Branche aktuell

KongreBmesse Facility "99 in Wien

Facility Management
und Contracting greifen

Unternehmen miissen zunehmend auf Kostensenkung achten
und sich deshalb auf ihr Kerngeschaft konzentrieren. Die damit
verbundene Entlastung von Nebenaufgaben ist die eigentliche
Triebkraft von Facility Management FM (vgl. Elektropraktiker
(1998) H. 11, S. 1030 ) und Contracting /1/. Die Dynamik
dieser Zukunftsinnovationen greift nun auch in Europa und
Deutschland. Die Internationale Kongref3messe fiir Gebaude-
ausristung und Gebaudemanagement vom 5. bis 7. Mai fafdte
die aktuelle Situation zusammen. Eindriicke werden wiederge-

geben.

B Marktsituation

Der - iibrigens gegebene — Markt
Facility Management ) ist von ei-
ner Vielzahl von Anbietern, aber
auch durch ein grofles Nachfrage-
potential gekennzeichnet. Neben
den grof3en elektrischen Gebaude-
ausriistern zdhlen bauausfithrende
Generalunternehmer, aber auch
Kooperativen aus dem Handwerk
(z.B. Hamburger Facility Manage-
ment AG, Facility Managment des
Handwerks Berlin e. V.) dazu.
Hinzukommen selbstidndig gewor-
dene FM-Bereiche von GroB3un-
ternehmen, die als FM-Dienstlei-
ster gewinnorientiert arbeiten und
daher auf den externen Markt
dridngen (z. B. BVG Berlin). Eine
Vielzahl dieser Firmen ist interna-
tional tédtig und présent. Sie bieten
das komplette Sortiment techni-
scher, infrastruktureller sowie
kaufménnischer Dienste an. Ne-
ben der Telekommunikation ist
die Branche FM zweifellos der ge-
genwirtig dynamischste Markt.

1) Eine Abgrenzung FM - Gebdude-
technik erfolgte nicht.
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Als hochste Form der Ressourcen-
schonung gilt die Energieein-
sparung. Der Gebédudebestand so-
wie seine technischen Einrichtun-
gen fiir Heizung, Warmwasser,
Liiftung, Licht stammen aus Zei-
ten, in denen der Umgang mit En-
ergie noch nicht die heutige Be-
deutung hatte. Daher ist die Nach-
frage nach der Dienstleistung
Contracting besonders groB3. Ins-
besondere trifft das auf das Ein-
spar-Contracting  (Performance
Contracting) zu. Neben dem ratio-
nelleren, ressourcenschonenden
Energieeinsatz ~ werden  Ko-
steneinsparungen im Energiebe-
reich von bis zu 30 % erwartet.
Nach Angaben von Siemens Ge-
bdudemanagement und Services
GmbH wurden bisher in Deutsch-
land ca. 16.300 Contracting-Ver-
trage geschlossen. Das sich dahin-
ter verbergende Investitionsvolu-
men von 5,2 Mrd. DM entspricht
aber erst etwa 6% des verfiigbaren
Marktes.

Viele Unternehmen, vor allem aus
dem Offentlichen Bereich, verfii-
gen nicht tiber die notwendigen
Investitionsmittel fiir solche ko-
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stensenkenden Sanierungen. Das
Einspar-Contracting weist nun
den idealen Weg aus diesem
Dilemma, ohne iibrigens staatliche
Unterstiitzung in Anspruch neh-
men zu miissen. Das ,,drittfinanz-
terte” Contracting ist das Zu-
kunftsthema.

Interessant ist diese innovative
Dienstleistung sowohl fiir kleinere
Anbieter wie fiir Kunden mit ge-
ringem Bestand an Liegenschaften
mit niedrigerem Energiebedarf.

