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KOMPAKT INFORMIEREN

Die Praxis zeigt, dass sich Inmobilieninhaber hau-
fig erst bei oder nach der Nutzungsaufnahme mit
Méngeln an der Geb&udeleittechnik konfrontiert
sehen. Mangel konnen sehr weitreichende Konse-
quenzen haben.

Zur zeitnahen Mangelbehebung hat sich das Auf-
stellen einer ,Task Force”, auch mit der Integration
eines Coachingansatzes, bewahrt.

Um eine aufwendige Mangelbeseitigung nach der
Nutzungsaufnahme zu vermeiden, sollte im letzten
Drittel der Bauphase ein Transition Management
installiert werden.
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Effiziente Immobilienbewirtschaftung

Gebaudeleittechnik
auf dem Prifstand

Ob die Bewirtschaftung einer Immobilie die in sie gesetzten Erwartungen hinsicht-
lich Effizienz und Rendite erfiillt, hdngt nicht zuletzt von einer optimierten Gebdu-
deleittechnik ab. Die Einhaltung von geregelten Grenzwerten im Storfall ist dabei
ebenso notwendig wie die Mdglichkeit, komplexe technische Anlagen und rege-
lungstechnische Prozesse effizient betreiben zu konnen. Es gilt also bereits in der
Planungsphase die Fragen zu beantworten: Welche Technologie ist zeitgemaf und
zukunftsorientiert? Welche Weichen missen zu welchem Zeitpunkt gestellt werden?
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Die Gebaudeleittechnik (GLT) Gibernimmt

im laufenden Immobilienbetrieb die
libergeordnete Regelung und Steuerung der
technischen Gebdudeausstattung. Indem ihr
die Aufgabe zukommt, die Prozesse aufwands-
minimal zu organisieren, hat die Effizienz der
GLT auch entscheidenden Einfluss auf die Wirt-
schaftlichkeit der Immobilie.

Dennoch wird in diesem Bereich schon in
der Planungsphase haufig gespart. Aus Kosten-
griinden gehen die Verantwortlichen (schlech-
te) Kompromisse, beispielsweise bei der Aus-
wahl der Netzwerkkomponenten ein oder er-
kldren bei der Abnahme aufgrund von engen
Terminvorgaben unfertige Anlagen als einsatz-
bereit. Auf lange Sicht erweist sich dieses Vor-
gehen jedoch héufig als folgenschwerer Feh-
ler. Von Einschrankungen der Nutzerfreundlich-
keit Uber Verzégerungen der Betriebsbereit-
schaft bis zu Schwierigkeiten beim Erkennen
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und Beheben von Funktionsstérungen - vielfal-
tige Probleme sind vorprogrammiert, deren Be-
hebung im laufenden Betrieb kostenintensiv zu
Buche schlagen.

Ungeniigende Ausfiihrung: viele Risiken
Bestehende Mangel sollten bereits im Rahmen
der Abnahme erkannt werden: Die Praxis zeigt
jedoch, dass sich Immobilieninhaber hdufig erst
bei oder nach der Nutzungsaufnahme mitihnen
konfrontiert sehen. In vielen Fallen beschwe-
ren sich dann die Mieter (iber die aufgetretenen
Fehler — eine unschone Situation fiir beide Sei-
ten. Dazu kommt, dass mit der Abnahme eine
Umkehr der Beweislast eintritt und fiir den Im-
mobilieninhaber zusatzlicher Aufwand durch
das Riigen und Verfolgen von Mangeln und das
Informieren der Mieter entsteht.

Die Bandbreite der Auswirkungen ist dabei
sehr groB. Wéhrend Einschrdankungen des Be-



» Da MangelbeseitigungsmafRnahmen nach der Nutzungsaufnahme
sehr kostenintensiv sind und bis zu 20 % der Baukosten der
Gebdudeautomation ausmachen kénnen, sollte es ein vorrangiges
Ziel sein, die Behebung von Mangeln wahrend der Betriebsphase

zu vermeiden. €

dienkomforts hinsichtlich der Raumlufttech-
nik, -temperatur und -feuchte, der Fenster- und
Lichtsteuerung sowie der Verschattung zu-
nachst hinnehmbar scheinen, kann dies lang-
fristig deutliche Folgen fiir den Wert der Immo-
bilie haben. Bleiben beispielsweise Besucher
wegen eines unangenehmen Raumklimas ei-
nem Einkaufszentrum fern, wirkt sich dies mit-
telbar auf die Rendite des Hauses aus.

Mangel an der Sicherheitstechnik, zum Bei-
spiel der Brandfallsteuermatrix, haben hinge-
gen direkte Auswirkungen, da unter Umstanden
aufgrund der Nichteinhaltung der Brandschutz-
bestimmungen das Gebdude fiir den Besucher-
verkehr unverziiglich geschlossen werden muss
(oder vor der Behebung nicht in Betrieb genom-
men werden kann).

