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Immobilienmanagement

Wichtige Erkenntnisse

Dass das Immobilienmanagement und die damit verbundenen Betreiberpflichten fir
Kreditinstitute wichtig sind, ist vielen Verantwortlichen durchaus bewusst. Doch turbu-
lente Zeiten lassen das Thema auf der Prioritatenliste nur selten ganz nach oben
klettern. So bleiben immer wieder beachtliche Effizienzpotenziale liegen. Erst recht,
wenn vorhandene IT-Lésungen nicht zielfihrend genutzt werden.

Hubertus Lotz und Sven Reichardt

as Immobilienmanage-

ment darf kein Stiefmt-

terchendasein fihren. Bei

der Volksbank Main-Tau-
ber brachte ein erweitertes Team
mit zusatzlichem Blick von auBBen
neue Dynamik in das Thema.
Gleichzeitig sollte der Nutzungs-
grad der vorhandenen Software-
tools verbessert werden. Folglich
entschieden sich die Verantwort-
lichen im ersten Schritt, den Ist-Zu-
stand in den Prozessen im Immo-
bilienmanagement zu analysieren.
Dazu zahlte auch die Durchfiihrung
eines externen Audits zur Wahr-
nehmung der Betreiberpflichten.
Ziel war es, die aktuelle Situation
hinsichtlich organisatorischer Op-
timierungspotenziale bewerten zu
lassen und maogliche MaBnahmen
zur Verbesserung zu erarbeiten
und zu priorisieren — auch unter
Berlcksichtigung der vorhande-
nen IT-Werkzeuge.

Komplexitét erfordert
Analyse

Die Ausgangssituation stellte sich
bei der Volksbank Main-Tauber
recht komplex dar. Deshalb sollte
eine gemeinsam mit der P3N
durchgefuhrte Analyse des Ist-Zu-

stands Transparenz schaffen. So
gab es Anfang 2018 innerhalb der
Bank einen Wechsel in der Team-
fuhrung der Immobilienverwal-
tung sowie einen neuen Kolle-
gen.

Die vorhandene Facility-Ma-
nagement-Software wurde zu die-
sem Zeitpunkt so gut wie gar nicht
genutzt. Bei der Einfihrung die-
ser Losung entschloss die Bank sich
damals fur das Modul ,,Schltssel-
management”, das hauptsachlich
durch einen Mitarbeiter genutzt
wurde, der mittlerweile ausge-
schieden ist. Vor diesem Hinter-
grund existierte wenig bis gar kein
Wissen mehr zur Nutzung der
Software.

AuBerdem wurde deutlich, dass
die Schlisselverwaltung kein be-
deutendes Thema war. Es bedurf-
te folglich einer qualitativen Ana-
lyse zum Ist-Zustand der Immobi-
lienmanagementprozesse und der
damit einhergehenden Ermittlung
und Bewertung des aktuellen Sta-
tus zur Wahrnehmung der Betrei-
berpflichten. Weiterhin sollten da-
raus Handlungsempfehlungen fur
eine systematische und nachhalti-
ge Umsetzung von Verbesserungs-
maBnahmen erwachsen.

Projektbeginn mit klarer Ziel-
setzung

In den neun Monaten, die das Pro-
jekt dauerte, bestand das Projekt-
team aus der Abteilung Facility
Management mit vier Mitarbeitern
und dem Abteilungsleiter sowie
zeitweise dem Ubergeordneten
Leiter des Bereichs ,Interne Orga-
nisation”. Nach der Dokumenten-
sichtung folgte im Rahmen eines
ersten Diagnoseworkshops und
Interviews mit allen Mitarbeitern
und dem Leiter Facility Manage-
ment die Aufnahme der bestehen-
den Situation des Gebadudema-
nagements.

Zudem erarbeitete das Projekt-
team gemeinsame Ziele und legte
Prioritaten fur das weitere Vorge-
hen bei der Modellierung der Pro-
zesse fest. Dabei kristallisierten sich
eine Reihe von Zielen heraus: Zum
Beispiel sollte das Vertrauen in die
Qualitat der vorhandenen Daten
erhéht werden. In diesem Zusam-
menhang galt es auch, Méglichkei-
ten zu eruieren, die die Datenpfle-
ge verbessern. Dartber hinaus stell-
te sich die generelle Frage, ob die
Facility-Management-Software
Uberhaupt geeignet ist oder ob bes-
sere LOsungen existieren.
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Im Fokus stand stets die Verant-
wortung, jederzeit rechtssicher zu
agieren und Betreiberpflichten ein-
zuhalten. FUr die internen Prozes-
se und die Zusammenarbeit mitin-
ternen Kunden wie beispielsweise
den Filialen war es insbesondere
wichtig, nicht nur mehr Klarheit
hinsichtlich der Verantwortlichkei-
ten herauszuarbeiten, sondern die-
se auch zu kommunizieren und die
betroffenen Ablaufe zu optimie-
ren. SchlieBlich stand tber allem
der Teamgedanke. Denn nur ge-
sunde, motivierte und eigenverant-
wortlich agierende Mitarbeiter
kénnen nachhaltig den Erfolg eines
solchen Projekts sicherstellen.

