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Abbildung 3-2: Mdgliche Risikofaktoren
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Das unternehmensweite Risikomanagement besteht aus wechselseitig verknipften
Prozessen. Diese leiten sich daraus ab, wie das Topmanagement das Unternehmen steuert
und welches die Filhrungsprozesse sind.

Pw G des Ri by ks Kultur einer Unternehmung und bildet die Grundlage
iiberwacht und erforderliche Anpassungen dafiir, wie Risiken | P nd behandelt werd n
werden vorgenommen allr, wie Ristke u erdel
Uberwachung Internes Umfeld o . ) .
Die Risikophilosophie und -b haft

Integritit, ethische Werte und die Gegebenheiten,
in dem das Unternechmen agiert

Ziele miissen festgelegt sein, bevor Fithrungskrifte
mogliche Ereignisse, die deren Erreichen
beeinflussen, bestimmen konnen.

Wesentliche Informationen sind in Form und
Zeitrahmen erkannt, erfasst und verbreitet. Diese
ermoglichen es Mitarbeitern, ihre
Verantwortlichkeit wahrzunehmen. Wirksame
Kommunikation findet statt, abwirts, lateral und
aufwiirts in der Organisation

Zielfestlegung ‘

Das Risikc ist Teil eines Prozesses um Ziele zu
setzen und um sicher zu stellen, dass die gewihlten Ziele die
Mission einer Organisation unterstiitzen, damit

iibereinsti und der Risikoneigung gerecht werden

Information und
Kommunikation

Risikoelemente ‘

Interne und externe Ereignisse, die das Erreichen
der Ziele einer Organisation beeinflussen, miissen
bestimmt und in Risiken und Chancen
unterschieden werden

Vorschriften und Verfahren werden

gt und umgesetzt

Ereignisidentifikation (

Kontrollaktivititen

Risiken werden unter Beriicksichtigung von
Auswirkung und Eintrittswahrscheinlichkeit
untersucht, um eine Grundlage fiir ihre
Steuerung zu erhalten

Fiihrungskrifte wihlen Instrumente zur
Risikosteuerung um MaBnahmen zum
Anpassen der Risiken an die Risikotoleranz und
-bereitschaft der Organisation festzulegen

Risikobeurteilung

Risikosteuerung

Abbildung 4-2: Risikoelemente eines Managementsystemes

In vielen Fallen ist die Organisation der Rahmen, in dem die Risikopolitik und das
Risikomanagement stattfinden. Sie verfolgt Ziele und steht in einem Umfeld das
Anforderungen und Erwartungen an diese stellt. Die Ziele lassen sich inhaltlich in
verschiedene Bereiche gliedern. Analog gibt es Risiken, die Kunden, Produkte, operative
Prozesse, Finanzen, Mitarbeiter, Potentiale oder Fahigkeiten der Organisation betreffen.

Das Umfeld einer Organisation aus dem die Erwartungen entstehen, ist unterteilt in
Gesellschaft, Recht, Politik, Wirtschaft, Techniksicherheit und Umweltokologie. Risiken
stellen Bedrohungen der Ziele oder eine fehlende Ubereinstimmung der Organisation mit
den Erwartungen aus dem Umfeld dar.

Die Risikopolitik formuliert die Inhalte und die Art der Durchfiihrung des

Risikomanagements und beinhaltet immer die Ziele, Strategie und Ressourcen fur den
Umgang mit Risiken.
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Rechtliches und politisches Umfeld
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Abbildung 4-5: Strukturierung der Unternehmensrisiken

33



Risikomanagement im Facility Management

Tunueid

DETEN

7 NISIZUGL]

BUNGIOSIOASIONY SUOTIGOHIOE

ECTETITIE

SIAISC]

[Ty UNISIY SflZuLUL]

SunuE[d pun BURIANOISSUONNSOAUT

ONISHIIpoIy

[EE ey
/ Sunjnidsipnuog

ESEILETTTET)

TONISTISUOINNPOL]

EERUETE

TN IUSNPOTd

Tom o1 1) SATadeT

SRR

2w uNISTY SPuOnEIA(

EIIESSIEnY
7 .A12J8S PUE WIEIH,,

N0
o UApATIZUSpUTS]
[T
ToNSTISTEIIo A
[EETE)
SS5INOSSO1 U

WOUISDIS 11 QOMISA 7 3

JUUBYRq USNEIA W) 2/ oNoNUN UOA S[d PUIS

ZpuE[SnY W X

TUONIST [B1Z0S,

TSHI0115 | 19p0 SEI0qES IRy SYIANS SAULD NEJID A1 WZU0S] W] WAISag]

R W siR1q ) SEp oIy

N ] J9UDSHEWSIEY )

TOUDSIEURIBIIE]

[EIESTSITE TS

SuiE)_zosste ]

ToANEISA00

EETEITE]
FETENIEITET]

FETESI T

Taamomy
TUIA0D a1I0dio )

[EIESIE Y

Tod SYETEDT

ion

SN pum

ZIoNPRULOpUEIS

ZUSIBISUONENIN[T AUOF

[PUOSIog WALIIZJI[END GO SUNTeosag 19 19 SWA[qOI]

CMYSIRIIS

TENTETIEEY 1

AT =Y
3 [
e FENEVED RGeS
Zp A
UNISTY QYOI BUPSHIMZUTUL]
[ 7ToMIN o
p UapunS| Uap G0N of TUEZ USHIEQUIDION S1D UOPIO AL
SIP PUIS U901 S
PPUEA JIDURISIA
3110550701
USRIy / Tanaloig UoN SENTIEYE
nz Fyngy FUNWWNSQY / FUNUEL] JYISIE] PURITINE $3 JUWIWON
R ST . =
ONISIR] AU PRSI SAUNISIo |
p T > Uap 19q USTUMUEMD BNy 11 SWAI0T
@ T3P 159 USTUMUEMUDSSIENIEN0) 1T SWIG0Id

PEIES SIS
19 JNE UANINYIYFWISUONMISANS 52 11D

FUIIMOS SAULS) UATIEIJar T
NONFTURYQY DUID WSO

i«
uaBiuam 1aqnuaza:

&%)

B 3P PUIS (200 SIAY
LUOTINNPOI 19p U 9559701 ANt 50 11D

- J

TSI SUPSTOIOWa L

[
19p 1

2
e ssozoidsuomNpoId

ZSUSSSIAN SOp SUnISIEIaq )
19p JYRJOD AP 1ASIF

ZpuTA
woA FIFugyuE YILIS UAWYAWIANUL) SEP IS]

eI

B pun uoney|

[EZmme

TN USTIY

TONESIUESIJNE[qY pun - Neqny

[N o]

USIST SUOSIBOINIS

7 [EECTT

UILI0SI B AIZ

\ DSSIUBIDIAINIEN. ﬁ

Tode, uewni]

Tone

V- UooInossaR

SOIMUDA JUIOT

SUONISINDoY U

S[PNEIEN

ONISHSTENPIDI T

ONISHSIEIUOE

T EITTENTISY

ONISHIIEIN

10QUS UOA T[R90 A1 WAISAE

7 T W
QY / [YRISQIIPYDNIQUIT UOA J[[R] J1S UAUUDY

WAUID Ul ARISSUOIINPOIJ /

P1q0D UAIapIR)

