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FACILITY-MANAGEM

RISIKOMANAGEMENT

Fritherkennung:

Ob die Bewirtschaftung einer Immo-
bilie den erwarteten Anspriichen an
Energieeffizienz und Nutzungsflexi-
bilitidt geniigt, hingt nicht zuletzt
von einem kompetenten Risiko-
management ab. Doch auch hier gilt:
alles mit Mafl und Ziel. Nicht jedes
Risiko muss in allen Liegenschaften
bis zur hochsten Detailstufe analy-
siert und bewertet werden. Dieser
Meinung sind die IZ-Gastautoren
Ingo Adler und Claus Mink.

Risikomanagement wird gemeinhin als
laufender Prozess verstanden, in dem die
Planung, Umsetzung, (Iberwachung und die
- kontinuierliche Verbesserung der bestehen-
den Abldufe stattfindet. Eine Aufgabe, die
iiber den gesamten Lebenszyklus einer
Immobilie Bestand haben sollte.

Bereits in der Planungsphase kann eine
ungeniigende Analyse zu Liicken zwischen
der im Bauvertrag vereinbarten Qualitit und
den tatsichlichen Anforderungen des spdte-
ren Nutzerprofils fithren. Ebenso muss eine
intensive Betrachtung der Betriebskosten in
die Planungen einfliefen. Wahrend die feh-
lende oder verspitete Auftragsvergabe nicht
selten das gesamte Projekt in zeitlichen Ver-
zug versetzt, ergeben sich Probleme aus ei-
ner unzureichenden Dokumentation hiufig
erst im Betrieb..

Die Gebaudeautomation als
kostenintensives Risiko

In der Abnahmephase offenbaren nicht
fertiggestellte oder mit Mangeln behaftet er-
brachte Leistungen Risiken, die sich poten-

zieren, wenn das Gewdhrleistungsmanage--

ment nicht sorgfiltig implementiert wurde.
Schwachstellen in der Beauftragung von
Wartungs- und Dienstleistungsvertragen so-
wie ungeniigende Einweisungen der Dienst-
leister und die damit einhergehende magli-
che Einschrankung der Nutzerqualitit fiih-
ren zu ernst zu nehmenden, erfahrungsge-
maf immer wieder auftretenden Risiken.

In der Gebiaudeautomation beispielsweise
werden nicht fertiggestellte Leistungen ent-
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weder bei der Abnahme oder Nutzungsauf-
nahme identifiziert, hiufig aber auch erst
iiber Beschwerden der Mieter erkannt. Sie
erleben den Bedienkomfort hinsichtlich
Raumlufttechnik (Raumtemperatur, Raum-
feuchte, Behaglichkeit), Lichtsteuerung etc.
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Das Gebaude steht, das Geriist kann abgebaut werden. Wer erst jetzt an den Gebaudebetrieb den
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timierungsmaoglichkeiten unzufrieden.

hohe Nebenkosten lassen an der angestre!
ten Energieeffizienz zweifeln. In dieser S
tuation raten wir, unverziiglich eine Task
Force aufzustellen und einzubinden.

als eingeschrankt, sind mit Bedien- und O%
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hat schon verloren.

Deren Aufgabe besteht zunichst darin,
die fehlenden Leistungen in Art und Um-
fang zu bewerten, die Problemstellungen zu
priorisieren und Losungsvarianten zu erar-
beiten. Mogliche Maflnahmen kénnen im
nachsten Schritt sein, Schliisselfiguren des
Bauteams in den Betrieb zu holen, um den
Wissenstransfer zu ermoéglichen. Auch miis-
sen fehlende Leistungen, die Mangelbeseiti-
gung und ggf. Ersatzvornahmen ungehin-
dert beauftragt werden. Mittels Coaching
wird dabei abschlieflend der Betreiber
schrittweise in die Problemlosung integriert.
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suboptimalen Entscheidungen in der Pla-
nungs- und Bauphase liegen. Griinde dafiir
konnen beispielsweise eine nicht ausrei-
chende bzw. nicht zweckmiflige Planung
oder die nicht sachgeméfle Umsetzung des
Zahlerkonzepts sowie der fehlerhafte Ein-
bau von Messinstrumenten sein. Insbeson-
dere die Wirkung von gestalterischen Ele-

