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Unter modernem Facility Management versteht man den professionellen Be-
trieb einer Immobilie. Dieser umfasst den gesamten Aufgabenbereich von der
technischen Betriebsfiihrung liber Instandhaltung und Wartung bis hin zu in-
frastrukturellen Leistungen wie Reinigung oder Organisation der Sicherheits-

dienste.

die Wichtigkeit eines straff gefiihrten Fa-
cility Managements nach wie vor zu ge-
ring ausgeprigt. Das fiihrt zu erhohten Be-
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as Bewusstsein der Notwen-
digkeit eines straff gefiihrten
Facility Managements ist zu
ering ausgepragt.
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triebskosten, die sich negativ auf die Ge-
samtperformance des Unternehmens auswir-
ken. Oft sind die Verantwortungsbereiche fiir
den professionellen Immobilienbetrieb so-

I n vielen Betrieben ist das Bewusstsein fir

wohl budgetir als auch organisatorisch in
verschiedene Abteilungen und Verantwor-
tungen untergliedert und knnen daher nicht
mit der notigen Effizienz gefiihrt werden
kann.

Aufgaben der technischen
Betriebsfiihrung

Die Inhalte des modernen Facility Ma-
nagements sind mannigfaltig. Ein wesent-
licher Punkt sind die Belange der techni-
schen Betriebsfiihrung, die dafiir sorgt,
dass alle Anlagen richtig geschaltet wer-
den. So wird beispielsweise sichergestellt,
dass durch permanentes Messen, Steuern
und Regeln ein angenehmes und fiir die
Produktionszwecke erforderliches Raum-
klima energieeffizient geschaffen und er-
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halten wird. Weiters wird sichergestellt,
dass auftretende Storungen rasch behoben
und deren Behebung dokumentiert wer-
den oder die laut Bescheid zu iiberprii-
fende Anlage in den geforderten Abstin-
den gewartet und die Priifergebnisse in ge-
eigneter Weise dokumentiert werden. Au-
Berdem miissen alle fiir die Immobilie vor-
geschriebenen und bendtigten Sicher-
heitsfunktionen wie Brandschutzbeauf-
tragte, Ersthelfer oder Aufzugswarte si-
chergestellt und die gesamte technische
und organisatorische Dokumentation im-
mer aktuell gehalten werden. ,Dazu kom-
men im technischen Bereich noch die Auf-
gaben der Instandhaltung, das heifit In-
spektion, Wartung und Instandsetzung al-
ler in der Immobilie befindlichen techni-
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schen Anlagen. Sollten Aufgaben der In-
standhaltung an Dritte vergeben werden,
ist auflerdem auf korrekte Ausschrei-
bungs- und Vergabeverfahren zu achten®,
erginzt Mag. Gerhard Schenk, Geschiifts-
fithrer von HSG Zander, einem der fiih-
renden Facility-Management-Komplett-
anbieter in Osterreich. Doch damirt sind
die Aufgaben der technischen Betriebsfiih-
rung noch nicht zu Ende. Es gilt nimlich
auch, das gesamte Gewihrleistungs-Ma-
nagement zu beachten. Denn nach jeder
Instandsetzung beginnt die Gewihrleis-
tungsfrist erneut zu laufen. ,Das gesamte
Termin- und Dokumentations-Manage-
ment hat in den letzten Jahren deutlich zu-
genommen und der Aufwand dafiir wird

in Zukunft auch noch weiter steigen*, so
Gerhard Schenk.