NSSEIOPAIN WIS AIS UIQRH

WAUID Ul AFISSUONYNPOIL

91995
NSSEEAPAIN 2UID AIS UAqEH

2UID UL SISO

PRETED)
PO1l / FUNSSEAPAIN SU1d IS

THPULIOA 1S USqET]

i
v ZONISIIZINISUL SaNOUID UID WRISog]

TALEONISTN] SUPSIPAIST U ISIoA

e UDFUMIGPUFISA. PUn USNISR QUDSHI9L 20213 SUNDSEIN) J0PE) G Ul UOTNpOI 3] Ul HNSING

= SONQUID UL W21

ZOseIpuEIg Aou) SO0 Ul 1ySoE

oA TEJO0) 21D 12196

SIS SSUTS TED S WA
N = Z

TONISTR] SUOSTIOG ﬁ

19p udBuNIpUY uITNRY 1 sep 13:

pun

AETEDS) 1qeRSAALIS] WauTD
U1 SUISSUONYNPOL / SURSSPLIIPIN UL IS UILE

ZAIWSIPO L ANESINIOA [[EJU) [2INP 53 11D

[T

DT T aTS USqE S (D) EETTY

SpuaIL, TP

i S e il

UOBUN I SUDHBUISHIA,

N\ SPURIN aNoN /

BT

SIS0

Zielkategorien

Abbildung 4-8

39



Kapitel 4 - Risikomanagement im Facility Management

uagunyueMYssiaIdjjoIsyoy
19po asInysSunIyg Ay ‘uasuly ‘usdunyuemuossiaidppiely Jaqnuaded uniayoisqy

usydonseiexnieN pun uspeyosyoes
10po FUNYDAIQIAIUNSQILIAE UIPEYISIYOI[JAIJR] 1M “USYISTY OIBGIOYDISIOA
QUYOI[JUISIM 11 SO ISne sauro Jungyeyds

19ISID A UIPUYY

PUIS UAIO[IAA [939Y JP UL NINSNBIIRJA WAUIS 13q ISP BP “USUONIISIAU]
19S1J1ZodSSUSWYAUIANUN IY3S JIPO USWRUUINIBJA UOA NBQJNY UIP INJ U)SOY
J0p [ardsiog winz aim - (,,$1500 Yuns,,) uaqedsny Joydlj3uLiqioparmun unuejq o3n|rj3108

uaZUIdWON I
JNE UONENUOZUOY ‘UdQESINEpURY UOA 9qRSISAPWAIL, pun jans3unsiio
10p SUNIDIZNPY YOINP USISOY JOXIJ S[IAIUY SOP UNIAIZNPAY

1s1 31)QU 110JOS pun Juejui

uojue[dad Wi YOI[YOESIE} 9SAIP O ‘UOHIISIAU] JOUID JOA TUNyNIJ SYISHLY

(uasom[[a1sag ‘Funuejds3unijeyoge] ‘UsSIMULRIA]) UOIEBSIUBSI() pun
Sunue|q SYDI[JRYOSIIMSGILIIG OLIOSSIGIOA AUID YAINP (JIBLIOA ‘Funsia| pun
Suniayor sne usSuniopio]) usdouuaajnewn wi Sunpuiqepdey] Jop neqqy

Udp[NYOS UOA Fung[i ] Inz (dmspunin) [ardsiag winz)
SUASQUIIGASTR|UY SIP O[19)pUB)SIE JOTIPUIMIOUSGILIAQ JYOIU JNENIIA

USIUIIIPAIY] JA121J PUN UIAIISO. 1] JOPUAYOIAISNE UI[[ISIAYDIS

Blpt

UDYISLI[OSYOO A\ “UDWILAUIAIU( AISPUE UE UYD[IB(]
“URIIAIWIYBUIAQNISN]ID A USYRYDSTING UOA USPISULIIA

BAIDY JOpUaqId]qIaA
uswiyauIRu wi nstuy3uel Jojje Funioizueul ] a3nsiySue|

JNINSUIPAITS] WAUID INU UOA JOYSISUBYQY JOP UOPIOULID A

19]JBYOS[[3SAD) JANAU JIPO

10)JRY0s|[9san) uagLioysiq Jop uaSejuig yoinp sjendeyuadig sop Sunyouag

U)[BYIIAZUILINYUO Y JIPO UIIFO[OUYDI I, ‘UBYISUNMUIPUNY
ur ua3unIopuy uoA 3 J1oyna,f anz [9BqOaqPIBIA] 93!

IGEEN

UI9QIIMAQNI A USP UOA
FUNISIZUDISYJI(] SWESHIIM JUID YOINDP GIIMIGNIMSIAL] UOA UIPIAULID A

UIUBIDJAIT JOPO UIPUNY UITIUIM UOA JINFISURYQY 1o SUNIIZNpay

PIRJSYRBYISID) WIAUIS JIPO INPOIJ WAUI INU UOA JIOYFISUBYQY JOP UIPIOULID A

J[19LI0ASQIIMAQIII A AUYO UIDP[IJSYRYISID
UOA "MZ(q JOP[3JSIJBYISAN) ID[qRIUAIUN JNENIDA 19PO dqeSyny

PUIS [JOALIOM USPIEJA] USUIPAILISIIA ISYOI[SQUI JNE pun Udqayqe
UIOQIIMAQIII AN USP UOA SH[BYLORU 1P ‘USZURWONUIIY UOA Neqsny

O1219g JI[PIZueHU |

UIBUNPIAYOSIUE JIYOSLIDWIYIUIANUN JOTHYIIM
Funy1a19qIo A dYosHBWNSAS J1p 0 udSunja3ay

(,dizutig-ussny-1arA,, )
uaBun[a8aIuaLIyosIalu pun -zudjadwoy arey

Sunuepg
‘Bunaynf “19)1qICIA
‘uonesiuediQ

SOMISLISUIWIYIUIAU )
SOp SUNJIANZNPIY

Supaae
pun d133yens

UDWIYDUIdIUN) W USR],
JIANISUISOYISLE m—::_ums\_uﬁj nz pun .Iw:_,_‘:—_.._;t_u\_:ﬁﬁ
INZ Ud[[21S Jop Sunuudl ], A[eUoNYUN) pun dydsLIolesiuedIO

Jug[ds)yByosan JauaIpuny AsA[euy ALDNUILIOOYISL pun Junjja)sig

SWA)SASIUSWATRUBWIONISTY UILINUIWNOP SIUID Neqjny/

SIONAQIEIA SOPAL 11OYILGZIOSIT PUN -}AILID A JOP UD][2ISIBYIIS

(,112YpuUI[qSqaLNAg,, UOA UIPIAULIDA

SWA)SASSUOIIBULIOJUISTUNIYN,| UIPUIIAIUOIRUNY SAUID NBQNYy

isikos

des Unternehmensr

Reduzierung

Abbildung 4-9

40



Kapitel 4 - Risikomanagement im Facility Management

UYISLISTuNYRYINPOIJ UOA SUnIdIZNpay

UISUNISIPSUA( pun AYnposd 3NN

SNBqQE[eU0SIdd SAUId
USUIYEY WI USYISTY UOA Sunjiomag

3559701 J UUAPUNGIAA
JWEP JOp Pun USFUNSIA[ISUA(T OPNPOIJ

uauoIsn |
Jonau uayIsry Jop Sunzgyosqy

Uss9Z01dS}RYOSAN) UOA SunIynjudwLEsn7
a1p jne Snzaq ur uasKjeueoyISRy

Ssaznyosuajeq

[r—

assazoudsyeyasan) aIp ue
YESID) otp ISN]IOASUSSSI A\

uaguniapIojuy Jop dsk[euy

appaloadsuonnsaauy

.| IsnpioAudle(

udyjIsLIneg pun
-ppeloag JoydrSow Sunuuaiayna, Inz
JudWTeURWOYISTY SApuaId[3aq)efol]

