BAUEN UND ENERGIE

Daten-Nutzen niitzen

QUALITAT UND AKTUALITAT VON IMMOBILIENDATEN ENTSCHEIDEND

VON DIETER STILZ UND BERND BECKER, FACILITYEXPERT

»Wer das erste Knopfloch verfehlt, kommt mit dem Zuknop-
fen nicht zu Rande*, sagte bereits der deutsche Dichter-
fiirst Johann Wolfgang von Goethe. Auf die Bewirtschaftung
der Immobilien von Unternehmen und Verwaltungen iiber-
tragen bedeutet dies: Ohne qualifizierte Daten ist die effizi-
ente Bewirtschaftung von Immobilien heute kaum moglich.

Diese Erkenntnis haben in den vergangenen Monaten viele
Controller und Facility-Manager im Zusammenhang mit
dem Aufspiiren und Realisieren von Einsparpotenzialen ma-
chen miissen. Infolgedessen sind die Anspriiche an Quali-
tit und Aktualitdt von Immobiliendaten deutlich gestiegen.
Zwar stellen die an der Bewirtschaftung beteiligten Partner
und Dienstleister auf Nachfrage Daten zur Verfligung, doch
haufig entspricht die Qualitét nicht den Anforderungen des
Betreibers.

Selbst wenn in den Vertragen eine ,,Bereitstellung von FM-
konformen Daten* vereinbart wurde, werden die Daten nach
unterschiedlichen Standards erstellt und kénnen ohne eine
entsprechende Nachbearbeitung nicht oder nur sehr einge-
schrinkt weiterverarbeitet werden. In vielen Féllen ist sogar
eine kosten- und zeitaufwéindige Nacherfassung der beno-
tigten Informationen erforderlich. Anstelle eines struktu-
rierten, nutzenorientierten Datenmanagements ist eher ein
uniibersichtliches Datenchaos mit redundanten und wider-
spriichlichen Inhalten anzutreffen.

WEGE AUS DER SACKGASSE

Ausgangsbasis fiir die Beseitigung dieser Problematik,
sprich fiir die genaue Definition der benétigten Daten und
deren Qualitit, ist die Ist-Analyse der bestehenden Prozesse
und deren Anforderungen. Hier werden die gewiinschten Er-
gebnisse und Ziele definiert. Zusitzlich sind die eingesetz-
ten [T-Werkzeuge, wie das so genannte CAFM-System, mit
ihren spezifischen Anforderungen fiir den Import und die
Auswertung der Daten mit zu beriicksichtigen.

Als nichster Schritt muss eine auf die gewonnen Informati-
onen der Ist-Analyse aufbauende Bewertung erfolgen. Hier
findet ein Abgleich der bendtigten Daten mit dem vorhan-
denen Datenmaterial statt. Im Rahmen einer integrierten
Wirtschaftlichkeitspriifung muss dann entschieden werden,
in welchem Umfang die Aufbereitung oder gegebenenfalls
die Nacherfassung erfolgt. Dadurch lassen sich die zu er-
zielenden Einsparpotenziale hinsichtlich Wirtschaftlichkeit
und Realisierungszeitraum beurteilen. Gleichzeitig wird si-
chergestellt, dass nur tatsdchlich bendtigte Daten erfasst und
spater gepflegt werden. Die Entscheidung, welche Daten in
ein IT-System i{ibernommen werden, wird also auf Basis
des zu erzielenden Nutzens getroffen. Daten, deren Nutzen
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nicht einwandfrei fest steht, bleiben auflen vor. Hierdurch
wird sowohl der Aufwand fiir die Datenqualifizierung/-er-
fassung als auch der fiir die anschlieBende Datenpflege ent-
scheidend reduziert.

In der folgenden Umsetzung werden die Datenstandards de-
finiert und in einer unternehmensspezifischen Datenrichtli-
nie (CAFM-Richtlinie) festgehalten. Diese Richtlinie bildet
letztlich fiir alle Beteiligten die verbindliche Arbeitsgrund-
lage. Hierbei gilt vor allem, dass sich der Auftragnehmer
dazu verpflichtet, diese Standards strikt einzuhalten und
auch dass der Auftraggeber die Qualitit der gelieferten Da-
ten kontinuierlich tiberpriift.