[ Technische Gebiudeaus-
riistung und Gebaudeauto-
mation

Die Technische Gebdudeausrii-
stung (TGA) umfaBt gewerkeii-
bergreifend Heizung, Klima mit
Kilte, Liiftung, Energierzeugung,
-verteilung und -nutzung, Licht.
Alle Kompopnenten sind optimal
zu dimensionieren und anzuord-
nen. Thre wartungs- und betriebs-
fuhrungsfreundliche Ausfithrung
ist die Voraussetzung fiir kostenef-
fizientes Facility Management bei
maximaler Verfiigbarkeit der
haustechnischen Anlagen. Die Be-
lastung der Gebidudenetze (ein-
schlieBlich Neutralleiter) durch
die von nichtlinearen, leistungse-
lektronischen Verbrauchern er-
zeugten Oberschwingungen, die
unterbrechnungsfreie ~ Stromver-
sorgung wichtiger Verbraucher ist
dabei ebenso zu beriicksichtigen
wie das Vermeiden verbotener
Kiltemittel. Ohne ausreichende,
stindig aktualisierte technische
Dokumentation werden Betriebs-
fuhrung und Wartung sehr er-
schwert. Das Ergebnis sind Ver-
teuerungen infolge  erhohten
Energieeinsatzes und damit Zu-
satzbelastungen der Umwelt. Die
Belebung der TGA ist darin be-
griindet, daB3 Energieverbrauch,
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-effizienz u.4 zunehmend eine ent-
scheidende Wertkomponente des
Gebédudes bilden.

Aufgabe der Gedudeautomation
ist es, die Ausriistung der Gebau-
de technisch und betriebswirt-
schaftlich zu steuern, zu iiberwa-
chen, zu diagnostizieren, zu war-
ten und im Storungsfall instandzu-
setzen. Voraussetzung fiir diese
Automatisierung ist die geeignete
Vernetzung moglichst aller Kom-
ponenten und Systeme auf allen
Ebenen. Aus der Analyse der
Eigenschaften und aus den Uber-
legungen zu Kosten/Nutzen folgt
die Entwicklung standardisierter,
gewerkeliibergreifender, offener
Kommunikationssysteme auf Ba-
sis eines universellen Standards
(Bilder @, @) /2/. So ist das von
der CENELEC gestartete Conver-
gence-Projekt zu sehen. EIB, Bati-
bus und EHS (European Home
System — EU-gefordertes Projekt)
sollen zusammenwachsen. Das
Vorhaben verfolgt das Ziel, Ge-
meinsamkeiten der drei Technolo-
gien koordiniert zu nutzen, interne
Interoperabilitdt  sicherzustellen
und die jeweilige Markstellung —
auch gegeniiber der amerikani-
schen Konkurrenz —zu festigen. Es

@ Ratko Tiska von Honeywell
Austria bei seinem Vortrag ”
Perspektiven von offenen Kom-
munikationssystemen in der Ge-
baudeautomation”

ENV 13321 Part 1, freigegeben

WorldFIP (EN 50170, Vol. 3)

(EIB Net Proposal)

Feldebene

BatiBUS (NF C46-620-623)
Esprit Home Systems Network EHS

EIB (DIN V VDE 0829)

LonTalk

von TC 247 in Dez. 1998 I

prENV 13321 Part 2

prENV 13154-2, April 1998,
umfaBt alle vier Protokolle

© stand der europaischen Normung bei Kommunikationssystemen in der Gebaudetechnik (Ebenenmodell des technischen Komitees CEN/TC 247
»,Automation in gebaudetechnischen Anlagen”)
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@ BHKW der Alten Oper Frankfurt am Main eingebunden in die Gebaudeautomatisierung GA

stellt einen Schritt in Richtung
durchgehender Losungen im Feld-
bus-Bereich dar. Der Convergen-
ce-Prozess hélt an. Vor kurzem
fiihrte er zur ,,Application Specifi-
cation Sub-group” fiir das Thema
Licht. Die umfassende Integration
der innovativen Lichttechnik in
das vernetzte Gebaude wird unter-
stiitzt.

In der Feldebene wurde die
Marktfiihrerschaft des EIB be-
stitigt. Der europdische Installa-
tionbus erhielt deshalb 1998 in
den USA die Auszeichnung ,,Pro-
duct of the Year”. Allerdings wird
trotzdem immer mehr der LON
eingesetzt. Die Befiirworter dieses
Systems (z. B. Weidmiiller) beto-
nen, daf} die LON-Technologie fiir
den unverzichtbar gesamtheitli-
chen Ansatz von Facility Manage-
ment die geeignetere Losung ist.

Firmenspezifische Bussysteme
werden nur noch im Ausnahmefall
angewendet.

Tendenziell war der in /2/ aufge-
zeigte Weg erkennbar, daf3 der
Nutzer/Kunde trotz einer bereits
installierten Basis an den Vorzii-
gen der technischen Weiterent-
wicklung auch morgen noch teil-
haben kann. Der Errichter oder
Betreiber einer Liegenschaft er-
hilt die Flexibilitdt, sich fir die
Produkte oder Hersteller zu ent-
scheiden, die infolge ihres giinstig-
sten Preises bei bestem Dienstlei-
stungspaket zur Gesamtlosung am
besten passen.