YI0MJON JBALIJ [BNLIIA ‘JRUBHXY
‘pouenu] ouINU] ‘9. WW0)- ISN[IO A -MOH-MOUY]

acoEowﬁcﬁ—Z %a——_oﬂrm i ude( pun uduoney1jddy uoA J1oxIeq3NJIo A

JUIWASRUBWOYISTY \

| suomismbyy pun s1819\ 3unzjpusaAsuOLeULIOJU]

SUNJIOMAQSUSWYAUIAIU)
Jap 19q Sunzymsioun

UQJJBYOS JUSLIATRURWIUASLIY
pun -[[ejJoN Sep Jnj USUONEUWLIOJU]

udge|puni3s3unproyosiug
duasedsue 119Jo1]

JRYIYRISSUODYNPOLJ / -ssoulsny UQUONSIAIUN ISSIZOJJ-JUWTRUBIA|

UOTeYIUNWWIONOYISTY USFUNIOPIOFULUIPUNY SNE UIYISTY
AUosIeWSAS pun Auaredsuer]

SunpIMjuISUIWYIUI) U

pun -3139)e.1)S

Sunpuyys3unproydsiug

=3
uddnyoLI Jop 19q Sunzimsiaun URIBIAUAS UOA U1JEU2S

SunpRIMIUAIZIENS . uaxaLIZquL

: : UISTY JUIWITRURBIA] QWISASIUSWOTRURIA] UIPULYISIG

pun SunugldsuawLRUIM( Ayprae g aydsyizad AIp uuey W)SAS-judwaFeurWONISRY seq
3P 19q SJUSWATRUBLIONISTY 1[I’y dYasyIzadg : ot

Sap uoneaju|

JudWRFRURIA-SFUN[RYpULISU]
pun K)1{1oe,{ SO USLUYEY W ISy

Abbildung 4-10: Risikomanagement im Facility Management

42



Risikomanagement im Facility Management

4.1.1.1 Grundsatze

Alle politischen Entscheidungen und Grundsétze zur Strategie im Risikomanagement
mussen vom Topmanagement des Unternehmens getroffen werden und bilden so seinen
strategischen Rahmen, indem die politischen Grundsétze, wie die Positionierung, die
Orientierung, das Aufgabenfeld, die Rollenerwartung und der Stellenwert genau umrissen
sind.

Ein Problem ist, dass Strategien denen, die sie umsetzen sollen, oft nicht bekannt sind oder
nicht immer richtig verstanden oder kommuniziert werden. Auch l&uft in der
Unternehmenspraxis der Strategieprozess nicht immer linear, sequenziell und geordnet ab,
sondern ist ein dynamischer Prozess. Nicht alles, was durch das Top-Management geplant
worden ist, wird auch realisiert oder umgesetzt.*?

Ziel des Risikomanagementsystems ist es potenziell bedrohliche Risiken im Unternehmen
oder mogliche Versdumnisse von Chancen rechtzeitig zu erkennen und geeignete
Gegenmalinahmen zu ergreifen, um direkte oder indirekte finanzielle Verluste zu
vermeiden, aber auch das Unternehmensergebnis durch die Wahrnehmung von Chancen zu
verbessern. Jedes erfolgreiche Risikomanagement-System sollte Bausteine besitzen, damit
es auf Dauer nachhaltig erfolgreich ist (siehe Abbildung 4-11: Bausteine eines
Risikomanagementsystemes im Unternehmen).
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~ ] Ein Risikomanager ist benannt Das Risikomanagement ist konfm:m
Wissen [T zur Unternehmensstrategie
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- vorhanden 2 Fehlerkultur
Erfolge | Risikoberichterstattung
ist vorhanden und = Sicherheitskultur
Massnahmen wird durchgefiihrt Bausteine eines
Korrekturen | Risikomanagementsytemes Verantwortlichkeiten, Kompetenzen
Incidents im Unternehmen und Aufgaben sind definiert, besetzt und mit
geniigend Ressourcen versorgt
Ziele
Erfol Ziele und Erfolgsfaktoren des
—roee Risi . . Risikomanagements und die Anforderungen an das
isikokommunikation o . I :
) ) Risikomanagement sind definiert, implementiert und
Massnahmen erfolgt an alle Mitarbeiter etabliert

Korrekturen

Incidents

Abbildung 4-11: Bausteine eines Risikomanagementsystemes im Unternehmen

32 Vgl. Mohrmann, Martin, Facility Management mithilfe der Balanced Scorecard neu denken, 2007, S. 24.
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Kennen Sie die relevanten
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Dienstleistungen
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durch Risiken gefahrdet sind? von anderen Standorten oder
Diese bilden besonders gute mit Mitarbeitern von anderen
Angriffspunkte!! Unternehmungen mit &hnlicher
Risikoexposition?

Abbildung 4-12: Fragen zur Risikoidentifikation

Dabei setzt die Risikoidentifikation an den von dem Topmanagement vorgegebenen Zielen
und den daraus abgeleiteten Subzielen an.

Die Risikoidentifikation sollte zundchst unter bewusster Vernachlassigung eventuell
vorhandener Kontrollen oder anderer Risikomanagement-Massnahmen erfolgen. Diese
Vorgehensweise ermdglicht in der ersten Stufe der Risikoidentifikation die Erfassung aller
auf die Unternehmensziele und Subziele wirkenden Risiken ohne Betrachtung von
Sicherheitsbarrieren. Sie liefert dadurch wichtige Anhaltspunkte fiir mdgliche
Risikozusammenhénge.
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4.1.2.3 Spezifische Risiken im Facility Management

Die spezifischen Risiken im Bereich des Facility Managements sind nicht immer Klar
voneinander abzugrenzen, da sie sich in der Regel (iberlagern.

Bei den Risiken entlang der gesamten Wertschépfungskette im Facility Management durch
Lieferanten, Transportwege, Produktion, Kunden, tertidr Prozesse wie Strom, Heizung,
Klima, Liftung, Gas, Wasser l&sst sich jedoch eine Unterscheidungen nach der
Schadensform treffen (siehe Abbildung 4-14: Unterteilung nach Schadensformen).