menten einer Immobilie (z.B. kiinstlicher -

Bachlauf) hinsichtlich der Nebenkosten so-

‘wie architektonischer Gestaltungskonzepte

(z.B. schwer zugingliche Glasflachen tiber
Rolltreppen) beziiglich der Betriebskosten
sollten rechtzeitig analysiert werden. Fehler
bei der Planung und der Auslegung der Nut-
zungsflexibilitit gehen entweder aufgrund
ihrer Ulberdimensionierung auf das Konto
Baukosten oder fiihren zu erheblichen Nut-
zungseinschrankungen.

Die Anordnung von technischen Versor-
gungsschwerpunkten (elektrische Unterver-
teilung, Gebaudeautomationsverteiler, Hei-
zungsunterverteilung usw.) innerhalb einer
Mietfliche beeinflusst den Betriebsaufwand.
Grundsatzlich muss die versorgungstechni-
sche Planung (z.B. Kithldecken, elektrische
Leistung, Redundanz im Kiihlsystem) das
spétere Nutzerprofil berticksichtigen.

Umbau kostet Geld und kann das
Image der Immobilie beschadigen

Sind hier wahrend der Planungs- und
Bauphase Fehler aufgetreten und offenbaren
sich diese im Betrieb, ist zunichst zu priifen,
ob sich die vorhandenen Kostentreiber
durch bauliche Maffnahmen wirtschaftlich
vertretbar beseitigen lassen. Solche Mafinah-
men bedeuten letztlich ,Bauen im Bestand”
und fithren erneut zu erhohten Kosten. Es
kann daher sinnvoll sein, Fachplaner einzu-
binden und die Mafinahme ab einer gewis-
sen monetiren Volumengrenze von externer
Seite zu steuern. ’

Mit hoher Wahrscheinlichkeit muss der
Mieter mit Komforteinbuflen wahrend der
Baumafinahme rechnen, was sich gegebe-
nenfalls in einer Mietminderung nieder-
schlagt. Kostentreiber, die sich nicht durch
wirtschaftlich sinnvolle Mafinahmen behe-
ben lassen, miissen durch erhohten Dienst-
leistungsaufwand kompensiert werden. Die-
ser bedeutet wiederum Mehraufwande fiir
Mieter und Eigentiimer. Als letzter Ausweg
erweist sich die Stilllegung bestimmter nicht
relevanter Anlagen (z.B. Bachlauf). Der da-
mit verbundene Prestigeverlust kann aller-
dings unangenehme Folgen fiir die Wettbe-

werbsfihigkeit haben. (ae)
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Konkrete Schritte, die das Risiko
mindern helfen

Waihrend alle Mafinahmen in dieser Pha-
se sehr kostenintensiv sind und bis zu 25%
der Herstellkosten ‘der Gebdudeautomation
betragen, fallen die Kosten fiir ein geeigne-
tes Risikomanagement deutlich geringer aus
und liegen bei rund 5%. Deshalb sollten
Probleme im Vorfeld durch geeignete Schrit-
te vermieden werden. :

Dazu zédhlen:

o rechtzeitiges Einbinden von Spezialisten
des Risikomanagements — spdtestens im
letzten Drittel der Bauphase;

o frithzeitige Integration des Betreibers —
baubegleitend, im letzten Drittel der Bau-
phase oder spatestens ab Inbetriebnahme;

e Sicherstellen eines gewerketibergreifen-
den Abnahme- und Inbetriebnahmeprozes-
ses unter Berticksichtigung der Nutzungsan-
forderungen;

o frithzeitiges Aufdecken .und Kliren von
fehlenden/nicht beauftragten Leistungen;

e Anpassung des Terminplans zur Inbe-
triebnahme in Abhéngigkeit von der tat-
sdchlichen (evtl. sukzessiven) Nutzungsauf-
nahme;

e Begleiten und Unterstiitzen der ausfith-

renden Unternehmen sowie regelmafiges
Priifen und gegebenenfalls Justieren.