B Einspar-Contracting -
ein Bestandteil von Facility
Management im liberali-
sierten Energiemarkt

Fiir den im freien Markt noch
,hicht zugelassenen Kunden”,
aber auch fiir den Bezieher des
Stromes aus dem Mittelspan-
nungsnetz ist die anteilige Eigen-
energierzeugung eine der effizien-
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testen Moglichkeiten, in Beglei-
tung von FM die Energieversor-
gungskosten zu senken. Technisch
geeignet sind Blockheizkraftwer-
ke (BHKW) /3/. Um die maxima-
len Effekte zu erreichen, sind die-
se Kleinkraftwerke in die Gebdu-
deautomatisierung  einzubinden
(Bild @). Gleichzeitig bilden sie
einen idealen Gegenstand sowohl
fiir Einspar- als auch fiir Anlagen-
Contracting /1/.

Das Dienstleistungskonzept Con-
tracting hat sich inzwischen am
Markt bewihrt. Zahlreiche erfolg-
reiche Projekte belegen diese viel-
fach geduBerte Ansicht (z. B.
Michael Schreiber, 3E Gebiude-
technik GmbH & Co. KG , Frank-
furt am Main). Der Aspekt der
Wirtschaftlichkeit wird bei akzep-
tablen Vertragslaufzeiten erfiillt.
Besonders interessant fiir den 6f-
fentlichen Bereich ist das Einspar-
Contracting bei  sogenannter
»Drittmittelfinanzierung”. Bei
dieser wirksamen Strategie zum
Realisieren von Investitionen
iibernimmt der Contractor die Fi-
nanzierung der Leistung. Die Refi-
nanzierung erfolgt wihrend der
Vertragslaufzeit aus der Beteili-
gung an der Energieeinsparung.
AuBlerdem reduziert diese Con-
tracting-Variante neben den Ko-
sten (Brennstoffverbrauch) den
Schadstoffausstof3.

Folgende Vorgehensweise hat sich
bewihrt und ist zur Nachahmung
vor allem fiir Neueinsteiger emp-
fohlen. Eine kostenlose und un-
verbindliche Grobanalyse liefert
das erschlieBbare Einsparpotenti-
al (oder eben auch nicht). Danach
folgt die Feinanalyse. Ihr Ergebnis
dient als Basis fiir den (Erfolgsbe-
teiligungs-)Vertrag  (Checkliste
Vertragsgestaltung). Der Contrac-
tor sollte grundsétzlich diese Ana-
lyse selbst durchfithren und nie
Einsparmoglichkeiten und daraus
abgeleitete Vorgaben vom Con-
tracting-Nehmer verwenden. Die-

(Quelle: SAIA-Burgess Electronics AG CH)

ses Verhalten kommt der Tendenz

im FM entgegen, Planungsleistun-

gen grundsitzlich im eigenen Un-

ternehmen durchzufithren. Nur

mit dieser Voraussetzung konnen

gewollte AnschluBauftrige effek-

tiv abgewickelt werden. Vorbe-

haltlose Offenheit begriindet das

Vertragsverhiltnis zwischen den

Partnern. Kernaussagen des Ver-

trages beinhalten

e Investitionsvolumen

o Einsparung

e Amortisationszeit

e Abnahmekriterien/Ein-
sparnachweis (unter Beriicksich-
tigung von Wetter und Nutzer-
verhalten)

e Nachbesserung

¢ Risikoaufteilung zwischen Con-
tractor und Contracting-Nehmer
(Energienutzer).

Insbesondere fiir kleinere Kunden

(Gemeinden u.a.), aber auch Con-

tractoren geringerer Wirtschafts-
grofle bietet Einspar-Contracting
giinstige Geschiftsmoglichkeiten.
Das Konzept bietet die Chance fiir
die klein- und mittelstdndischen
Unternehmen (KMU), nicht als
Subunternehmer bzw. verldngerte
Werkbank fiir Konzernunterneh-
men zu arbeiten. Die Halbjahres-
bilanz des Oberdosterreichischen
Energiesparverbandes  (Michael
Wild) bestitigt beispielhaft diese
Situation:
o Beratung von 200 Gemeinden
¢ Projektvorbereitung bei 24 Ge-
meinden
o drei umgesetzte Projekte
edrei neu gegriindete Contrac-
ting-Unternehmen
Einspar-Contracting ist gegeniiber
dem Einsatz alternativer Energien
im Vorteil. Einspar-Contracting
bringt als einzige Losung sofort
Geld und schont trotzdem die Um-
welt.