Privatrechtliche Verantwortung des Unternehmens fiir
Sach-, Vermdgens- oder Personenschéden Dritter, welche

Zerstorung oder Beschidigung von Sachen
das Unternehmen zu vertreten hat g gung

Direkte des Anlage- und Umlaufvermsgens
‘ Haftpflichtschiiden Sachschiiden

Beispiel: Infolge eines Bedi hlers lauft Heizol PRI " . - .
f & C Beispiel: Zerstorung eines Gebiudes durch Feuer

aus und verursacht einen Gewisserschaden ‘

Verletzung, Krankheit, Invaliditit oder Sachschiden, die als Folge eines
Tod von Personen Indirekte anderen Schadens auftreten

Sachschiiden
Beispiel: Arbeitsunfall mit simtlichen Personenschiiden ( SChadenSformen } Beispiel: Loschwasserschaden

Folgeerscheinungen auf Grund fehlerhafter
Arbeitsprozesse

Vermogensverluste als Folge anderer Schiiden

Indirekte Direkte Verluste an immateriellen Werten
L . Vermogensschiiden Vermogensschiiden [
Beispiel: Betriet brechung durch

br .
3 i i Beispiel: Imageverlust
Sachschaden an einer Produktionshalle L eispie’; ‘mageveriust

Abbildung 4-14: Unterteilung nach Schadensformen

Im Hinblick auf Grundstlicke sowie den darauf befindlichen Gebduden und Anlagen kann
zusétzlich eine Unterteilung nach Schadensarten sinnvoll sein, die unmittelbar mit oder an
den jeweiligen Objekten auftreten, im Vorfeld nicht beachtet worden sind oder durch
Anderung des bestimmungsgemaRen Betriebs verursacht werden (siehe Abbildung
4-15: Schadensarten im Facility Management).

Neben Grundstiicken und Gebduden kdnnen davon aber auch Maschinen und Anlagen,
Betriebs- und Geschéftsausstattung, Vorrate und Lagerhaltung, Einrichtungen unter Boden,
Schéchte, Leitungen, Lagertanks oder Tirme und Kamine betroffen sein. Die beispielhaft
aufgefihrten Schadensarten gelten dabei immer flr bestehende Objekte, die in
bestimmungsgemaRem Betrieb unterhalten werden.

Viel schwerer als die Risiken aus Schadensarten sind Risiken fir das Facility Management
im Unternehmen abzuschétzen die offentlich-rechtliche Vorschriften verletzen, vom
Voreigentimer Ubernommen werden, aus Pacht- oder Leasingvertrdgen resultieren oder
durch Vergabe von Outsourcing-Dienstleistungen entstehen.

So konnen z. B. bei einem Versto? gegen Bebauungsplédne oder sonstiger offentlich-
rechtlicher Vorschriften erhebliche Sanktionen wie Einstellung der Bauarbeiten,
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Nutzungsuntersagung oder Anordnung eines teilweisen oder vollstdndigen Abbruchs des
Objektes von den Behdrden ausgesprochen werden.

Die damit verbundenen Risiken fur das Unternehmen wie Betriebsunterbrechung,
verspitete Aufnahme der Produktion, Finanzierung der Unterbrechung oder
Regressforderungen sind nicht unerheblich und konnen unter Umstanden zum
Zusammenbruch eines Unternehmens fihren.

Weitere Risiken im Bereich Grundstiicke, Geb&ude und Anlagen kdnnen aus geplanten
Gesetzen und Rechtsanderungen, national wie auf EG-Ebene entstehen. Hier entsteht
meistens ein erheblicher Investitionsbedarf um bestehende Gebdude oder Anlagen der zu
erwartenden Rechtssituation anzupassen.

Daruber hinaus drohen einem Unternehmen nicht zu unterschdtzende Risiken, die bei der
Sanierung von Altlasten entstehen.

Hat ein Unternehmen die Grundstiicke und Gebédude gemietet oder gepachtet, muss die
Laufzeit der Miet- oder Pachtvertrage rechtzeitig einer Priifung unterzogen werden um so
den Gefahren einer Kundigung friihzeitig vorzubeugen.

Die Risiken bestehen hier in einer Gefahrdung des Standorts oder aber in einer erhéhten
finanziellen Belastung durch Anpassung der Vertrége.

Feuer

Sturm
Explosion
| Uberschwemmung
Einbruch/Diebstahl Glasbruch_
Raub Leitungswasser
Vorsatzliche Bes;hé_idigung? Ilj:r?(;llz(:;n Objektschéden Montagefehler
Gebauden und Einrichtungen - Elektronikausfalle
andalismus Bauwesen
Sabotage Grundwasser
Feuchtigkeit
Féaulnis
' Schadensarten e,
Betriebshaftpflicht
Bauherrenhaftung .
Datenschutz e Haftungsschaden Schéden wegen Feuer
Umwelthaftung Betriebsunterbrechung Maschinenschaden

r Ausfall der Stromversorgung

Abbildung 4-15: Schadensarten im Facility Management

Ein weiteres Risikopotenzial im Facility Management besteht in dem von vielen Firmen
praktizierten Outsourcing von Dienstleistungen. Neben der Kostenreduktion und
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41231 Versicherungsmanagement

Werden die Versicherungsvertrdge des Unternehmens nicht stdndig explizit Uberwacht,
besteht die Gefahr eines unzureichenden Versicherungsschutzes. Dies kann durch fehlende
Korrektur der Objektwerte und Zunahme von Gefahrenpotentialen und den kompletten
Entfall des Versicherungsschutzes zur Folge haben (siehe Abbildung 4-16: Effektives
Versicherungsmanagement).

Anpassung der Versicherungen

Kliirung des Versicherungsschutzes MafBinahmen

Versicherungskosten

Beschreibung der
Anderungen des Betriebscharakters Changemdndgement Dienstleistungen und Objekte
Hinzugekommene oder nicht mehr .
genutzte Immobilien, Objekte, Anderungen
Prozesse, Betriebsmittel =
Investitionen
""" Beschreibung der Schadensarten

Effektives \ und Schadenshéhen

Vers1cherungsmanagement
Sicherung des Versicherungsschutzes
Beschreibung der gesetzlichen und
Festlegung der Haftungsbegrenzung vertraglichen Haftungen

Abbildung 4-16: Effektives Versicherungsmanagement

Um die Auswirkungen einer durch die Risikoereignisse entstehenden Zustandsanderung der
Versicherungsvertrage auf das Unternehmensziel in tolerierbaren Grenzen zu halten,
mussen Handlungsalternativen entwickelt und ein MalRnahmenkatalog erstellt werden.

Tolerierbar sind Risiken nicht mehr, wenn ihr Ereignis das Rentabilitats-, Liquiditéts-
beziehungsweise Unternehmensziel in Frage stellt.

Die im Rahmen eines Versicherungsmanagement standig betrachteten Versicherungen eines
Unternehmens sind:

e Sachversicherung tritt ein, wenn das Unternehmen oder das Objekt durch Gefahren
wie Feuer, Leitungswasser, Sturm, Uberschwemmung, Einbruchdiebstahl oder
Vandalismus zu Schaden kommt.

e Betriebshaftpflichtversicherung  regelt  Schadensersatzanspriiche  Dritter
beziehungsweise wehrt unberechtigte Anspriiche Dritter ab.

e Umwelthaftpflichtversicherung Ubernimmt Haftung des Unternehmens bei
Unféllen im Umweltbereich.
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41232 Betreiberverantwortung

Ein Risikofaktor im Bereich des Facility Managements ist die komplexe Materie an den
Nahtstellen zwischen Organisation, Technik und Recht. Die Betreiberverantwortung
umfasst als Uberbegriff die gesetzlichen Betreiberpflichten fiir gebaudebetreibende
Unternehmen und die darin handelnden Personen.

