FACILITY MANAGEMENT

Kommunales Facility Management —
Notwendigkeiten und Potenziale

Auch fur Kommunen gewinnt das Facility Management (FM) immer mehr an Bedeutung -
unternehmerisches Agieren ist mehr denn je gefragt. Sowohl Unternehmen als auch Kommunen
erkennen, dass die Immobilie eine strategische Ressource fiir inre Kernaufgabe darstellt.

Ing. Peter Kovacs, MA 34 - Bau- und Gebdudemanagement, Leiter Objektmanagement,
\Vorstandsvorsitzender der Facility Management Austria (FMA) und Leiter des Fachausschusses
Facility Management im Osterreichischen Stadtebund.

FM schafft Mehrwert fiir
Gemeinden und Stadte

Eine effiziente und optimierte Immobilien-
bewirtschaftung bringt einen wesentlichen
Beitrag zum Ergebnis und Haushaltsbud-
get, und das unter Bewahrung und Steige-
rung der Gebiudewerte. Neben 6konomi-
schen und &kologischen Gesichtspunkten
sind auch soziale Aspekte und die Beson-
derheiten aus der politischen Betrachtung
zu berticksichtigen. Eine offene und trans-
parente Kommunikation, sowohl in Rich-
tung der unterschiedlichen Nutzungsgrup-
pen als auch zu den politischen Entschei-
dungstrigerInnen, ist Voraussetzung.

Die zusitzlichen oder geinderten Anforde-
rungen an die Kommunen zur Erfiillung
ihrer Kernaufgaben bedeuten natiirlich
auch fiir das kommunale FM besondere
Herausforderungen. Hier gilt es, voraus-
schauend zu Agieren anstatt nur zu reagie-
ren, um beispielsweise die Kenntnis iiber
Leerstinde, Ausnutzbarkeiten und Umnut-
zungsmdglichkeiten bzw. Potenziale von
Immobilien stets aktuell vorliegen zu ha-
ben, und den Erhaltungszustand mit den
notwendigen Mafinahmen zu kennen.

Die Kenntnis tiber die technischen Anlagen
des Gebiudes und die Einhaltung der da-
mit verbundenen gesetzlichen Vorgaben,
bescheidmifligen Auflagen sowie techni-
schen Richtlinien ist von grofter Bedeu-
tung. Das stelle in Hinblick auf Wartung
und Befundung eine Grundvoraussetzung
fiir einen sicheren und optimierten Gebiu-
debetrieb dar. Hier kommt der Dokumen-
tation eine nicht zu unterschitzende Be-
deutung zu. Die Kenntnis iiber den Bau-
und Erhaltungszustand eines Gebdudes bil-
det natiirlich auch die Grundlage, eine In-
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standhaltungsstrategie mit Wartungs-, In-
standhaltungs- und Sanierungsplinen fest-
zulegen. Insbesondere sind aufbereitete und
aktuelle Daten die Grundvoraussetzung fiir
das Managen von Gebiuden und dienen
insbesondere auch zur Veranschaulichung
Best-
Practice-Beispiele, wie die im Rahmen des
letzten Fachausschuss-Treffens in Kindberg
vorgestellten, zeigen die Wichtigkeit und
den Mehrwert des kommunalen FM. In

von Optimierungspotenzialen.

dieser zunehmenden Bedeutung des Faci-
lity Managements gibt es auch eine ver-
mehrte Tendenz zur Biindelung dieser FM-
Dienstleistungen im Sinne von gemeinsa-
mer Vergabe der technischen (z.B. techni-
sche Betriebsfithrungen, Wartung, Instand-
haltung) und infrastrukeurellen (Reinigung,
Portier- und Girtnerdienste, Gastroservice,
usw.) Gebiudemanagementleistungen. Der

Vorteil fiir den Auftraggeber liegt darin,
dass er einerseits einen FM-Dienstleister
mit einer Verantwortlichkeit fiir alle seine
ausgelagerten Dienstleistungen in und um
das Gebdude hat, und andererseits durch
Leistungssynergien auch konomische Vor-
teile lukrieren kann.

