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IMMOBILIENMANAGEMENT

Risikominimierung im Facility Management

Prozessbasierte CAFM-Projektierung
minimiert die Betreiberrisiken

Fir Sparkassen und Banken ist der Betrieb und die Bewirtschaftung ihrer Immobilien mit erheblichen Kosten, aber
auch Risiken verbunden. Neben einem strategischen und operativen Kostenmanagement sind die gesetzlich
vorgegebenen Anforderungen an die Beratungspflichten, vor allem die fiir die Geschaftsleitung mal3geblichen

Organisationspflichten, bedeutsam.

In den aktuellen Mindestanforderungen
an das Risikomanagement (MaRisk) der
Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungs-
aufsicht (BaFin) vom 15. Dezember 2010
wird im Allgemeinen Teil (AT) Abschnitt AT
4.3.2 gefordert, dass wesentliche Risiken
frihzeitig erkannt werden missen. AT 5 und
6 beschreiben die Anforderungen an die
interne Organisation und Dokumentation.
Im Kontext der gesetzlichen Anforderungen
an Immobilieneigentiimer resultieren
daraus fir Institute mit Immobilienbesitz
eine Reihe wichtiger Handlungsfelder im
Immobilienmanagement. Anhand dreier
Thesen werden diese Anforderungen im
Folgenden unterdem Aspekt diskutiert, dass
ein wichtiges Hilfsmittel zur Erflllung der
Betreiberpflichten im Immobilienmanage-
ment das ,,computer-aided facility manage-
ment” (CAFM) sein kann.

These 1

Strukturierte Prozesse, eine daraufbasierende
Aufbauorganisation und eine wirkungsvolle
Dienstleistersteuerung vermeiden Fehler bei
der Erfillung der Organisationspflichten.

Gréfiere Immobilienbestdnde lassen sich
heute kaum noch ohne IT-Unterstiitzung
sinnvoll wirtschaftlich verwalten.
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Eine zu schnelle funktional orientierte
Festlegung auf den Einsatz komplexer
CAFM-Werkzeuge kann kontraproduktiv und
teuer sein. Denn dabei bleiben haufig die
Analyse der internen Prozesse und Aspekte
der Dienstleistersteuerung leider aul3en vor.
Die Mittelbrandenburgische Sparkasse in
Potsdam sucht unter anderem nach Wegen,
die Risiken ihrer Immobilienverwaltung zu
senken. Zudem stand sie vor der Entschei-
dung, ihre bisherige IT-Unterstiitzung des
Immobilienmanagements grundlegend zu
reorganisieren. Griinde daftir waren auch
die anstehende Migration nach OSPlus und
die Ablosung von Hilfsmitteln rund um die
Lotus-Smart-Suite. Sie setzten dabei auf
eine Losung eines CAFM-Systems. Doch
zundchst galt es, die Prozesse der Sparkasse
zu untersuchen und zu reorganisieren. Bei
dieser inhaltlich und personell komplexen
Aufgabe unterstitzte sie P3N mit ihren
erfahrenen Spezialisten. Dieser Schritt darf
nicht unterschdtzt werden, da erim Rahmen
des Optimierungsprozesses erhebliche
Potenziale birgt.
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Ein prozessbasierter Analyse- und Auswahl-
prozess der IT-Unterstiitzung des Facility
Managements ist unabhéngig von der Ent-
scheidung fiir oder gegen ein CAFM-System
werthaltig und nutzbringend.

Oft werden Software-Lésungen ohne
oder nur mit geringen prozessualen Analy-
senim Vorfeld der Entscheidung eingefiihrt.
Umfangreiche Lastenhefte beinhalten
oftmals ausschlieBlich funktionale Anforde-
rungen. Im Ergebnis fuhrt dies zu nicht ge-
wollten und kostenintensiven Anpassungen
der Prozesse an die Software-Funktionen
oder zu mangelnder bis unzureichender Ak-
zeptanz der eingesetzten Losung. Fehlt die
Unterstlitzung der Belegschaft, schrumpfen
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die erhofften positiven Effekte schnell zu-
sammen.

Als Mitglied der German Facility Ma-
nagement Association e. V.(GEFMA) nutzt
P3N auch die Erkenntnisse und Methoden
des Verbands. Darauf aufbauend und mit
den eigenen Erfahrungen langjdhriger
Praxis wurde in mehreren Projekten, unter
anderem bei der Mittelbrandenburgischen
Sparkasse in Potsdam, die Entscheidungs-
vorbereitung, Auswahl und Einfiihrung von
CAFM-Systemen begleitet. Ein effektives und
strukturiertes Entscheidungsverfahren auf
der Grundlage der GEFMA-Richtlinie 420 in
sieben Schrittenistin Abildung 1 dargestellt.
DieseVorgehensweise stelltsicher, dass eine
objektive Entscheidung Uber den Einsatz
eines CAFM-Systems getroffen werden kann.