B Pianung, Controlling,
Kosten und Nutzen

Betriebswirtschaftliche Positionen
sind von zentraler Bedeutung fiir
FM und Contracting. Neben der
sorgfiltigen Planung trégt ein aus-
gefeiltes Kostenmanagement ent-
scheidend zum Erfolg von FM und
Contracting bei. Dazu zédhlen die
Kostenstrukturanalyse, Kosten-
verrechnungsmethoden sowie das
Controlling nach Kennwerten. Die
Kostenstrukturanalyse — eine Lei-
stung mit besonders hohem Stel-
lenwert — liefert auf Basis von Ge-

m spezifischer Vertragsinhalt

Einspar-
Contracting

Aufgabenstellung
Beschreibung des Vertragsob-
jektes

Mitwirkungspflichten, Leistun-

gen des AG
Leistung des Contractors, Inve-

stitionsvolumen

Einsparziel, -garantie, Amorti-
sationzeit

Abnahmekriterien, Bezugs-
groBen, Nachbesserung
Vergiitungsabreden, Zahlungs-
bedingungen

Versicherungen, Haftungen
Vertragslaufzeit, -verldngerung,
-beendigung

Rechtsnachfolge

Quelle: Siemens Gebaudemanage-
ment und Services GmbH

ep

Anlagen-
Contracting

Aufgabenstellung
Energiebezugsverpflichtung
des Nutzers

Mitwirkungspflichten,

stungen des Nutzers
Leistung der Contractors,

Investitionsvolumen
Eigentumsverhéltnisse

Lei-

Ubergabestellen, Ver-
brauchserfassung
Preise, Preisanpassung

Versicherungen, Haftungen
Vertragslaufzeit, -verldnge-
rung, -beendigung
Rechtsnachfolge
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bédude- und Anlagendaten Kosten-
strukturen, -arten und —ein-
sparungspotentiale. Der ganzheit-
liche Ansatz von FM zwingt zu ei-
ner detaillierten Kostenbetrach-
tung iiber alle Gebdudebereiche
und den gesamten Lebenszyklus
der Liegenschaft. Nur die konse-
quente Vorgehensweise, so be-
stitigten die Erfahrungen zahlrei-
cher Vortragender, bringt den ge-
wiinschten Nutzen und ist fiir die
daraus resultierende Optimierung
der Gesamtkosten (Errichtungs-
und Betriebskosten) zielfithrend.
Unterstrichen wurde der kontinu-
ierliche Uberpriifungs- und Kon-
trollprozef3 (Benchmarking). Nur
damit ist es moglich, die Abldufe
im und die Wettbewerbsfiahigkeit
des Unternehmen/s zu verbessern.

[ | Computerunterstiitzung
im Facility Management

Computer Aided FM (CAFM) als
iibergreifendes  Informationssy-
stem verarbeitet die Daten von
CAD-System (konstruktive
Raumdaten,  Objektinformatio-
nen) und Gebidudeleittechnik
(Zustands-, Alarmmeldung u. a.).
Die Anbindung an SAP steigert
den Nutzeffekt der Rechnerunter-
stiitzung. Trotz einer Reihe von
Anbietern auf diesem Gebiet be-
stehen Defizite, die schrittweise
abgebaut werden.

. Weitere Themen und Fazit

Weitere Vortragsblocke setzten
sich mit dem Schaffen innovativer
Arbeitspldatze und mit dem im FM-
Bereich gleichfalls bestehenden
Jahr-2000-Problem /4/ auseinan-
der. Y2K bei FM unterscheidet
sich erwartungsgeméf nicht von
anderen Bereichen.

Insgesamt unterstrich der Kon-
gref3 die Bedeutung von FM. Die
positive Auswirkung der Revolu-
tion der Informationstechnik /2/
wird auch bei FM spiirbar.
Praktisch belegt wurde, da FM
und Contracting ein nutzbringen-
des, neues Geschiftsfeld fiir KMU
und Elektrohandwerk sind.
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