Dem Anspruch des Auftraggebers auf die
Qualitit kommt hier eine wesentliche Be-
deutung zu — denn nur wenn der Auftrag-
geber bereit ist, auch Qualititskriterien be-
reits in der Vergabe zuzulassen, ist eine Ba-
sis fiir einen Qualititssicherung auch in der
Leistungserbringung geschaffen.
FM-Dienstleistungen sind insbesondere da-
fiir geeignet, vergabetechnisch dem Best-
bieterprinzip gegeniiber dem Billigstbieter-
prinzip den Vorzug zu geben. Die Voraus-
setzungen dafiir sind bereits im bestehen-

den Bundesvergabegesetz 2006 gegeben,
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um diese Moglichkeiten auszuschépfen.
Durch die geplante Novellierung des Bun-
desvergabegesetzes wird der Fokus auf das
Bestbieterprinzip gelenkt. Hier hat es bei
der Vergabe der FM-Dienstleistungen in
den letzten Jahren doch einen Verinde-
rungsprozess bei den Auftraggebern in ihrer
Zielsetzung gegeben, da sie erkannt haben,
dass das Streben nach einem immer giinsti-
geren Preis doch negative Auswirkung in
der Werterhaltung der Gebiude und Nutz-
erzufriedenheit hat.

Nachhaltigkeit und FM

FM als ganzheitlicher Ansatz erfordert ein
umfassendes Wissen im Bereich der Bau-
und Haustechnik, Okonomie und Okolo-
gie, das getragen ist von einem lebenszyk-
lusorientierten Denken fiir die Gebdude.
Gerade FM mit dem ganzheitichen Blick
auf den Lebenszyklus von Immobilien ist
bestens geeignet, Nachhaltigkeit nicht nur
punkeuell zu schaffen, sondern langfristig
sicherzustellen. Grundsitze der Nachhal-
tigkeit betreffen und optimieren nicht nur
technische, sondern auch kaufminnische
Prozesse. So lisst sich eine nachhaltige Ma-
nagement-Strategie verfolgen, die gezielt
auf langfristige(n) Werterhalt und -steige-
rung abzielt. Beim nachhaltigen FM geht
es darum, wie Nachhaltigkeitsthemen
wihrend der Betriebs- und Nutzungsphase
geregelt werden, um den Ressourcenein-
satz von der ersten Beschaffung tiber den
Betrieb bis hin zur Entsorgung zu opti-
mieren. Es werden Schliisselprozesse defi-
niert, an deren Ergebnis der Erfolg eines
nachhaltigen FM ablesbar ist und messbar
gemacht wird. Dazu zihlen Flichenmana-
gement, nachhaltige Beschaffung, Energie-
und Ressourcenmanagement, Werterhal-
tungsmanagement, dkologische Reinigung
und Abfallmanagement und letztendlich
ein gutes Datenmanagement fiir das Cont-
rolling. Ein tibergeordneter kontinuierli-
cher Verbesserungsprozess ist das verbin-
dende Element, um Nachhaltigkeit weiter
zu verfolgen und langfristig sicherzustel-
len. Hierzu hat die ¢7 Energie Markt Ana-
lyse GmbH im Auftrag von Facility Ma-
nagement Austria (FMA) und klima:akeiv
»Leitlinien fiir nachhaltiges Facility Ma-
nagement in der Betriebs- und Nutzungs-
phase® erstellt. Dieses Werkzeug steht allen
Interessierten kostenfrei zur Verfigung.

www.staedtebund. gv.at

Dokumentation im FM

Auch eine ordnungsgemifie Dokumenta-
tion und Ubergabe dieser ist gerade im
kommunalen Bereich von grofler Bedeu-
tung. Die Facility Management Austria
gibt hierzu eine Checkliste heraus, womit
ein weiterer, wertvoller Beitrag geleistet
wird. Mittels der Checkliste wird es Klar-
heit betreffend ,Dokumentation und
Ubergabe von Dokumenten geben — von
der Planung, iiber die Errichtung bis hin
zum Betrieb. Dies erméglicht cinen rei-
bungslosen Ubergang von der Planung
zum Betrieb. Dann heiflt es nur noch, die
GEFMA FMA Richtlinie 190 ,Betreiber-
verantwortung® zu beachten — und einem
nicht nur ordnungsgemiflen, sondern
auch rechtssicheren Betrieb einer Immobi-
lie steht nichts mehr im Wege.