Weiterhin fallen hierunter das latente Risiko der Pflichtverletzung, des Verschuldens, sowie
die mdoglichen Rechtsfolgen fir Unternehmen und Personen (siehe Abbildung 4-17:
Untergliederung der Betreiberpflichten).

Aufbauorganisation festlegen

geeignete Fuhrungskrafte einsetzen

Betriebsheauftragte bestellen

geeignete Beschaftigte einstellen

Unternehmensleitung Gefahrdungsbeurteilung organisieren

gesetzliche Priifungen delegieren

Ablauforganisation festlegen

Anweisungen organisieren

Untergliederung der
Betreiberpflichten geeignete Arbeitsmittel beschaffen

Ablauforganisation einhalten geeignete Beschaftigte einsetzen

Gefahrdungsbeurteilung durchfiihren

Anweisungen befolgen Beschéftigte

gesetzliche Priifungen organisieren

geeignete Arbeitsmittel benutzen

Flhrungskréafte

[ Ablauforganisation iiberwachen

Anweisungen erteilen

geeignete Arbeitsmittel bereitstellen

Abbildung 4-17: Untergliederung der Betreiberpflichten

Die Anforderungen des Gesetzgebers an die sorgfaltige Wahrnehmung von Verantwortung
durch Unternehmen und die darin handelnden Personen haben sich in den letzten Jahren
laufend durch mehrere Faktoren verscharft:

e Die fortschreitende Harmonisierung der europdischen Gesetzgebung mit der
entsprechenden Umsetzung in nationales Recht

e Die Aktualisierung und Angleichung von Vorschriften, beispielsweise zum
Arbeitsschutz auf hohem Niveau.

e Im Zuge der Deregulierung werden bisherige Aufgaben der Uberwachungs-
Organisation auf die Unternehmen selbst tibertragen.
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Abbildung 4-18: Rechtsgebiete im Facility Management

Das Topmanagement darf nur fachlich qualifizierte und geeignete Fiihrungskréfte fir die
Wahrnehmung der  Aufsichtspflichten einsetzen. Die Pflichtenlbertragung st
gegebenenfalls gesondert zu regeln. Die Wahrnehmung ist zu Uberwachen,
Betriebsbeauftragte beziehungsweise Koordinatoren sind zu bestellen oder entsprechend
qualifizierte Fremdfirmen sind zu beauftragen.

Mit Blick auf Malinahmen des Arbeitsschutzes fordert 83 Abs. 2 des Arbeitsschutzgesetzes
(ArbSchG) von Arbeitgebern fir eine geeignete Organisation zu sorgen und die
erforderlichen Mittel bereitzustellen. Die sich aus ArbSchG und anderen Vorschriften
ergebenden Organisationspflichten obliegen zundchst dem Topmanagement, nachrangig
aber allen Fihrungskréaften vom Abteilungsleiter bis zum Vorarbeiter.

Organisations- und  Fuhrungspflichten  werden ergénzt durch entsprechende
Ausfihrungspflichten der Beschaftigten. Durch die Festlegung einer liickenlosen und in sich
widerspruchsfreien Aufgabenverteilung und Vertretungsregelung hat  die
Unternehmensleitung  sicherzustellen, dass es weder Zustédndigkeitslicken noch
blockierende Kompetenziiberschneidungen gibt.
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Abbildung 4-19: Betreiberpflichten
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Abbildung 4-21: Auf- und Ablauforganisation
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Regelwerks sowie eventuelle behordliche Vorgaben bericksichtigt?

Sind Anforderungen an Diensteister for festgelegt?

Wird die Richtigkeit externer iberwacht?

Wird sichergestellt. dass die Forderungen des DIN-Regelwerks bei der Planung werden?
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4.1.2.35 Outsourcing

Steigende Personalkosten und der Wunsch sich auf bestimmte Kerngeschafte zu
konzentrieren, bewegen Unternehmen dazu, bisher mitbetreute Bereiche speziell im Facility
Management abzutrennen und an Dritte abzugeben. Diesen wird die Verantwortung fir
Geschaftsfelder Ubertragen, die entweder wenig rentabel sind, fur die kein hinreichendes
Fachwissen im eigenen Hause vorhanden ist oder die nicht in den Zielkorridor der
Geschaftspolitik passen.

Vielleicht soll aber auch nicht Einsparpotential realisiert, sondern ein Bereich, der sich
ausgezeichnet entwickelt, auf eigene FiRe gestellt werden, indem man ihn rechtlich
verselbstandigt und ihm dadurch die Moglichkeit eroffnet, unternehmensfremde Kunden zu
gewinnen und noch profitabler zu werden. Das Outsourcing im Sinn der reinen
Aufgabenilbertragung erfreut sich deshalb gerade im Facility Management groRer
Beliebtheit als unternehmerisches Gestaltungsmittel durch Abgabe der Verwaltung eines
Gebaudes oder eines Teils davon an ein anderes Unternehmen, sei es bereits auf dem Markt
oder sei es eigens fir diesen Zweck gegrindet worden (siehe Abbildung 4-23:
Outsourcing).

Inhouse-Outsourcing Externes Outsourcing

Management-Buy-Out

Management-Buy-In Management-Buy-Out | Outsourcing | Internes Outsourcing
| Outside Resource Using |

Mischform-Bimbo

Projekt-Outsourcing, Outtasking Komplett- und Modul-Outsourcing

Abbildung 4-23: Outsourcing

4.1.2.35.1 Begrifflichkeiten

Der Begriff Outsourcing stellt eine Kurzform des betriebswirtschaftlichen Terminus des
Outside Resource Using dar. Gemeint ist die Auslagerung einzelner Aufgabenbereiche
entweder innerhalb einer Unternehmens- oder Konzernstruktur oder ihre Vergabe an
externe Anbieter. Hinsichtlich der Arten des Outsourcings kann in mehrfacher Hinsicht
differenziert werden.

In der Fulle vorgeschlagener Differenzierungen droht jedoch eine klare Struktur teilweise
verloren zu gehen. Die Unterscheidung zwischen Outsourcing im engeren und weiteren
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Einfithrung grundlegend neuer Einschriinkung und Stilllegung des ganzen
Arbeitsmethoden und Fertigungsverfahren Betriebs oder wesentlicher Betriebsteile

Verlegung des ganzen Betriebs
oder wesentlicher Betriebsteile

E Betriebsinderungen ]

Grundlegende Anderungen der Betriebsorganisation, Zusammenschluss mit anderen Betrieben
des Betriebszwecks oder der Betriebsanlagen oder die Spaltung von Betrieben

Abbildung 4-24: Betriebséanderungen

Die Kindigung eines Arbeitsverhéltnisses ,wegen des Betriebsiiberganges® ist sowohl
durch den alten Arbeitgeber als auch durch den Ubernehmer unwirksam.>® Der betroffene
Arbeitnehmer kann dem Ubergang seines Arbeitsverhaltnisses binnen eines Monats nach
Zugang der vorgeschriebenen Unterrichtung schriftlich widersprechen.”’

