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B FM-Round Table der Facility Management Austria

Preisdumping bei Gebaude-Services

Der Alltag bei vielen FM-Dienstleistungen: Erst soll ordentliche Qualitat
eingekauft werden, schlief3lich will man ja die Mitarbeiter und Kunden

unterstiitzen. Dann geht es um den Preis, der wird gedriickt, bis realitats-
fremde Bedingungen entstehen. Am Ende sind alle Beteiligten unzufrieden,

machen die Augen zu und jammern. Schuld ist bekanntlich immer ,der

andere”.

um Jahresauftakt lud die Facility Manage-
Zment Austria (FMA) zum ersten FM-Round
Table in den Festsaal der Bundesinnung Bau.
Diskutiert wurde zum Thema ,Preisdumping
bei Gebdude-Services” an sechs runden Tischen
jeweils vertreten durch Facility Management-
Experten (Auftraggeber, Auftragnehmer und
Berater), Fachjournalisten und den wie sie ge-
nannt wurden ,Exoten” bzw. ,Querdenkern”.
Als Diskussionsgrundlage galt es, Fragen zu
beantworten und daraus gemeinsam, mégliche
Auswege aus dem fiir alle Seiten unbefriedigen-
den Zustand zu finden.

H EVOline

Ist der Billigste der Beste?

Erste Frage: ,Warum wird das Billigstbieter-
verfahren dem Bestbieterverfahren vorgezo-
gen und garantiert ein Bestbieterverfahren
liberhaupt eine Verbesserung fiir alle Beteilig-
ten?” Man ist sich einig, dass es dem Auftragge-
ber oftmals um den sogenannten ,Quick Win”
geht, die Qualitat der Leistung ist allerdings erst
auf der Zeitachse zu bewerten. Umso wichtiger
ware es, die auszuschreibende Leistung voll-
standig und genau zu beschreiben und damit
keinen Spielraum fiir Interpretationenzu geben.

Dezentrales, modulares Konzept

Eine Gebaudeelektrifizierung ist nur dann
zukunftssicher, wenn sie flexibel auf ver-
anderte Nutzungsprofile reagieren kann.
Laut Untersuchungen des Fraunhofer
IAO andern sich die Birobelegungen meist
innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren
durch Organisationsanderungen, Mieter-

wechsel etc. Hochste Flexibilitdit und kurze
Umristzeiten bestimmen den Wert eines Ge-
baudes.

Die dezentralen, modularen Konzepte von
EVOline berticksichtigen diese Forderung von
Anfang an. Dreh- und Angelpunkt ist dabei der
EVOline Consolidation Point. Als dezentrale Ver-
teilerstationen auf einer Ringleitung ermdglicht
erdie lokale ErschlieBung und Absicherung ein-
zelner Arbeitsgruppen. Gesicherte Schaltkreise
werden nur dort installiert, wo sie wirklich be-
notigt werden. Auf diese Weise werden Kaska-
deneffekte verhindert. Bei einer Nutzungsan-
derung der Raumlichkeiten wird schnell und
flexibel reagiert. Hierdurch reduzieren sich die
Kosten gegentiber einer herkdommlichen Elekt-
roinstallation um ca. 40 bis 50 %; die Brandlast
wird um ca. 80 % vermindert. Weitere Informa-
tionen unter [ ]
A www.evoline.com

Oftmals sind auch die Ausschreibungen ,schlei-
Big” und diesen folgen dann noch schlechtere
Arbeitsbestatigungen. Mogliche Losungen fiir
das Bestbieter-Prinzip, das allerdings oft als das
aufwendigere Verfahren gesehen wird (Doku-
mentation der Verfahrensschritte etc.) konnten
sein: klare Zielsetzungen am Beginn, die Aus-
wirkungen auf das Kerngeschift hinterfragen




[}
o
[}
e}
c
[}
<
s}
=]
T
o
©
c
c
<C
S
<
=
o
e}
2
o
i

FMA bittet zu Tisch: Auftraggeber, Auftragnehmer, Berater und Querdenker

sowie die laufende Priifung und
Adaptierung der Leistung im Ser-
vice-Bereich.

Die Qualitit dokumentieren

Mit der Frage ,Ob eine Wert-
steigerung von Immobilien auch
moglich ist, wenn die Qualitdt der
nicht
systematisch verfolgt (und doku-

Gebaudedienstleistungen

mentiert) wird?” ging die ange-
regte und lebhafte Diskussion in
die zweite Runde. Zu einem ein-
deutigen ,NEIN” im ersten Schritt
kommen die einen, revidieren
dies allerdings im zweiten Schritt.
Eine andere Runde kommt sofort

zu dem Entschluss, dass zu aller-

erst zwischen den Begriffen Wert-
steigerung und Werterhaltung zu
unterscheiden ist. Eine langfristige
Werterhaltung ist nur dann mog-
lich, wenn die Baudokumentation
bei der Fertigstellung bzw. Inbe-
triebnahme (ibergeben wird und
die wesentlichen Dokumente auch
im Betrieb weitergeflihrt werden.
Welchen Mehrwert bietet eine
hohere Qualitat der Anlagen- und
Gebaudedokumentation fiir beide
Seiten, inwieweit tragt diese zur
besseren Abwicklung bei? - Dieser
dritten und letzten Frage stellten
sich die Diskutanten. Hier ist man
sich vollkommen einig - die Quali-
tat der Dokumentation, sprich auch
dielaufende Nachfiihrung etwaiger

Anderungen, ist fiir alle Beteiligten
ein Mehrwert. Gebdude werden
immer komplexer — mit dem stei-

genden  Technisierungsstandard
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wird der Nutzer vor permanente
Herausforderungen gestellt. Doch
auch hier sei Vorsicht geboten,
denn alles kann Ubertrieben wer-
den, so eine kurze Anmerkung.

Die genannten Erkenntnisse
sind nur ein kleiner Auszug aus den
zahlreichen Antworten, die im Rah-
men des ersten FM-Round Tables
Lerarbeitet” werden konnten. ,Wir
werden das Begonnene fortsetzen
und im Rahmen einer Task Force
das Thema ,Preisdumping’ weiter-
behandeln. Es ist uns besonders
wichtig, hier einen Impuls zu set-
zen, um die Dumpingspirale nach
unten zu unterbrechen. Unser Ziel
lautet: faire Vertrage, angemessene
Preise, nachvollziehbar dokumen-
tierte Leistungen und zufriedene
Nutzer”, so Ing. Kurt Helmut Mraz,
FMA
und Leiter des Real Estate Manage-

Vorstandsvorsitzender der

ments am Flughafen. u
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