Vertragswesen mit der offentlichen
Hand und Risikobewertung im FM
Zur Erfiillung der kommunalen Kernauf-
gaben unter eingeschrinkten Budgets ist es
aber auch mitunter notwendig, alternative
Immobilien-Finanzierungen, wie den Ein-
satz von PPP-Modellen, zu priifen und
einzusetzen. Diese Modelle, die die Finan-
zierung, weiterfithrende Planung, Errich-
tung und den lingerfristigen Betrieb bzw.
die Bereitstellung der Immobilien zum
Zweck haben, werden in Hinblick auf die
Einhaltung der Maastricht-Ziele bzw. Re-
duzierung der Neuverschuldung insbeson-
dere bei grofleren Stidten bzw. Projekten
zunehmen. Einen wesentlichen Inhalt die-
ser PPP-Modelle haben dabei natiirlich
auch die FM-Dienstleistungen, die mitun-
ter in sechr komplexen Vertragswerken ab-
gebildet werden.

Zur Vertragserstellung und Abwicklung
von derartigen Vergabeverfahren ist mitun-
ter der Zukauf bzw. die Inanspruchnahme
von Leistungen durch externe Beraterln-
nen und KonsulentInnen notwendig.
Wichtig ist aber, dass der 6ffentliche Auf-
traggeber die notwendigen Vorgaben und
Bediirfnisse als Nutzer und Besteller defi-
niert, die notwendigen Entscheidungen
trifft und auch iiber ein notwendiges
Fachwissen zur Durchfithrung des Ver-
tragsmanagements verfiigt bzw. in der ei-
genen Organisation aufbaut. Bei dieser
strategischen Ebene des FM, die in der
ONORM EN 15221-5 beschrieben ist,

handelt es sich um Kernaufgaben der
Auftraggeber-Organisation, die kaum aus-
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VERTRAUEN SCHAFFEN.

GEMEINSAM ERFOLGREICH SEIN.

Am 23. September 2015 findet der erste
dsterreichische FM-Day der Facility
Management Austria und IFMA Austria im
Park Hyatt Vienna, im Zentrum von Wien statt,
Eine Tageskonferenz mit Innovation und
Wissen aus erster Hand.

In Gesellschaft und Wirtschaft bahnt sich ein Wan-
del an: wer es schafft, vertrauensvolle Zusammen-
arbeit zu etablieren, ist in der Lage, Projekte —
egal wie groB und komplex — effizienter
umzusetzen. Die Hauptakteure dabei sind wir alle.
Der erste dsterreichische FM-Day widmet sich
diesem Thema: Hochkarétige nationale und inter-
nationale Referenten aus Wirtschaft, Wissenschaft
und Praxis diskutieren mit uns unter der Modera-
tion von Josef Broukal iiber die tdglich steigenden
Anforderungen unseres Lebens.

Ohne Vertrauen ist ein funktionierendes Gesell-
schafts- und damit auch Wirtschaftssystem sehr
schlecht maglich. Der FM-Day zeigt innovative An-
sétze auf und stellt dar, dass ein vertrauensvoller
Umgang miteinander, offene und wertschatzende
Kommunikation sowie ein verstarktes WIR-Denken
der Schllissel zum gemeinsamen Erfolg sind.

Wie genau sieht nun diese Zukunft mit Vertrauen
aus? Wie kann jede/jeder Einzelne persénlich und
wie das Unternehmen von diesem Wandel profi-
tieren?

Der FM-Day bietet Méglichkeiten, sich auszutau-
schen und zu vernetzen sowie bestehende Netz-
werke zu pflegen und zu vertiefen. Hochkarétige
Vortrége und Diskussionen sichern den personli-
chen Wissensvorsprung.

Harry Gatterer, Geschaftsflihrer des Gsterreichi-
schen Zukunftsinstitutes zeigt mit seiner Darstel-
lung ,,Die Neue Wir-Kultur® im Rahmen der
Abend-Keynote die Wichtigkeit eines gemein-
samen Weges in eine erfolgreiche Zukunit auf.

Zur Konferenzwehbsite: www.fm-day.at
Zur Online-Anmeldung: hitp://fm-day.at/tickets
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