Das Betreiberaudit:
Potenziale erkennen und
heben

Das Audit zielt grundséatzlich dar-
auf ab, in einem strukturierten
Interview mit Fragen zu Verpflich-
tungen, Gefahren oder Risiken,
Organisations- und FUhrungsas-
pekten, jeweiligen Regelungen
dazu sowie konkreten Dokumen-
ten und Ablaufen zur Umsetzung
den Zustand zur Wahrnehmung
der Betreiberverantwortung auf-
zunehmen und zu bewerten. Das
durchgefuhrte Betreiberaudit
zeigte durchaus gute Ergebnisse,
insbesondere in der praktischen
Umsetzung der Betreiberver-
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pflichtungen. Es offenbarte aber
auch Handlungsfelder und Verbes-
serungsmoglichkeiten. Diese la-
gen etwa bei einer systematische-
ren Risikobeurteilung, einer bes-
seren Wahrnehmung von Auf-
sichts- und Kontrollméglichkeiten
durch die Nutzung einer Software-
I16sung sowie der Dokumentation
der Ablauforganisation und Er-
arbeitung konkreter Teilprozesse
fur die Volksbank Main-Tauber.
Im Rahmen von aufeinander
aufbauenden Prozessworkshops
erarbeitete und diskutierte das
Projektteam funf wesentliche Ge-
schaftsprozesse:
e die Wahrnehmung der Betrei-
berverantwortung,
e das Flachenmanagement,
e den Betrieb technischer Anla-
gen,
e die Wartung und Instandhal-
tung sowie
® Neubau-, Umbau-und Renovie-
rungsmafBnahmen.
Bei der Festlegung der Prozesse
wurde neben der praktischen
Handhabbarkeit vor allem auch
auf einen sinnvollen Umgang mit
den Daten geachtet, sodass Dop-
pelerfassungen oder mehrfache
Datenbestande vermieden wer-
den. Dabei galt es auch, sich auf
ein sinnvolles MafB an Daten zu
begrenzen. So sollten sie kunftig
nur Berucksichtigung finden,

wenn sie dem Ziel des Geschafts-
prozesses dienen. Fur die Doku-
mentation der Ablaufe nutzte das
Projektteam Ubrigens mit dem
Mindmapping-Tool Xmind ein
Werkzeug, das fur die Mitarbeiter
der Genossenschaftsbank intuitiv
nutzbar war.

Performance verbessern
dank gemeinsamem Ver-
stdndnis
Zu den wesentlichen Ergebnissen
und Erkenntnissen der Analyse
zahlte vor allem das gemeinsame
Verstandnis fir das Zusammen-
spiel aller Beteiligten in den Pro-
zessen sowie deren Dokumenta-
tion. Zusatzlich entstand auch ein
besseres Verstandnis fur die In-
halte und Pflichten im Rahmen der
Betreiberverantwortung. Zudem
wurde deutlich, dass die bereits
vorhandene Facility-Management-
-Software fur die Volksbank Main-
Tauber sinnvoll und hilfreich ist —
wenn sie richtig eingefuhrt wird.
Ausgehend von den Zielen, den
Geschaftsprozessen und den im
Prozess definierten Themen wur-
den vier Handlungsfelder mit ein-
zelnen TeilmaBnahmen festge-
legt: In einem ersten Schritt gilt
es, die Facility-Management-Soft-
ware wirksam einzusetzen. Dabei
steht vorrangig die Abstimmung
mit dem Hersteller der Software

Das Immobilienmanage-
ment darf kein stiefm(it-
terliches Dasein fiihren



im Fokus, wie die definierten Pro-
zesse durch die Software unter-
sttzt und wie diese kundenge-
recht eingefuhrt und geschult
werden. Der Fokus des zweiten
Handlungsfelds liegt auf der suk-
zessiven Datenerfassung. Dazu
sollten nach dem Neustart der
Software und mit Unterstltzung
des Herstellers nétige Daten nach
Prioritaten und aufgeteilt nach
Verantwortlichkeiten erfasst und
der Fortschritt zyklisch kontrolliert
werden. Im dritten Handlungsfeld
geht es darum, die erarbeiteten
Prozesse zu verinnerlichen und
selbststandig weiterzuentwickeln.
Wesentlich ist daftr, dass fur je-
den Ablauf durch die Volksbank
Main-Tauber verantwortliche
.Process Owner” festgelegt wer-
den, die in quartalsweisen Re-
view-Terminen mit ihren Kollegen
Uber die Praktikabilitdt und még-
liche Verbesserungen beraten und
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gleichzeitig die Dokumentation
aktuell halten. Das vierte Hand-
lungsfeld umfasst explizite MaB-
nahmen zur Optimierung im Be-
reich Betreiberverantwortung.
Dort liegt das Augenmerk beson-
ders auf der softwaregestitzten
Uberwachung von Wartungs- oder
Inspektionsterminen sowie der no-
tigen Datenpflege mit Blick auf
Vertrage und technische Anlagen.

Mehr Effizienz und héhere
Performance
Im Ergebnis dieses Projekts war
allen Teilnehmern klar: Nur auf
Grundlage einer systematischen
Analyse und der gemeinsamen
Teamleistung konnten die auf-
einander abgestimmten Hand-
lungsfelder zu mehr Effizienz und
Performance ermittelt werden.
Aktuell befindet sich die Volks-
bank Main-Tauber in der direkten
Abstimmung mit dem Hersteller
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Hubertus Lotz ist Abteilungsleiter bei der
Volksbank Main-Tauber eG.

E-Mail: hubertus.lotz@vobamt.de

Sven Reichardt ist Projektleiter bei der
P3N AG.

E-Mail: sven.reichardt@p3n.de

der Facility-Management-Soft-
ware und plant die EinfUhrung
und Nutzung fur die definierten
Prozesse. Gleichzeitig sind bereits
Prozessverantwortliche festge-
legt, die diese Einfiihrung beglei-
ten. Die Volksbank Main-Tauber
plant kurz- bis mittelfristig, die
Handlungsfelder umzusetzen —
mit punktueller Unterstitzung der
externen Berater. BI]
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