ZAHLREICHE EINSATZMOGLICHKEITEN

Durch dieses Verfahren kdnnen viele Aufgabenbereiche des
Facility-Managements grundlegend optimiert werden. Er-
fahrungen aus verschiedenen Projekten zeigen, dass sich
vor allem in den folgenden Einsatzmdglichkeiten nennens-
werte Potenziale bergen lassen.

Gewihrleistungsmanagement

Wenn Daten entsprechend erfasst und ausgewertet sind,
kann der Uberblick iiber die Gewihrleistungsfristen der ein-
zelnen Anlagen und Bauteile sichergestellt werden. Somit
ist das Unternehmen in der Lage, vor Ablauf der jeweiligen
Fristen, Miangel und Fehler rechtzeitig zu entdecken und
entsprechend zu reklamieren. Dies spart Kosten fiir teure
Reparaturen oder frithzeitige Wiederbeschaffung ein.

Wartung und Instandhaltung

Durch Informationen aus nutzenorientierten Datenstromen
lassen sich in diesem Bereich wesentliche Kostenvorteile
erzielen. Die Betriebskosten von Anlagen und Geréten kon-
nen durch effiziente Wartung und Instandhaltung zum Teil
erheblich reduziert werden. Folgekosten durch versdumte
Termine oder nicht erfiillte gesetzliche Auflagen werden so-
mit vermieden.

Infrastrukturelle Dienstleistungen
Die Grundlage fiir ein Reinigungsmanagement und die ef-
fektive Ausschreibung von Dienstleistungen wie die der

Mit einer genauen Ist-Analyse lassen sich Einsparpotenziale
effektiv aufdecken.

Unterhaltsreinigung und der Sonderreinigung, wird durch
das Datenmanagement gelegt. Neben Kostenvorteilen ent-
stehen wesentliche Verbesserungen der Abldufe und der Aus-
fiilhrungsqualitit durch die liickenlose Dokumentation und
Verwaltung der relevanten Unternechmensdaten.

Flichenmanagement

Auch beim Flichenmanagement sind enorme Einsparungen
zu erzielen. Den Kosten fiir Reinigung, Kopierer und andere
Verbraucher werden Flichen zugeordnet und diesbeziiglich
relevante Kennzahlen ermittelt. Damit wird eine qualita-
tiv hochwertige Planbarkeit ermdglicht. Durch die erzielte
Kostentransparenz werden Einsparmdglichkeiten schnell
und detailliert aufgedeckt.

EFFIZIENTE ZIELERREICHUNG

Die Einsatzgebiete der Facility-Manager werden grof3er
und umfangreicher. Durch die Einbindung in das opera-
tive Tagesgeschift bleibt oft nicht geniligend Zeit fiir eine
eigenstindige Umsetzung eines nutzenorientierten Daten-
management-Projekts. Dies hat zur Folge, dass viele ge-
plante Vorhaben versanden oder Abldufe diesbeziiglich nur
unzureichend integriert und umgesetzt werden. Mit Hil-
fe eines erprobten Prozessablaufs sowie praktischer Erfah-
rung aus zahlreichen Projekten ist es externen Spezialisten
besser moglich, ein entsprechendes Datenmanagement-Sys-
tem effektiv und effizient im Unternehmen zu implemen-
tieren und dartiber hinaus auch noch die Nachhaltigkeit der
Datenpflege sicherzustellen.

Die Faktoren Zeit und Know-how sprechen fiir eine externe
Unterstiitzung. Wahrend ein Experten-Team die aktuelle
Situation erforscht, Ziele definiert und umsetzt, kann die
tigliche Arbeit in der Abteilung weitergehen. Durch ein er-
probtes Coaching-Programm wird zudem dafiir gesorgt,
dass die verantwortlichen Mitarbeiter von Beginn an mit
einbezogen werden. So wird entsprechendes Wissen tiber
das zukiinftige Datenmanagement Schritt fiir Schritt ver-
mittelt. m
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