Ein Betriebslibergang liegt vor, wenn eine wirtschaftliche Einheit Ubergeht. Dafur kann im
Einzelfall auch die Ubernahme wvon Arbeitnehmern oder sogar ein bloRes
Ubernahmeangebot geniigen. Nicht ausreichend ist die alleinige Ubernahme einer Titigkeit,
die sogenannte Funktionsnachfolge.

Geht ein Betrieb oder Betriebsteil durch Rechtsgeschéft auf einen anderen Inhaber (ber, so
tritt dieser in die Rechte und Pflichten aus den im Zeitpunkt des Ubergangs bestehenden
Arbeitsverhéltnissen ein. Daraus wird ersichtlich, dass auf einen externen Facility
Management-Dienstleister erhebliche arbeitsrechtliche Risiken zukommen kdnnen.

Voraussetzung fur die Annahme eines Betriebslbergangs ist, dass entweder ein Betrieb als
ganzer oder ein Betriebsteil Ubergeht. Ein Betrieb ist jede organisatorische Einheit, in der
Personen mit Hilfe personlicher, sachlicher oder immaterieller Mittel bestimmte
arbeitstechnische Zwecke fortgesetzt verfolgen.

Betriebsteil ist eine Teilmenge von Betriebsmitteln eines Betriebes, die im Zusammenhang
mit einem bestimmten arbeitstechnischen Zweck stehen, weshalb es nach Auffassung des
BAG zur Annahme eines Betriebsteils immer erforderlich ist, dass es sich um eine
organisatorisch ausgliederbare Unterabteilung oder um eine selbstdndige, abtrennbare
Einheit handelt, die Gegenstand einer VerduBerung sein kann. Die Ubernahme lediglich
einzelner Maschinen oder Belegschaftsteile reicht nicht aus, wenn keine organisatorische
Zusammenfassung vorliegt.>®

% Gem. 5 613a Abs. 4 BGB
%" Gem. § 613a Abs. 6 BGB
%8 Vgl. LAG Hamburg in: Betriebs-Berater (BB) 1985, Seite 1667.
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muss der Verpflichtete gegebenenfalls gesondert mit Kompetenzen oder Mitteln ausgestattet
werden beziehungsweise entsprechende Vollmachten erhalten (siehe Abbildung 4-25:
Pflichteniibertragung)’.

Bei aller Delegation verbleibt eine Aufsichtspflicht bei demjenigen, der die Pflicht Ubertrégt
(8 130 OWIG).

Arbeitsvertrag
—

) A ) Stellenbeschreibung
eigenstindige Pflichten M~
Zivilrecht

keine formelle Ubertragung

E Pflichteniibertragung }

Arbeitsschutzrecht

Sffentliches Recht besondere Pflichten
formelle Ubertragung )

Abbildung 4-25: Pflichtenibertragung

4.1.2.3.7.2  Pflichtentibertragung in Mietverhaltnissen

Bei einem gewerblichen Mietverhéltnis ergeben sich zunédchst automatisch verschiedene
Verantwortungsbereiche fir die Betreiberverantwortung: Auf der gemieteten Flache sowie
betreffend mietereigene Einrichtungen beispielhaft Elektrogerdte und mietereigene
Einbauten tragt die Betreiberverantwortung der Mieter selbst; er wird dadurch zum
Betreiber seiner Mietflache.

Die Verantwortung fir Facility Management-Anlagen und -Einrichtungen des Gebdudes
verbleibt beim Vermieter, auch wenn Teile dieser Anlagen und Einrichtungen ortlich
innerhalb der Mietflache liegen. Die Verantwortung fur die Allgemeinflachen, Anlagen und
Einrichtungen auBerhalb der Mietflache beispielhaft Aufzugsanlagen bleibt ebenfalls beim
Vermieter. Dieses bedarf keiner vertraglichen Regelung und stellt keine
Pflichtentibertragung dar.

Im Rahmen des Mietvertrages konnen die Vertragsparteien aber abweichende
Verantwortungsverteilungen vereinbaren. Der Gebaudeeigenttimer als Vermieter kann ihm
obliegende Betreiberpflichten an den Mieter Ubertragen.

& Vgl. GUV 50.7 Aufgaben, Pflichten, Verantwortung und Haftung im innerbetrieblichen Arbeitsschutz
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4.1.2.3.8 Dokumentationsmanagement

Eine kaum (berschaubare Zahl von EU-Richtlinien, Bundes- und Landesgesetzen,
kommunalen Satzungen, Verwaltungsvorschriften und die allgemein anerkannten Regeln
der Technik fordern klar geregelte Ablaufe, transparente Organisationen und
revisionssichere Dokumentationen im Facility Management.

Nur dadurch ist es méglich Betreiberverantwortung teilweise zu delegieren’ und sich zu
exkulpieren”.

Besondere Bedeutung kommt hierbei einer llickenloser Dokumentation zu (siehe Abbildung
4-26: Dokumentationsmanagement).

Nachweis einer liickenlosen und widerspruchsfreien

1. Aufgabenverteilung im Unter
"""""" 2.1.1. Einrichtungen
b S
2.1. Prozesse 2.1.2. Titigkeiten

Nachweis einer verstindlichen und
7. eindeutigen Ausdrucksweise i X
2.1.3. Mitarbeiter .
TY

Nachweis einer
liickenlosen
2. Dokumentation

2. Funktionen _est""
Nachweis der ausreichenden Einweisung Wl g® | ¥ 2.2.2. Bestellungen
6. und Uberwachung der Durchfihrung el | et e e,
L Dokumentationsmanagement ] ......... 2.3. Notfallmanagement
......... 2.4. Fehlermanagement
. . Tt Ly 2.5. ...
Nachweis der ausreichenden Qualifizierung @:*" _—
und Eignung der ausfiihrenden Mitarbeiter
5. oder der beauftragten Fremdfirma g @Wwe&8 e

9
Nachweis der zweifelsfreien Delegation an
3. Mitarbeiter oder Fremdfirmen

Bei der Auswahl von Mitarbeitern und ‘ ’
Fremdfirmen muss die im Verkehr
4. erforderliche Sorgfalt beachtet worden sein

Abbildung 4-26: Dokumentationsmanagement

Die Bestands- und Betriebsdokumentation wird im Facility Management seit jeher eher
stiefmitterlich behandelt und stellt deshalb auch im Zusammenhang mit der
Betreiberverantwortung ein latentes Risiko dar.

Im Bereich der Dokumentation missen alle Leistungen zur Erfassung, Speicherung und

7 Delegation: Ubertragung von Pflichten
7 Exkulpation: Entlastung im juristischen Sinne bei Eintritt eines Schadensfalles
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DIN EN 62079 Erstellen von
Anleitungen - Gliederung, Inhalt,
Darstellung

DIN 32736 Gebiiudemanagement -
Begriffe und Leistungen

DIN EN ISO 12100-1/-2 Sicherheit
von Maschinen -Grundbegriffe.
allgemeine Gestaltungsleitsiitze

DIN-Normen

DIN 2345 Ubersetzungsaufirage

DIN-Fa 146 Technische Betriebsanl

Betriebsanleitungen von Komponenten

Anlagen - Leitlinie fur die Zusammenfassung von Informationen aus

gen fur

die beim Erstellen von Anleitungen fiir Benutzer von Produkten zu
beriicksichtigen sind. Ahnliche Ziele verfolgt die Richtl s

Die DIN EN 62079 stellt Forderungen und methodische Regeln zusammen,

VDI 4500

Deutsche Richtlinien

ElektroG

Geriite- und Produkt-Sicherheitsgesetz

Maschinenrichtlinie 98/37/EG bzw.