Der Einsatz ausgewdhlter klassischer Or-
ganisationsmethoden mitder Ermittlung der
Zielpraferenzen, Interviews, Beobachtungen,
Gruppenarbeiten, Nutzwert- und Kosten-
Nutzen-Analysenférdert die Kommunikation
unter den Mitarbeiternim Projektverlaufund
fuhrt letztlich zu nachweisbaren Erfolgen.
> Eindeutig definierte und priorisierte Ziele

bilden dabei den Rahmen.
> Die Bandbreite der funktionalen Anfor-

derungen auf Basis der GEFMA-Richtlinie

400, die die funktionalen Anforderungen

an ein CAFM-System beschreibt, wird

auf die Bedurfnisse eines Instituts zuge-
schnitten. Dies erspart ein aufwendiges
schriftliches Lastenheft.

> Die aus den Zielen ermittelten priorisier-
ten Prozesse liegen im Soll-Zustand vor
und bilden auch bei einer Entscheidung,
kein CAFM-Tool einzusetzen, die Basis fiir
eine Optimierung und Risikominderung.

> Die Anbieter von CAFM-L&sungen werden
gezwungen, sich auf die Soll-Prozesse
bereits vor Auftragserteilung einzulassen
und in einer umfanglichen Prasentation
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den Nachweis fur die Prozesstauglichkeit
ihres Produkts zu erbringen.

Die Hauptnutzer des neuen Systems sind
voll eingebunden in den Auswahlprozess.
Esist auch ihre Entscheidung.

Die moderierte Prozessmodellierung und
die klare Nutzwertermittlung mit den be-
troffenen Mitarbeitern sorgt im Ergebnis
dafir, dass keine Veranderungsangste
entstehen.

Die Preisabfrage erfolgt erst nach der
Klarung aller prozessualen und funktio-
nalen Fragen. Damit wird das Risiko un-
vorhersehbarer ,Baustellen” wahrend der
EinfUhrung minimiert.

Die Kosten-Nutzen-Analyse ermdglicht
eine gewichtete Entscheidung unter Ab-
wagung monetarer und weicher Faktoren.
Zielistdie Losung mitdem besten Kosten-
Nutzen-Verhaltnis.

Durch eine frihzeitige Prozessklarung
kann die Einfihrung der Losung sofort
nach der Entscheidung beginnen. Auf
diese Weise wird der erwartete Nutzen
schneller splrbar.
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Ein schlissiges Daten- und Dokumente-
nablagekonzept ist das Fundament jeder
CAFM-Einfihrung.

Neben den Prozessen ist in der Im-
mobilienverwaltung das Management
tangierender Datenbestdnde eine nicht
zu unterschdtzende Herausforderung. Die
Bestandsdaten werden oft aus unterschied-
lichen Quellen bezogen und sind teilweise
redundant. Bisweilen liegen auch keine
Daten vor. Die Anforderungen an eine revis-
ionssichere Dokumentation von Vorgdngen
aus der Betreiberverantwortung mit einem
entsprechenden Reporting und Controlling
sind damit nicht ausreichend erfillbar.

Oftmals wird in Auswahlverfahren ledig-
lich auf die funktionale Beurteilung von
IT-Lésungen geachtet. Das unangenehme
Erwachen kommtdann erstin der Nutzungs-
phase. Den Instituten stellen sich im Vorfeld
folgende Fragen:
> Welche Gebaudedaten werden bei wel-
chem Nutzungstyp gebraucht?

Wie detailliert muss die Datenerfassung
und -pflege erfolgen?
Werist der ,Eigentimer" bzw. Verantwort-
liche fir welche Daten?

Wer benétigt in welchem Rhythmus wel-
che Auswertungen bzw. Reports?