Leistungen fiir die Infrastruktur

Ein anderer wesentlicher Bereich, der im
Zuge eines professionellen Immobilienbe-
triebs organisiert werden muss, ist die Auf-
rechterhaltung der Infrastruktur. Dazu
zihlen Leistungen wie vor allem Reini-
gung, Organisation der Empfangs- und
Sicherheitsdienste oder die Pflege der Au-

flenanlagen inklusive Winterdienst. Ne-
ben diesen nahezu in jeder Immobilie not-
wendigen Hauptleistungen sind gelegent-
lich noch andere betriebliche Nebenleis-
tungen wie der Betrieb einer Werkskiiche
oder ein Veranstaltungsmanagement

rDie Raumkosten stellen nach I
den Personalkosten die zweit-
groBte Kosteneinzelposition in

den meisten Betrieben dar.

durchzufiihren. ,,Sofern diese Leistungen
nicht mit eigenen Mitarbeitern — die eben-
falls organisiert und gefithrt werden miis-
sen —iibernommen werden, ist ihnlich wie
bei der Instandhaltung die regelmifiige
Durchfithrung von Vergabeverfahren zu
berticksichtigen®, betont Gerhard Schenk.

Bedeutender Kostenfaktor

Die Raumkosten stellen nach den Perso-
nalkosten inzwischen die zweitgrofite Kos-
teneinzelposition in den meisten Betrie-
ben dar. Effizientes Flichenmanagement
muss daher dafiir sorgen, dass nur fiir die
tatsiichlich benétigten Flichen bezahlt
wird. Riume und Flichen, die nicht mehr
gebraucht werden, konnen beispielsweise
adaptiert und in weiterer Folge vermietet
werden. , Dafiir bedarf es wiederum Mak-
lerleistungen, die ausgeschrieben, beauf-
tragt und koordiniert werden miissen,
fiigt Gerhard Schenk hinzu. Wie in die-
sem Zusammenhang generell die Kosten-
erfassung, -zurechnung und -weiterver-
rechnung, also die Objektbuchhaltung,
eine wesentliche Komponente fiir den or-
dentlichen Geschiftsbetrieb darstellt.

Betreiberverantwortung

Ein wichtiger Aspekt im Zusammenhang
mit Facility Management ist die soge-
nannte Betreiberverantwortung, die nun
erstmals in der GEFMA/EMA 190 zusam-
mengefasst ist. Die Richtlinie besagt, dass
die Pflichten, die sich aus dem Betrieb und
infolge der Nutzung einer Immobilie er-
geben, konkreten Verantwortungstrigern
zuzuordnen sind. Eine nicht zu unterschit-
zende Aufgabenstellung. Es reicht bei-

i Information

Richtlinie GEFMA FMA 190 Osterreich Betreiberverantwortung. Die
Richtlinie ist eine durchgidngige Neugestaltung der German Facility Ma-
nagement Association (GEFMA) 190 Richtlinie mit vollstdndiger Uber-
fihrung auf die dsterreichischen Gesetze und Vorschriften. Sie entstand
auf Basis einer von der Facility Management Austria (FMA) beauftrag-
ten und im Zentrum fir Facility Management und Sicherheit an der Do-
nau-Universitdt Krems von Matthias Marek und Helmut Floegl durchge-

fiihrten Forschungsarbeit.
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spielsweise nicht aus, die Verantwortung
einfach an einen Dritten — extern oder in-
tern — zu delegieren. Denn im Zuge dieser
Ubertragung ist vorher zu priifen, ob die
dafiir vorgesehene Person auch tatsichlich
in der Lage ist, dieser Verantwortung zu
entsprechen. Formal geniigt zwar ein Eig-
nungsnachweis, rein rechtlich reicht das
aber oftmals nicht aus. Es empfiehlt sich
daher, zusitzlich Referenzen und Meinun-
gen Dritter einzuholen. Nach Ubertra-
gung von Betreiberverantwortungen muss
die Arbeit der Verantwortungstriger vom
Auftraggeber mit geeigneten Mitteln tiber-
priift und dokumentiert werden. ,Der pro-
fessionelle Gebidudebetrieb ist eine sehr
komplexe, heterogene und ausgesprochen
verantwortungsvolle Aufgabe, die nicht
ohne genaue Uberpriifung an den Billigst-
bieter abgetreten werden sollte“, fasst
Gerhard Schenk zusammen. <
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