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«Den Mieter als Kunden
betrachten», Facility-
Management-Spezialist
Peter Staub.

wohnen: Herr Staub, was bedeutet Facility
Management fiir Eigentiimer von Wohn-
liegenschaften?

Peter Staub: Grundsatzlich gibt es fiir Gewer-
be- und Wohnbauten keine Unterschiede.
Facility Management umfasst samtliche
Leistungenim Lebenszyklus eines Bauwerks,
dazu gehoren der kaufmannische und der
technische Bereich sowie alle Dienstleistun-
genrund um die Infrastruktur. Dabeistehtder
Kunde — im Falle von Wohnliegenschaften
der Mieter — im Zentrum. Das ist eigentlich
auch das Neue am FM: dass versucht wird,
die Leistungen hinsichtlich der Mieterbediirf-
nisse zu optimieren. In Wohnliegenschaften
istFM noch wenigerstark ausgepragt, als das
bei Geschaftsliegenschaften der Fallist, weil
die Nutzungs- und Bewirtschaftungsprozes-
se viel komplexer sind.

Management
| Facility Management

: Daniel Krucker

Was bedeutet Facility Management fiir Baugenossenschaften?

Professionalisierung

ist lernbar

Viel wird tiber die Wunderwaffe Facility Management (FM) gesprochen,
die zu einer deutlichen Reduktion der Kosten fiihren soll. Allerdings
versteht nicht jeder das Gleiche darunter. Was also ist Facility

Management genau, welchen Nutzen kann es Baugenossenschaften

bringen? wohnen hat Peter Staub gefragt, den Griinder und

Geschaftsfiihrer einer auf Facility Mangagement spezialisierten Firma.

Die Wichtigkeit der Kunden- bzw. Mieter-
bediirfnisse wird auch in der Studie «FM
Monitor 2002» (Marktstudie der ETH Ziirich
zusammen mit pom+) unterstrichen. Mitwel-
chen Massnahmen kann denn echter Nutzen
fiir die Mieterschaft gewonnen werden?

Heute sind die meisten Vermieter zufrieden,
wenn die Bewohner die Mietzinse piinktlich
bezahlen und sie von ihnen sonst moglichst
wenig hdren. In der Regel meldet sich der
Mieter denn auch nur, wenn er Reklamatio-
nen anzubringen hat. So ist die Beziehung
Mieter-Vermieter oft negativ geprégt. Ich bin
der Meinung, dass muss nicht sein. Grund-
satzlich konnte der Mieter auch als Kunde
betrachtet werden. Mit dieser Haltung ist
schon vieles gewonnen. Ich empfehle Ver-
waltungen, dass sie aktiv auf ihre Mieter-
schaft zugehen, sie beziiglich Zufriedenheit,
Wiinschen und Bediirfnissen befragen. Mit
solchen Massnahmen stellt man die Kommu-
nikation nicht nur auf eine andere Ebene,
sondern man lernt seine Mieter viel besser
kennen. Es ist mir aber auch klar, dass nicht
tiberall Interesse an einer transparenten Zu-
sammenarbeit besteht, da natiirlich auch

Zielkonflikte zwischen Verwalter und Mieter
bestehen.

Was miisste weiter verbessert werden?

Ein wichtiges Element im Facility Manage-
ment bildet das Prozessmanagement, also
die Koordination und Optimierung aller Pro-
zesse. In der Praxis zeigt sich, dass da noch
viel Handlungsbedarf besteht. Oft sind die
Schnittstellen und Informationsfliisse zwi-
schen Mieter, Hauswart, Verwaltung und
Handwerker zu umstandlich und nicht klar
geregelt. Mit derVereinfachung derProzesse
kann auch hier bedeutender Mehrnutzen fiir
alle Beteiligten geschaffen werden.

Welches sind die wichtigsten Trends, die
sich aus Sicht des Facility Managements in
der Schweiz abzeichnen?

Trends sehe ich vorallem im Technologiebe-
reich. Es gibt heute den Spruch: «Werin eine
neu erstellte Wohnung einzieht, findet eine
Kommunikationswiiste vor.» Das mag viel-
leicht etwas Ubertrieben klingen, im End-
effekt ist es aber gar nicht so falsch. Zu den
wichtigsten Kommunikationseinrichtungen

Stichwort Facility Management

Facility Management: Facility Manage-
mentistein unternehmerischerProzess,
der durch die Integration von Planung,
Kontrolle und Bewirtschaftung bei Ge-
bduden, Anlagen und Einrichtungen (fa-
cilities) und unter Beriicksichtigung von
Arbeitsplatz und Arbeitsumfeld eine ver-
besserte Nutzungsflexibilitat, Arbeits-
produktivitat und Kapitalrentabilitat
zum Ziel hat.

(Quelle: Schweizer
Energiefachbuch 2003)