An welchen Stellen entstehen Daten
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ABBILDUNG 1

Siebenstufiges Entscheidungsverfahren

1. Zieldefinition und Priorisierung

ol

2. Erarbeitung funktionaler Anforderungen; Vorauswahl Anbieter tiber

Fragebogen

3. Analyse, Modellierung Prozesse und Datenkonzept

5. Nutzwert-Bewertung der Lésungsprasentationen

6. Preisabfrage auf Basis der mit den Bietern diskutierten und
vereinbarten Prozessanforderungen

’—{ 4. Anbieterprasentation auf Basis der Anforderungen der Sollprozesse

Nutzen-Analyse als Entscheidungsbasis

7. Auswertung Preise und Abgleich mit Nutzwertanalyse -> Kosten-

LTI LT

(Erfassung) und kénnen sie per Web oder
mobil erfasst werden?

Werden Schnittstellen zu anderen IT-
Lésungen benétigt (Buchhaltung, Gebadu-
deleitsysteme, Kommunikationssysteme,
CAD etc.)?

Wie erfolgt die Verwaltung vorhandener
oder entstehender Dokumente inklusive
der Zuordnung zu den Gebduden oder
Anlagen?

Die Antworten aufdiese Fragen beeinflussen
in der Regel die Anfangsinvestition fur die
CAFM-Software nur marginal. Sie kdnnen
sich jedoch stark auf die Prozesskosten in
der Nutzungsphase auswirken. Das pro-
zessbasierte Vorgehen hilft im Kontext einer
klassischen Prozessmodellierung die Daten-
quellen, Aufgabentrager sowie Datenfllisse
zu ermitteln und zu optimieren. Ziel ist es,
maoglichst alle Redundanzen zu beseitigen
und die notwendigen Kopplungen zu Dritt-
systemen zu minimieren.

Eine besondere Herausforderung stellt
dabei die Abbildung gebdudeorientierter
Kostenstrukturen (z.B. DIN 18960) dar.
Durch den in der Sparkassenorganisation
gegebenen Hauptbuchkonten-Rahmen
ist oftmals eine aufwendige ,Doppel- oder
Mehrfachbuchfiihrungen® die tbliche Praxis.
Ein stimmiges Datenkonzept trdgt dazu bei,
diese aufwendigen Verwaltungsarbeiten zu
vermeiden. Die Betreiberpflichten bedingen
spezifische Dokumentationserfordernisse.
Deshalb kommt der Ablage und Zuordnung
von Bestands- und Betriebsdokumenten
zu Objekten im Datenkonzept besondere
Bedeutung zu.
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Projektdurchfiihrung

Der Grundstein fiir den nachhaltigen Erfolg
einer CAFM-L&sung wird vor der Entschei-
dung fir oder gegen ein CAFM-System
gelegt. In unserem Beispiel der Mittelbran-

denburgischen Sparkasse wurde die hier
skizzierte Vorgehensweise innerhalb eines
straffen Zeitplans von drei Monaten vom
Projektbeginn bis hinzurVorstandsentschei-
dung realisiert.

Die Sparkasse legte besonderen Wert
darauf, dass sich die Mitarbeiter fiir das Pro-
jekt begeistern Tassen und die Belegschaft
wachsendes Interesse flir das umzusetzende
Thema entwickelt. Den Beratern der P3N
BERATUNGs GmbH gelang es denn auch
schnell, dass dieanfangs geduRerten Beden-
ken tber Transparenz und Kontrollierbarkeit
dereigenenArbeitder Neugierde und Erwar-
tung auf bessere Arbeitsprozesse wichen.

Nicht nurdeshalbfiihlt sich die Sparkasse
in der laufenden Einfiihrung der CAFM-Soft-
ware bestatigt, den richtigen Schritt getan
zu haben. Wichtig war auch, eine detaillierte
Prozess-, Daten- und Programmanalyse be-
reitsim Rahmen des Auswahlverfahrens vor-
genommen zu haben. Die Einbeziehung aller
betroffenen Mitarbeiter und Bereiche trug
dazu bei, dass das System ohne die tblichen
Widerstande bei Verdnderungsvorgangen
akzeptiert worden ist. Fir die Projektteilneh-
mer war es eine aullergewdhnliche Erfah-
rung, dass dieser Beratungsansatz selbst bei
derfolgerichtigen Entscheidung gegen eine
zuvor favorisierte CAFM-Software grofsen
Nutzen gebracht hat.

Fazit

Plant ein Institut die Einflihrung eines
CAFM-Werkzeugs, sollte es zundchst
griindliche Vorarbeit leisten. Oft ist es
hilfreich, einen externen Berater hinzuzu-
ziehen. Die objektive Sicht auf die Dinge
und die Einbeziehung spezieller Expertise
fur erfolgversprechende Prozessabldufe
im Rahmen der Einfiihrung einer CAFM-
Software kénnen helfen, die erhofften
Vorteile schnell zu erzielen. <
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