energieana
lyse wurde die Fehlfunktion eines
Reglers festgestellt. Wie war es zu
dieser unbefriedigenden Situation
gekommen?

Die vom EVU gestellten Rech
nungen werden von einem Buch
halter bearbeitet. Für diesen sind
die einzelnen Rechnungspositionen
irrelevant. Er ist lediglich für die
ordnungsgemäße Verbuchung der
einzelnen Belege verantwortlich.
Der Elektromeister, der für die In
standhaltung der Anlage zuständig
ist, erlangte dagegen keine Kenntnis
von den Verbrauchswerten. Die ent
sprechenden Maßnahmen zur
Fehlerverfolgung und -behebung un
terblieben daher. Hier zeigt sich
deutlich, daß durch die Zuständig
keit von mehreren Stelle für einen
Zusammenhang - die Energiever
sorgung - Aufgaben nicht optimal
erfüllt werden.

Zur Lösung des Problems bieten
sich einerseits organisatorische, an
derseits technologische Möglich
keiten an. Werden die Abrechnun
gen an eine sachkundige Person
weitergeleitet, lassen sich Abwei-
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chungen vom Normalbezug fest
stellen. Gleichzeitig können Ener
gieverbrauchsstatistiken für Ver
gleichszwecke aufgebaut werden.
Eine technologische Maßnahme
stellt die Energieverbrauchser
fassung mittels GLT dar. Durch in
die Verteiler eingebaute Meßstellen
wird der elektrische Energiefluß
sichtbar gemacht. Verbrauchsinfor
mationen stehen somit jederzeit zur
Verfügung.

SCHLUßBEMERKUNG

Unter Berücksichtigung sämtli
cher relevanter Problemkreise kann
festgehalten werden, daß FM eine
neue Denkweise darstellt. Einer
seits durch die Zusammenfassung
sämtlicher Aktivitäten und Verant
wortungen in einer Stelle, anderer
seits aufgrund der daraus resultie
renden durchgehenden Analyse des
Strukturlebenszyklus. Einige der
dargestellten Methoden stammen
aus dem industriellen Umfeld und
wurden auf die besonderen Gege
benheiten von Gebäuden angepaßt.
Offensichtlich führen bei einem
entsprechende Kostendruck ähnli
che Vorgehensweisen zum Erfolg.
Aufgrund dieser Tatsachen kann
FM mit Fug und Recht als "neuer
Wein" bezeichnet werden. Somit
ist bei der großen Anzahl an her
kömmlich verwalteten Gebäuden
mit einem erheblichen Potential zu
rechnen, das es gleichermaßen für
Benützer und Betreiber gewinnbrin
gend zu realisieren gilt.
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