Facility Manager: Der Facility Manager
koordiniert die Erstellung, die Bewirt-
schaftung (Betrieb, Erhaltung, Verande-
rung und Verwaltung) und den Abbruch
von Liegenschaften (Flachen bzw.
Rdume im Eigentum oder in Miete) und
Griindstiicken im Hinblick auf die
optimale Erfullung der spezifischen An-
forderungen (Ziele und Rahmenbedin-
gungen) des Eigentiimers/Investors,
des Benutzers und der Gesellschaft. Er
definiert Strategien und Konzepte zur
Optimierung der Nutzungsressource Im-
mobilie.
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gehoren beispielsweise kiinftig Anschliisse
an Breitbandnetzwerke, die ermdglichen,
dass gegeniiber friiher viel mehr Informatio-
nen in einer Zeiteinheit ibertragen werden
kénnen. Davon profitiert beispielsweise
der ganze Multimedia-Bereich. Eine andere
interessante Entwicklung sind kabellose
Netzwerke (Wireless-LAN). In Gebd&uden,
die mit solchen Netzwerken ausgeriistet
sind, kdnnen alle Personen mit ihren PCs
drahtlos und sehrschnellins Internet einlog-
gen. Wéhrend diese Entwicklungim Wohnbe-
reich noch nicht weit fortgeschritten ist, sind
verschiedene Geschaftshauser schon damit
ausgeriistet. Eine weitere Professionalisie-
rung findet in der klassischen Bewirtschaf-
tung (Hauswartung) statt. In Zukunft wird
immer haufiger nicht mehr der Hauswart
erste Ansprechperson bei Problemen oder
Mangeln sein, sondern eine andere zentrale
Stelle.

Ab welcher Grésse empfehlen Sie, ein pro-
fessionelles FM einzufiihren?

Das ist schwierig zu sagen. Auch bei kleinen
Liegenschaftenbestandenlohntessich, tiber
eine Professionalisierung der Verwaltung
nachzudenken. Wichtig ist dabei in jedem
Fall eine langfristige Investitionsplanung.
Das ist die eigentliche Basis. Die Verwaltung
muss den Zustand ihrer Liegenschaften ken-
nen und wissen, wo, wann welche Investitio-
nen anfallen. Ansonsten wiirde ich sagen,
wer tiber ein Portfolio in der Hohe ab etwa
fiinfzig Millionen Franken verfiigt, fiir den
kann sich professionelles Facility Manage-
ment lohnen.

Was kostet denn die Einfithrung?

Das ist ganz unterschiedlich. Facility Mana-
gement muss nicht immer und in jedem Fall
die ganze Palette bedeuten. Vieles hangtvon

Wo aber konnen Liegenschaftenbesitzer
durch ein effizientes FM am meisten Kosten
sparen?

Insgesamt kann man sagen, dass die Einfiih-
rung eines professionellen FM die urspriing-
lichen Kosten um 15 bis 20 Prozent reduziert.
Im «FM Monitor 2002» wurden die gréssten
Einsparpotenziale im Bereich der Organisa-
tions- und Prozessoptimierung, der Verande-
rung des Benutzerverhaltens sowie bei
koordinierten Beschaffungsprozessen iden-
tifiziert. Wichtig ist insbesondere der Einbe-
zug von FM-Spezialisten im Bauprozess, da
dort die Weichen fiir die zukiinftigen Kosten
im Lebenszyklus einer Immobilie gestellt
werden.

Sind lhrer Meinung nach Baugenossenschaf-
ten bereit fiir die Einfilhrung von FM? Wel-
chessind diewichtigsten Voraussetzungen?
Wir haben schon mit verschiedenen Bauge-
nossenschaften Gesprdache gefithrt und da-
beifestgestellt, dasszumindestbeiden Gros-
seren ein Bedirfnis vorhanden ist. Sicher
gibt es noch viele, die nach alter Vater Sitte
gefiihrt werden. Diese brduchten vielleicht
einen Motivator, der Uberzeugungsarbeit
leistet, um die Dinge zu @ndern.

Welche Schritte soll eine Baugenossen-
schaft unternehmen, wenn sie sich ernsthaft
mit dem Thema FM auseinandersetzen will?
Das Wichtigste ist, dass sie sich Gedanken
macht {ber die heutigen und zukiinftigen
Anforderungen im eigenen Umfeld, und zwar
aus Sichtweise des Eigentiimers und der Mie-
terschaft. Deren Zusammensetzung kénnte
sich ja mittel- oder langfristig verandern.
Dann sollversucht werden, aufgrund solcher
Uberlegungen den Einsatz professioneller
FM-Werkzeuge zu planen. Wenn intern hierzu
keine Fachleute hinzugezogen werden kon-
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neuzuorganisieren,zum Beispieldie Zusam-
menarbeit mit Handwerkern. Dies soll aber
immeruntereinem ganzheitlichen Ansatz ge-
schehen.

Mit welchem Zeitrahmen muss gerechnet
werden, bis ein FM-Konzept umgesetzt ist?
Von ersten Uberlegungen bis und mit Analy-
sephase sollte nicht allzu viel Zeit verstrei-
chen. Ich rechne etwa mit einem Monat. Je
nach Zielsetzung diirfte die Ausarbeitung ei-
nes Konzeptes rund zwei Monate beanspru-
chen, und bis zur konkreten Umsetzung ist
nach meiner Erfahrung mit mehr oder weni-
ger einem Jahr zu rechnen. Wenn danach
gerade bei kleineren Baugenossenschaften
die eine oder andere Arbeitsleistung profes-
sioneller ausgefiihrt wird, ist das fiir mich
Facility Management genug. Man darfje nach
Objekt nicht die Relationen aus den Augen
verlieren. INTERVIEW: DANIEL KRUCKER

*Peter Staub ist Griinder und Geschdftsfiihrer
der pom+Consulting AG in Ziirich. Das Unter-
nehmen entwickelt Strategien, gestaltet Ma-
nagementsysteme, realisiert massgeschnei-
derte Informatiklosungen und fiihrt bei
Bedarf die Projekte in den Bereichen Bau,
Facility Management und Immobilienport-
folio-Management. Weitere Informationen
unter www.pom.ch

Weitere Informationen zu Facility Mana-
gement wie z.B. Ausbildung, Losungs-
anbieter, Literatur usw. erhalten Sie bei

IFMA (International Facility Management
Association) Schweiz
Technoparkstrasse 1
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