Transition Management

Zukunftssicher vom Bau zur Bewirtschaftung von Immobilien

Die friihzeitige Sicherstellung und Optimierung von Prozessen, Infrastruk-
turen und Organisationsablaufen kann entscheidenden Einfluss auf die
spatere Inbetriebnahme und Bewirtschaftung einer Immobilie haben.
Insofern erscheint die Erstellung eines umfassenden Bewirtschaftungs-
konzeptes, unter Einbezug verschiedener Szenarien in der Planungs- und
Errichtungsphase grundlegend fiir eine erfolgreiche Immobilienfertig-

stellung.

och auch wenn vermeintlich alle

Qualititsstandards und Vorausset-
zungen fiir ein erfolgreiches Vorhaben
eingehalten werden, ist ein Bauobjekt
nach Fertigstellung selten ohne Mingel.
Die daraus resultierenden Konse-
quenzen kosten Zeit und Geld. Es gibt
jedoch Moglichkeiten, eine effiziente
Bewirtschaftungsphase optimal vor-
zubereiten!

Herausforderungen im Phasen-
iibergang

Immobilienbetreiber wissen in der
Regel um die Probleme in den einzel-
nen Lebensphasen einer Liegenschatft.
Dass auch und insbesondere in den
Phasentibergingen die essentiellen
Probleme oft im Detail liegen, tiber-
rascht viele unerwartet im Tagesge-
schift. Durch mangelhafte Abnahmen
etwa werden regelmiflig Baumiangel

in die Gewihrleistungsanspruchsphase
verschleppt. Unvollstindige Berichte
der Sachverstindigen verschleiern

die ,tatsichliche® Abnahmereife einer
Liegenschaft und schaffen damit Raum
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Eneigang

tur Intransparenz und versteckte
Kostenforderungen fiir die Zukuntt.
Setzt darauf ein unzureichendes
Gewihrleistungsmanagement auf,
gehen berechtigte Anspriiche schnell
verloren.

Zudem gefihrden ausfallende behord-
lich geforderte Funktionen und Leis-
tungen den Termin fiir die Nutzungs-
aufnahme (z.B. Brandfallsteuermatrix,
Entrauchung). Im Bereich der Gebau-
deautomation sind nicht abschlieflend
fertig gestellte Leistungen erfahrungs-
gemif gleichbedeutend mit uner-
wiinschten Nutzer- und Komfort-
einschrankungen sowie erhohten
Betriebs- und Energiekosten. Als
weiteres Schliisselproblem entpuppen
sich immer wieder Unzuldnglichkeiten
in den FM-Konzepten und -Vertragen
auf Grund von angestrebten und umge-
setzten Kosteneinsparungen: Sie fithren
unweigerlich zu Problemen im Betrieb
der Immobilie. Uberhaupt scheinen
sich manche Betriebsbeteiligte mit einer
ordnungsgemifien Dokumentation
schwer zu tun, was ebenfalls uner-
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Grafik 1: Die friihzeitige Identifikation von Schwachstellen wahrend der Bauphase
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wiinschte (vor allem finanzielle) Folgen
haben kann.

Probleme rechtzeitig beheben
Durch ein frithzeitig integriertes
Ubergangsmanagement (Transition
Management) lassen sich viele Probleme
rechtzeitig beheben. Die Experten der
ProFM Facility & Project Management
GmbH machen die positive Erfahrung,
dass ein professionell durchgefiihrtes
Transition Management dabei einen
wesentlichen Beitrag leistet. Dabei kon-
zentrieren sich die Berater auf folgende
Kernelemente:
W proaktive Identifikation von
Schwachstellen bei Schliisselthemen
B Analyse- und Bewertung
B Ableitung geeigneter Losungsansitze
und Initiierung von Mafinahmen
m Controlling.

Das Unternehmen bedient sich dabei

der Expertise erfahrener Mitarbeiter.

Nicht ohne Grund: Nur breitgeficherte

Kompetenzen machen eine ganzheit-

liche Betrachtung der Ausgangslage und

zielfihrende Lsungsansitze moglich.

Insbesondere im Ubergang vom Bau- in

die Bewirtschaftungsphase profitieren

Auftraggeber in der Regel von den ver-

schiedenen Erfahrungen und Wissens-

schwerpunkten der Berater. Dazu zihlen

unter anderem:

W Facility Management

W Technische Gebaudeausristung
(TGA)

B Bauausfithrung

B Vertragsmanagement

B Gebaudeautomatisierung.

Um eine Immobilie zukunftssicher

bewirtschaften zu konnen, bedarf es
eben eines soliden Konzepts fir einen
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geregelten und storungsfreien Gebau-
debetrieb. Erst im Anschluss kénnen
einzelne Themenbausteine definiert
und spezifische Leistungsbilder ein-
schliefilich hilfreicher Vorgehenswei-
sen, Methoden und Kompetenzen
aufgestellt werden.

Insbesondere in den Phaseniibergingen
des Lebenszyklus einer Immobilie wird
immer ofter der dringenden Bedarf
einer umfassenden Schwachstellenana-
lyse (siehe Grafik 1) deutlich, die sich
den Themen Qualitat, Mingel- und
Abnahmemanagement, Sachverstindi-
genpriifungen, entsprechender Doku-
mentationen, Gewiahrleistungsmanage-
ment, Gebdudeoptimierung und
Gebiaudeautomation widmet.