Dazwischen sind viele Abstufungen mog-
lich, etwa eine beschrankte Bedienbarkeit oder
fehlende Optimierungsmdglichkeiten - beides
sind Faktoren, die die Wirksamkeit der Gebdu-
deleittechnik und die damit verbundenen Kos-
ten beeinflussen. In diesem Zusammenhang ist
insbesondere eine unzureichende Energieeffi-
zienz relevant, die sich (meistens zeitversetzt)
durch zu hohe Nebenkosten duBert. Im Falle ei-
ner Stérung wiederum ist es Aufgabe der Tech-
nik, diese umgehend zu identifizieren, sodass
sie schnellstmdglich behoben werden kann.
Jede Verzégerung kann nicht nur kostspielige
Mehrverbrauche und Beschddigungen an den
Anlagen nach sich ziehen, im schlimmsten Fall
sind Menschenleben in Gefahr.

Einsatztruppe im Krisenfall

Sind Méngel erkannt, gilt es also, diese zeit-
nah zu beheben. Die Berater von ProFM Facili-
ty & Project Management raten ihren Kunden in
diesem Fall dazu, eine ,Task Force” aufzustellen
und einzubinden. Zundchst muss diese alle feh-
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lenden Leistungen identifizieren, die im zwei-
ten Schritt nach Art und Umfang bewertet wer-
den. Aufgrund der aufgezeigten unterschiedli-
chen Relevanz der Probleme ist es danach Auf-
gabe der Task Force, die Fehler zu priorisieren,
um im Anschluss passende Lésungsvarianten zu
erarbeiten. Erst auf dieser Basis kénnen sinnvoll
mdogliche MalBhahmen definiert werden.

Eine solche Handlungsempfehlung kdnnte
darin bestehen, in der Startup-Phase Mitglieder
des Bau-Teams in die Einsatztruppe mit der Auf-
gabe zu integrieren, ihr Wissen in den Betrieb zu
transferieren. Denkbar sind im Sinne der Man-
gelbeseitigung weiterhin die Beauftragung von
fehlenden oder nicht geschuldeten Leistungen
sowie gegebenenfalls Ersatzvornahmen. Gute
Erfahrungen haben die ProFM-Experten auch
mit der Integration eines Coachingansatzes in
den MaBnahmenkatalog gemacht, der es er-
laubt, den Betreiber in die Task Force und damit
schrittweise in die Problemldsung einzubinden.

Mangelbeseitigung ist Kostentreiber

Da alle MaBBnahmen in dieser Phase sehr kos-
tenintensiv sind und bis zu 20 % der Baukosten
der Gebdudeautomation ausmachen kdnnen,
sollte es Ziel sein, die nachtrdgliche Behebung
von Mangeln in der Betriebsphase zu vermei-
den. Um dies zu gewahrleisten, bietet es sich
an, rechtzeitig Spezialisten einzubinden. So soll-
te im letzten Drittel der Bauphase ein Transition
Management installiert und mit Fachleuten be-
setzt werden.

Zu diesem Zeitpunkt, wenn mdoglich idealer-
weise bereits baubegleitend, spétestens jedoch
ab Inbetriebnahme, sollte auch der spatere Be-
treiber der Immobilie in das Team integriert
werden. Von immenser Bedeutung ist ebenso
die Sicherstellung und Ausgestaltung des Ab-
nahme- und Inbetriebnahme-Prozesses, der
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zwingend gewerkeiibergreifend angelegt sein
muss. Dieser sollte auch absichern, dass alle Lu-
cken im Leistungsumfang des Errichters aufge-
deckt und geklart werden.

Immer wieder spielt auch die zeitliche Kom-
ponente eine entscheidende Rolle: Der Inbe-
triebnahme-Terminplan ist in Abhangigkeit von
der tatsachlichen Nutzungsaufnahme anzupas-
sen. So lassen sich zeitliche Engpdsse wie auch
unndtige Leerldufe relativ unkompliziert ver-
meiden. Nicht zuletzt sollte die Einbindung
eines geeigneten Risikomanagements eine
Selbstverstandlichkeit sein, fiir das erfahrungs-
gemal lediglich etwa 5% der Baukosten der
Gebdudeautomation anfallen: im Vergleich zu
der nachtraglich notwendigen Folgenbekamp-
fung folglich eine gute Investition.

Die Zukunft im Blick

Doch auch wenn in der Planung keine Feh-
ler gemacht wurden, kdnnen Mangel entste-
hen. Nicht selten entscheidet der Auftragneh-
mer aus monetdren Beweggriinden, den Leis-
tungsumfang vertragskontrar zu kiirzen. Dies
spiegelt sich beispielsweise darin wieder, dass
er Standardsoftware statt individueller Soft-
ware zur Regelung und Steuerung der Anlagen-
technik einsetzt und so die individuellen Anfor-
derungen nicht oder nur teilweise erfiillt. Eben-
falls werden aus Kostengriinden hdufig minder-
wertige Komponenten verwendet oder Bauteile
ganzlich weggelassen.

Wahrend dies oft erst bei der Abnahme oder
im Betrieb auffallt und somit schwer von vorn-
herein verhindert werden kann, kdnnen ande-
re Faktoren jedoch im Vorfeld beeinflusst wer-
den. Wird zum Beispiel kein gangiges Standard-
protokoll, beispielsweise BACnet, eingesetzt,
hat dies Auswirkungen auf die Zukunftssicher-
heit der Planung und Ausfiihrung. Gleiches gilt
fiir die gewahlte Topologie des Netzwerkes. An
dieser Stelle kdnnen Experten, die iiber das ent-
sprechende Fachwissen verfligen, rechtzeitig
zur Seite stehen und kostenintensive Fehler ver-
meiden helfen. *



