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UBERGANG EFFIZIENT GESTALTEN:
MANGELMANAGEMENT ALS TEIL VOM GANZEN

Immer mehr Immobilienbetreiber setzen
aus gutem Grund auf Prévention. Denn:
Die friihzeitige Entwicklung und Imple-
mentierung kostenoptimaler Gebdude-
managementmodelle und Versorgungs-
konzepte garantieren den langfristigen
Nutzwert einer Liegenschaft. Dazu geho-
ren zweifelsfrei auch nachhaltige Be-
wirtschaftungsstrategien, die nicht nur
den Grundstein fur einen effizienten Be-
trieb legen, sondern auch den rechtli-
chen Vorschriften gentigen mussen.

Idealerweise ist deren Konzeption schon
fester Bestandteil der Planungsphase, da-
mit im Ubergang vom Bau in den Betrieb
alles reibungslos funktioniert. Ein we-
sentlicher Aspekt dabei ist auch die Kla-
rung des Umgangs mit Gewahrleistungs-
themen. Hier rechtzeitig Prozesse und
Werkzeuge zu implementieren, die ein
effizientes Mangelmanagement mdglich
machen, bewahrt sich in vielen Baupro-
jekten. Wie es Bauherren und Betreibern
gelingt, zeitraubende Gewdhrleistungs-
management-Aufgaben auf ein Mini-
mum zu reduzieren, soll im Folgenden
beleuchtet werden.

Unterschdtzte Bedeutung

Der Bau von Immobilien wird immer
komplexer. Dies zeigt sich etwa beim
Thema Gebdudeautomation als zentrales
Regelungsorgan: Um das Ziel zu errei-
chen, groBe Gebdude energetisch richtig
und damit auch nachhaltig zu bewirt-
schaften, muss das Zusammenspiel der
beteiligten Gewerke optimal funktionie-
ren. Gleichzeitig erfolgt die Errichtung
von Immobilien unter dem Gesichts-
punkt der Kostenoptimierung zuneh-
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mend so schnell wie mdglich. Dabei lei-
det die Abstimmung zwischen den aus-
fiihrenden Firmen. Der Zeitdruck wirkt
sich bereits in der Planungsphase nega-
tiv aus. Es zeigt sich, dass die Interessen-
lagen der jeweils agierenden Parteien
diametral sind: Die schnelle und unkom-
plizierte Errichtung steht dem Qualitats-
gedanken hinsichtlich eines langjahrigen
Betriebes entgegen - und Letzterer ge-
hort zum Gewdhrleistungsmanagement.

Das Ergebnis: Die Zahl an Méngeln er-
héht sich. Durch die hohe Komplexitat
des Bauens ist das Gewahrleistungsma-
nagement zu einer interdisziplindren
Aufgabe herangewachsen, da es in nahe-
zu allen Bereichen (Bau, Versorgungs-
technik und Ausbau) gilt, Mangel zu er-
kennen, anzuzeigen und zu verfolgen.
Dies macht Spezialisten aus den jeweili-
gen Disziplinen erforderlich. Fehlt das
Fachwissen, kann dies verheerende Fol-
gen auf das finanzielle Risiko der Eigen-
timer haben, und zwar sowoh! fiir die
Managementseite, die die Fehler verwal-
tet, als auch flr die Betreiberseite, die die
Mangel erkennen muss. Eine nachhaltige
Bewirtschaftungsstrategie schitzt die In-
vestoren, damit eine angemessene Ren-
dite erreicht wird und setzt die gesetzli-
che Betreiberverantwortung konsequent
um: Von der Immobilie und den gegebe-
nenfalls vorhandenen Mangeln darf kei-
ne Gefahr fiir Leib und Leben ausgehen.

Nicht friihzeitig erkannte und behobene
Mangel schaden der Mieterzufriedenheit
und damit der Performance der Liegen-
schaft. Das Problem kdnnte sich in naher
Zukunft sogar verscharfen, da bald ein
groBer Teil der Erfahrungstrdger in Rente
gehen wird, ohne dass das Know-how
im Vorfeld an jlngere Mitarbeitende
transferiert wurde. Die Prozesse im Ge-
baudemanagement sollten daher so effi-
zient wie moglich aufgesetzt sein, damit
die steigende Masse an Méngeln bei den
Bauvorhaben noch zu bewiltigen ist.

Nur wenn an zentralen Stellen im Bau-
beziehungsweise im Instandhaltungspro-
zess darauf geachtet wird, dass die be-
auftragte Bauleistung auch erbracht wird,
lassen sich finanzielle Risiken, die Nutzer-
unzufriedenheit sowie nicht mehr zu be-

seitigende Mangel vermeiden. Durch ein
effizientes Gewahrleistungsmanagement
mit einem hohen Grad an technischer,
sozialer und rechtlicher Expertise ist es
maglich, Risiken zu minimieren. Ent-
sprechend sollten die Verantwortlichen
Spezialisten flir das Gewdhrleistungs-
management friihzeitig als Berater bei
der Vertragsgestaltung mit den Errichtern
beteiligen.

Friihzeitige Einbeziehung aller Parteien

Fir ein effizientes Gewahrleistungsmana-
gement muss das Mangelmanagement
bereits bei der Planung und Vergabe von
Bauleistungen beginnen. Vorgaben zur
Qualitat, Prozessen und vertragsrechtliche
Themen gilt es weitblickend aufzusetzen.
Andernfalls summieren sich Probleme
und Risiken in der Gewahrleistungsphase.
Dies gilt auch und gerade flr die Abnah-
me von Leistungen. Dabei ist es sinn-
voll, interdisziplindre Teams zu bilden,
die gewerketibergreifend tber das beno-
tigte Fachwissen verfligen. Dabei sollten
die Verantwortlichen die am Gewahr-
leistungsmanagement beteiligten Partei-
en frihzeitig identifizieren und einbin-
den.

Es gilt, den Gesamtprozess mit allen be-
teiligten Parteien abzustimmen. Dies kon-
nen Dienstleister im Facility Management,
Property Manager oder Errichterfirmen
sein. Ferner missen die Verantwortlichen
alle Parteien, welche am Gewahrleistungs-
prozess teilnehmen, frithzeitig informie-
ren, damit eine ausreichende Beauftragung
erfolgen kann sowie die erforderlichen
Kapazitdten bereitstehen. Intelligente Soft-
wareldsungen kdnnen sie dabei im gesam-
ten Prozess unterstitzten.

Als Fazit bleibt festzuhalten, dass die
friihzeitige Einbindung aller am Gewahr-
leistungsmanagement beteiligten Parteien
das A und O fur die nachhaltige Bewirt-
schaftung von Liegenschaften ist. Auf die-
se Weise reduzieren die Verantwortlichen
das finanzielle Risiko sowie die sich gege-
benenfalls aus Mangeln ergebene Mieter-
unzufriedenheit. Gleichzeitig erreichen sie
einen nachhaltigeren Immobilienbetrieb
und eine hohere Bausollerreichung.
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