2006/42/EG ab 29.12.2009 Produkthaftungsgesetz

Niederspannungsrichtlinie 2006/95/EG Normen zur ISO/IEC GUIDE 37 Instructions for use of
Technischen Dokumentation products of consumer interest

Aufzugsrichtlinie 95/16/EG

‘GEFMA 100-2 Facility Management -

Leistungsspektrum

Gerite in explosionsgefihrdeten Bereichen (ATEX) 94/9/EG

Richtlinien von Verbiinden

tekom-Richtlinie zur Erstellung von o
Geriite- und Sicherheitshinweisen in Betriebsanleityagen

Produktsicherheitsrichtlinie

EG-Richtlinien

VDI 4500-1 Technische
Produkthaftungsrichtlinie Dokumentation - Benutzerinformation

Medizinprodukterichtlinie 93/42/EWG

Druckgeriterichtlinie 97/23/EG

und viele mehr

Abbildung 4-27: Grundlagen und Normen technische Dokumentation

Neben der gesetzlichen Verpflichtung gilt fur die inhaltliche Seite der Dokumentation, dass
Normen und Richtlinien von Institutionen und Verbanden zu beachten sind, die fur das in
der Technischen Dokumentation betrachtete Produkt mafRgeblich sind. Auch fur das
Verfassen, namentlich die Bereiche Gliederung, Inhalt und Darstellung von Anleitungen,
gibt es entsprechende Normungen.

Ob und inwieweit diese Gesetze, Normen und Richtlinien bei der Erstellung einer korrekten
Dokumentation im Facility Management befolgt wurden, zeigt sich oft erst im Haftungsfall.

Deshalb muss die Unternehmensorganisation im Facility Management gewahrleisten, dass
die im Unternehmen durchgefiihrten Arbeiten und Dienstleistungen ohne Gefahrdung fur
den Mitarbeiter und Kunden zu verwenden sind.

Unter Berticksichtigung der Erkenntnis, dass Instruktionen ein wesentlicher Bestandteil ist,

ist die Gewahr fir die Fehlerfreiheit auch der Instruktionen Teil der nicht delegierbaren
Organisationsverantwortung und damit Aufgabe des Topmanagements.
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1.1. Fléchenermittlung DIN 277

1. Grundlagenermittlung 1.2.1. Roh- und Ausbau

1.2. Datenerfassung
1.2.2. Gebaudetechnik

2.1.1. Grundstiick

2.1.2. Baurecht

2.1. Flachenwirtschaftlichkeit 2.1.3. Gebéudelayout

Einrichtungen
214 Lage

Ausstattung

5.1.1. Raumbuch 2.15. Infrastruktur

5.1.1.3. Belegung

5.1. Flachenmanagement

5.1.1.4. Nutzung 221 vertrauche

5.1.2. Layout

2.2.2.1. Total Return

5. Budgetierung

5.1.3. Qualitét 2.2.2.2. Kostensenkungsquote

Bewertung der | 2:2.:2.3. Verkehrswertentwicklungsquote

2. Effizienz 22.K

5.2. Instandhaltungsmanagement

222, Kennzahlen | 2.2.2.4, Facility Management-Rentabilitat

5.3. Sanierungsmanagement

2.2.2.5. Immobilienintensitat
5.4. Prozessmanagement

2.2.2.6. Kostenstrukturindex
Bau- und

5.5. Projektmanagement

2.2.2.7. Gewinnindex

4.1.1. Total Return

2.3.1. Betriebskosten-Benchmark
4.1.2. Veerkehrswert

2.3.2. Flachenproduktivitatsindex

4.1.3. Kostensenkungsquote

23 ivitat | 233

4.1.4. Facility Management-Rentabilitat_| 4.1 Finanzperspektive [ BestandSmanagement-System ]

2.3.4. Leerstandsquote
4.5 Immobilienintensitat

2.35. Recovery-Index
4.1.6. Kostenstrukturindex

4.1.7. Gewinnindex 3.1.1 Zustand Technik

3.1.2. Sicherheit

4.2.1. Image

Qualitat 3.1.3. Zustand Bau

[
4. Entwicklungspotential

4.2.2. Standort
3.1.4. Prozesse

3.15.
4.3.1. Produktion
43.2. Organisation
3.2.1. Leistungen
4.3. Prozessperspektive
43.3. Prozesse
3.2.2. Organisation
ewirtschaftung

4.3.4. Flexibilitat

3.23. Vertrage
3. Optimierungspotenziale

4.4.1. Mitarbeiter

4.4. Potenzialperspektive

4.4.2. Standort
3.3.1. Produktion

33.2. Organisation
3.3. Prozesse

3.3.3. Prozesse

3.3.4. Flexibilitat

3.4.1. Mitarbeiter

Potenzialperspektive
3.4.2. Standort

Abbildung 4-31: Bestandsmanagement-System
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Aufzug
Waschmaschine
Trockenraum
Waschetrockner
Fahrradkeller

Hobbyraum

Werkraum

(Dac

hboden) | Infrastruktur

Kinderspielplatz

Grillplatz

Schwimmbad

Garten zur alleinigen Nutzung oder zur Mitbenutzung

Sauna

Einzel-, Doppelgarage, Stellplatz

offener Kamin

Kamin
Kachelofen

Natursteine
MarmorfuBiboden
Fliesen

Parkett

Holzdielen | Fussboden

Laminatboden
Teppichboden

ohne Bodenbelag vermietet

Oberboden

Sicherheitsschlosser

Tiren
Turspion
Besondere Sicherheitsausstattung
Sicherheit
Gegensprechanlage
Holztifel Wand / Decke

Einbauschranke

Abstellkammer (begehbar, grofer als 1 gm)
Kabelanschluss in der Wohnung
Anschluss an Satellitenanlage