Eine unangenehme Uberraschung fiir den
Eigenttimer sind hohe Nebenkosten im Im-
mobilienbetrieb, deren Ursachen haufig in

Die Autoren: Ingo Adler ist Geschiftsfiihrer
des Frankfurter Baumanagement-Dienstleisters

. AdlerSchreier. Claus Mink ist Geschiftsfiihrer

der ProFM Facility & Project Management im
siidhessischen GrofS-Bieberau.

FM-BERATUNG
Drees & Sommer ist
am bekanntesten

Drees & Sommer ist die hierzulande be-
kannteste Adresse fiir FM-Beratung. Zudem *
liegen die Stuttgarter auch in Sachen Kom-
petenz ganz vorn. So urteilen 68 von Lii-
nendonk befragte Entscheider und Einkau-
fer sowie 25 FM-Dienstleister. Auf der Skala
1 (,niedrigster Wert”) bis 5 (,hochster
Wert”) wird Drees & Sommer mit 4,4 be-
wertet. Herangezogen wurde der Mittelwert
fiir zwolf Kompetenzfelder. Es folgen die Be-
ratungshduser cgmunich (Miinchen) und
Dr. Odin (Hamburg) mit jeweils 4,3. Auf-
fillig ist, auch dies besagt die Linendonk-
Studie, dass auf allen Kompetenzfeldern die
Selbsteinschitzung der FM-Berater zwischen
4,3 und 4,8 liegt (Ausnahme sind Haftungs-
fragen mit 3,6), wahrend die Beratungskun-
den in zehn Fillen mit 3,1 bis 3,6 bewerten
und auf zwei Kompetenzfeldern (Haftung
und nachvertragliche Verantwortung) sich
gar nur zu 2,8 aufraffen konnen.

BUILDING INFORMATION MODELING
BIM: In der Praxis angekommen

Das aktive Vernetzen aller am Bau
Beteiligten ist das Ziel, das Building
Information Modeling (BIM) ist
dafiir eine zeitgemaifle, IT-basierte
Arbeitsmethode. Was lange nur
schlaue Kopfe beschiftigte, findet
Eingang in die Praxis.

Als sich kirzlich tiber 200 Interessenten
zum BuildingSmart Forum 2012 in Berlin
einfanden, war recht schnell klar, dass grofie
und weltbekannte Architektur- und Pla-
nungsbiiros bereits BIM-Praktiker sind.
Happold aus London, die Ateliers Jean Nou-
vel (AJN) in Paris oder Arup Australia be-
richteten stellvertretend von ihren Erfahrun-
gen. Spektakulire und planerisch sehr auf-
wendige Projekte wie das National Museum
Quatar, das Centre Pompidou in Metz oder
der Pekinger Water Cube seien anders gar
nicht mehr zu bewaltigen. ,Komplexe Pro-

jekte erfordern BIM*“, erkldrte nicht nur AJN-
Mann Brian Wait. ;

Die Nutzung von BIM gibt es nicht um-
sonst, doch in Berlin wurde die Auffassung
von Happold-Partner Wolf Mangelsdorf be-
statigt: ,Dem vorgezogenen hoheren Zeit-
und Kostenaufwand in der Planungsphase
steht eine grofle Zeit- und Kostenersparnis
wahrend der Zeit des Bauens gegeniiber.”

Dass BIM nicht nur etwas fiir Architektur-
Giganten ist, sondern sich auch fir das
(hierzulande typische) kleinere und mittlere
Planungsbiiro — und kleinere Projekte! -
lohnt, darauf beharrt Building-Smart-Fiir-
sprecher Siggi Wernik von Leon Wohlhage
Wernik Architekten: ,100% der Projekte ha*
ben das Potenzial, mit BIM effizienter zu
werden.” Dass es bis dahin noch ,einigen
Bedarf in der Aus- und Weiterbildung” der
Planerzunft gibt, darauf verwies mit Nach-
druck der Prisident der Bundesingenieur-
kammer, Hans-Ullrich Kammeyer. (ae)