Mangelfrei statt mangelhaft

Eine zusitzliche Qualititssicherung
vor Abnahme hilft wesentlich bei der
Bewertung vorhandener Mangel und
der Abnahmereife. Dafiir bedarf es
jedoch einer strukturierten Analyse
des Status quo. Hierftir konnen Bege-
hungen, wenn notwendig gemeinsam
mit versierten Sachverstindigen, initi-
iert, umgesetzt und gesteuert werden.
Im Sinne eines koordinierten Abnah-
meprozesses, eines vertragskonformen
Abnahmeprotokolls und der notwen-
digen Vorgangsdokumentation ist diese
Herangehensweise tiberaus dienlich.
Sie hilft zudem Abnahmemingel und
Gewihrleistungsmangel klar voneinan-
der abzugrenzen.
Sachverstandigenpriifungen sind zwei-
felsohne eine wichtige Stiitze fiir voll-
standige und mangelfreie Priifprotokolle
tiber alle Gewerke hinweg. Sie sind au-
8erdem die Grundlage und Dokumen-
tation fur eine erfolgreiche Abnahme.
In Vorbereitung auf die optimale Orga-
nisation der Prozesse im Gewihrleis-
tungsmanagement zahlen sich die Vor-
arbeiten allemal aus.

Ohne Dokumentation geht es
nicht

Das Ziel mag hoch gesteckt sein und
doch ist es unabdingbar: eine vollstin-
dige und inhaltlich gepriifte Dokumen-
tation sollte bereits vor Abnahme
bestehen und allen Interessensgruppen
vorliegen. Selbstverstindlich sollten
sich Betreiber und Dienstleister tiber
Art und Umfang der Vorabdokumen-
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Grafik 2: Die Bausteine des Transition Managements

tation einig sein. Die Notwendigkeit
der Dokumentation der einzelnen
Vorginge prasentiert sich tiber alle
Lebensphasen einer Immobilie hinweg.
Insbesondere am Meilenstein des
Phasentibergangs vom Bau in die
Betriebsphase erlangt sie besondere
Bedeutung. Ohne die Verschriftlichung
vereinbarter Leistungen hinsichtlich
Qualitit, Giite und Beschaffenheit l4sst
sich eben nicht rechtssicher festmachen,
ob Abweichungen vorliegen und Nach-
besserungen eingefordert werden
koénnen. Dabei hilft nicht nur die Ob-
jektivitit externer Dienstleister und
der kompetente Umgang mit der kom-
plexen Situation — auch ihre Erfahrung
in ahnlich gelagerten Projekten erweist
sich schnell als Mehrwert.

Das Gebaude auf sicherem
Fundament

Steigen erfahrene Kompetenztriger
frithzeitig in den Entstehungsprozess
einer Immobilie ein, ergeben sich erfah-
rungsgemaf spiirbare Vorteile fir die
Betreiber. Thre Mitarbeit miindet in der
Regel in einem lebensfihigen FM-Kon-
zept (Mieter/Vermieter) und stellt die
Weichen fiir einen effizienten Gebaude-
betrieb.

Die Erfahrungen der externen Berater
zeigen zudem, dass Anlagenbetreiber
auch mit Blick auf die Organisation
und Einrichtung tibergreifender Gebiu-
defunktionen von einer Zusammenar-
beit profitieren. Dabei stehen Funkti-
onstests tibergeordneter Funktionen,
der planmiflige Gebaudebetrieb und
die Nutzerakzeptanz im Fokus der
Dienstleitung. In diesem Zusammen-

Lanahe

masaEmant

o
GEEanm)

hang finden auch sicherheitsrelevante
Fragestellungen wie beispielsweise eine
Brandfallsteuermatrix Beachtung. Kom-
forthemen, etwa die Biiroklimatisie-
rung, lassen sich mit Expertenhilfe oft
ebenso effizienter vorbereiten wie der
Probebetrieb einer Kantine. Uberhaupt
kann der Blick von auflen wesentlich
zur zukunftsorientierten Gebaudeopti-
mierung beitragen. Sei es im Bereich
Gebaudesicherheit oder der energe-
tischen Optimierung: Die Komplexitit
der verschiedenen Aufgabenstellungen
erfordert naturgemif die Einbindung
und ein zielorientiertes Zusammenspiel
kompetenter Ressourcen.

Bilanz

Welche Herausforderungen sich im
Betrieb einer Immobile auch zeigen
mogen: Frithzeitig in den Fokus geriickt,
schaffen Anlagenbetreiber wichtige
Grundlagen fur die Wirtschaftlichkeit
ihrer Anlagen von morgen. Externe
Fachberater konnen helfen, Prozesse,
Infrastrukturen und Organisationsab-
ldufe optimal aufzustellen und somit die
Inbetriebnahme und die Bewirtschaf-
tung einer Immobilie von Anfang an
auf ein sicheres Fundament zu stellen.

Claus Mink, ProFM Facility & Project
Management GmbH

Weitere Informationen, Produkte und

Dienstleistungen zu diesem Thema finden
Sie auch unter www.fm-whoiswho.de

www.facility-management.de