Schallschutzverglasung

e Verglasung | Fenster

Rolllzden an allen Fenstern

Balkon oder |

Ausrichtung

Nutzbarkeit | Balkon. Terrasse, Garten

Dachterrasse mit GroBenangabe

Terrasse
Angaben zur Pflasterun

Wohndie

ekammer

Wohnschnitt

Wohnraumhohe
Tirrahmen
Taren
Tirschwellen

Fenster [~
Balkon
Abstellmoglichkeiten
Fahrradkeller

Waschkiiche

Trockenraum

Zwei-Scheiben- Isolierverglasu

Dammverg

hoherwertige Warmeschutzvergla

Abfrage von K-Werten bei Ve b moglich

Bestandsmanagement

‘Wiirmedimmstandard

Fernheizung

Blockheizkraftwerk

Wirmecontracting

Zentralheizung

Etagenheizung

Nachistromspeicherheizung

Gas

Beheizung

Einzelofen | Kohle

Solarwarme

Produktleistung/
-qualitdt

teilweise Beheizung
Niedrigenergiehaus

Passivhaus

Keine Heizung
Niedrigenergichaus

separates Badezimmer oder Badenische

Raumabmessungen
Fliesen

Fussbodenbeschaffenheit

einrichtungen Verbrauche

Bad, Toilette

Bidet

Giiste-WC

Kochnische

Koch-/ Wohnkiiche

Einbaukiiche
Fliesenspiegel
Elekiroherd
Gasherd

Mikrowelle

Kichengerate | Kiihlschrank

Gefrierschrank

Dunstabzugshaube

Geschirrspiler

it fester Duschabtrennung
dewanne

Dusche

Waschbecken

Armaturen

sorgung, Versorgungs- und

Abbildung 4-33: Produktleistung /-qualitat
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Siedlungsstruktur, Bebauungsdichte Wirtschaftsstruktur:

Wirtschaftliche Rahmendaten | Beschaftigungsentwicklung

Beschaffenheit der Wohnbebauung
Stadtebauliche Charakterisierung des Wohnumfeldes Arbeitslosigkeit

Stadtebauliche Dominanten

Anteil von Griin- und Freifléchen Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsprognose

Nachfrageentwicklun
Lo Analyse des Marktumfeldes

Markt- und
Standortanalyse

Analyse des Standortes

Soziale Schichtung

Bevolkerungsbewegung

Durchschnittseinkommen Soziodemografische Rahmendaten _j-ocrsaufbau der Bevolkerung

Sozialstruktur
B Anteil von Haushalten mit
Migrantenanteil Migrationshintergrund

Altersstruktur Haushaltszusammensetzung

Einkommensentwicklung
Verkehrsinfrastruktur

Offentliche Infrastruktur

Medizinische Infrastruktur
Infrastruktur
Kulurelle Infrastruktur_|~

Sport- und freizeitorientierte Infrastruktur

Nahversorgungseinrichtungen

Larm

Schmutz

Asbest

Schimmel

Belastungen/Beeintréchtigungen
Gifte etc. A
Umweltbelastungen
Hochwasser )
‘Wasser

Grundwasser

Naturereignisse

Abbildung 4-34: Markt- und Standortanalyse

Das Marktanteils-Marktwachstums-Portfolio strukturiert strategische Geschéftseinheiten
eines Unternehmens als Renditeerbringer mit eigenen Chancen und Risiken, hinsichtlich
des Wachstums des Marktes, in dem sie tétig sind, und ihrem relativen, im Vergleich zum
starksten Konkurrenten gemessenen Marktanteil.

Alle Basismodelle basieren meistens auf den Produktlebenszyklusuberlegungen der Boston
Consulting Group®? (BCG), dem s.g. BCG-Portfolio.

Es wird dabei sehr vereinfacht davon ausgegangen, dass normalerweise die vier Phasen
Question Marks, Stars, Cash-Cows und Poor Dogs innerhalb eines Produktlebenszyklus
immer aufeinander folgen werden.

82 Die Boston Consulting Group (BCG) ist eine der dltesten und erfolgreichsten Unternehmensberatungen der Welt. Als in den 1970er
Jahren immer mehr Unternehmen in ganz unterschiedlichen Geschaftsfeldern tatig wurden, entwickelten sie ein Konzept, das bis heute als
Grundlage fiir unternehmerische Investitionsentscheidungen verwendet wird.
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Vorbeugende System-Konstruktion

Vermeidung unzulassiger Schaden

Anwendung wirtschaftlicher
Arbeitsmethoden

Zustandserhaltung

Zustandsabhangige Instandhaltung

Minimierung der Fehlmengenkosten

Instandhaltungsaufgaben

Minimierung der Indirekten
Entnahmekosten

Minimierung Leerlaufs

Optimierung Arbeitsgeschwindigkeit

Minimierung der Lagerhaltungskosten

Minimierung Indirekter
Beschaffungskosten

Auswahl der passenden Strategie
im Rahmen des
Instandhaltungsmanagement.
Dieses bedeutet auch ein Mix aller
moglichen Strategien untereinander

Beschreibung

Optimale Ausnutzung der technischen Lebensdauer

Hohe Verfiigbarkeit

Vorteil

Gute Planbarkeit

Hoher Planungsaufwand

Personalqualifizierung notwendig Nachteil
Hohe Flexibilitat ist notwendig

Einleiten von MaRnahmen in
Abhéngigkeit von der Zeit, Betriebszeit,
Herstellerangaben

Beschreibung

Gute Planbarkeit
Vorteil
Vorbeugungsstrategie Hohe Verfiigbarkeit
Technische Lebensdauer wird nicht
optimal ausgenutzt
" Hohere Anzahl an MaRnahmen erhoht
Nachteil

Zustandsstrategie
[ Instandhaltungsstrategien

Mix-Strategie

Abwartestrategie

Abbildung 4-43: Instandhaltungsstrategien

Fehlerwahrscheinlichkeit

Nicht optimaler Ressourceneinsatz

Einleiten von MaBnahmen in
Abhéngigkeit vom Ist-Zustand,
festgestellt durch Inspektion

Beschreibung

Optimale Ausnutzung der
technischen Lebensdauer

Vorteil
T Hohe Verfiigbarkeit
Hoher Planungsaufwand
—oher 7 anungsautwand
. Kostennachteil durch zusétzliche
Nachteil

Anzahl an Inspektionen

Personalqualifizierung notwendig

Einleiten von MaRnahmen erst im
konkreten Sct

Beschreibung

Optimale Ausnutzung der
technischen Lebensdauer

Vorteil
Geringer Planungsaufwand

Hohe Schadensfolgekosten

Mégliche Verkiirzung der Lebensdauer

Nachteil

Eingeschrankte Verfigbarkeit

Ausfélle werden in Kauf genommen
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Redundante Anordnung

Betriebsweise FIRS

Medium

Teillastbetrieb | Datenpool
intern
Schnellreparatur w[:
Bereitschaftsdienst cxtern
Beschleunigte Instandsetzung
Mingelanzeigen
‘Wissenstools
Beschwerden
manuell Me———
esichtioungen Schadensmeldungen
........... Rundeingen Reparaturaufiriige
L . e
| Systemiiberwachung
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Beseitigung der Ursachen unzulissiger Schiiden

Abbildung 4-45: Wissensmanagement

Deshalb ist flir ein innovatives Instandhaltungsmanagement im Facility Management ein
Facility Incident Reporting System so wichtig. Dieses hilft Fehler in Organisation,
Kommunikation, Qualifikation, Instandhaltungsmanagement und Sicherheitsmalnahmen
frihzeitig zu finden und dann kostengiinstig durch unternehmensweite Projekte
beziehungsweise Malinahmen zu beheben.

Auch missen die Planung und der Bau neuer Geb&dude, Bauteile oder Anlagen im Facility
Management immer mit dem Ziel erfolgen, die Kosten durch Schéden, Stérungen und
Technische Wertminderungen im gesamten Lebenszyklus zu minimiert (siehe Abbildung 4-
46: Instandhaltungsziele).
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