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Vorwort

Durch die Anderung des Energie-
ordnungsrahmens treten viele
Verdnderungen im bisherigen
Geschaftsfeld der Gasversor-
gungsunternehmen (GVU) auf,

z. B.: Neue Wettbewerber, Fragen
der Kundenbindung, kirzere
Vertragslaufzeiten oder auch
héhere Erwartungen der Kunden
z. B. an Serviceleistungen.

Die GVU stellen Uberlegungen
zu Aktionen und Reaktionen an.
Die Bandbreite reicht von der
Forcierung der Marketingaktivi-
taéten Uber organisatorische und
personelle Verénderungen bis
hin zu Unternehmenszusammen-
schlissen.

Neue Geschdftsfelder kénnen im

Wettbewerb zusé@tzliche Deckungs-

beitrdge erwirtschaften und zu
einer Wertsteigung des Kernpro-
duktes fuhren. Diese Broschire
méchte das Geschaftsteld Facility
Management (FM) vorstellen,
motivieren sich mit diesem Thema
zu beschéftigen und erste Ent-
scheidungshilfe sein.

FM kann for die o. g. Verénde-
rungen ein Lésungsbeitrag sein:

- Profilierung gegeniber Wett-
bewerbern durch zusétzliche
Leistungen, Wettbewerbsvor-
sprung durch bessere Kunden-
kenntnis.

= Héherer Service bzw. neue
Geschéfsfelder erméglichen
zusdtzliche Deckungsbeitrége.

—> Der Facility Management-
Geber erwirbt spezifiziertes
Wissen Uber den Kunden und
dessen Prozesse, z. T. greift er
in diese ein. Dadurch entsteht
eine engere Kundenbindung
und in der Regel léngere
Vertragslaufzeiten (evtl. einschl.
Energielieferungsvertrége).

- Die Service-Erwartungen des
Kunden rund um das Kernpro-
dukt werden erfullt bzw. Uber-
troffen.

Dariber hinaus stellt Facility
Management die schliissige
Konsequenz der Entwicklung vom
Energielieferanten Uber den
Energiedienstleister (EDL) und
schlieBlich zum Komplettdienst-
leister dar.
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Facility Management

Obwohl oder gerade weil die
deutschsprachige Literatur noch
sehr Ubersichilich ist, finden
sich hier unterschiedliche
Definitionen. Betrachtet man
die Motivationsgrundlage for
Facility Management, so lassen
sich die Definitionen folgender-
mafBen zusammenfassen:

Technisches
Management

o

* Betrieb

* Wartung

* Instandhaltung
* Instandsetzung
* Erneverung

* Uberwachung

* Optimierung
* Dokumentation

I GVU-Kernkompetenz

Viele EDL sind bereits in relevan-

ten Bereichen des FM tdtig - ohne

aber von FM zu reden:
* Energieberatung,
-konzeptionierung
+ Contracting
* Energieanlagen:
- Prozessoptimierung
- Planung
- Anlagenservice/-betriebs-
fohrung

Definition

Facility Management ist die
Gesamtheit technischer,
infrastruktureller und kauf-
ménnischer Dienstleistungen
zum Unterhalt von Gebéu-
den/Liegenschaften (von
Planung bis Abriss) mit dem

Kaufménnisches
Management

R B e

* Buchhaltung

* Rechnungswesen

* Kostenplanung

* Controlling

* Nebenkostenabrechnung

* Mahnwesen

* Bestandserfassung und -pflege
* Vermietung
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Teilweise durch eigenes Personal
erbracht

- Organisation/Ausfihrung von
Instandhaltungsarbeiten
» Notdienst/Rufbereitschaft
* Kantine/Catering

Ziel der Aufrechterhaltung
und Optimierung aller Be-
triebsfunktionen sowie der
Kostentransparenz und
-reduzierung.

Infrastrukturelles
Management

s

* Innen- und Aussenreinigung
* Empfangsdienste

* Telefondienste

« Biroservice, Botendienste

* Catering

* Gartenpflege

* Notdienste

* Kommunikations- und

DV-Dienstleistungen

Mit der erweiterten Angebots-
palette wird der Weg zum Cross-
Selling oder zum Multi-Utility-
Angebot beschritten.



FM-Vorteile aus der
Sicht der Kunden

* Konzentration (Personal,
Kapital) auf das Kerngeschéft
* Betriebskostensenkung (Mittel

10 %, “best practice” 25 %)
méglich: Durch Nutzung von
Synergien, Optimierung der
Teilleistungen, Reduzierung von
Verwaltungskosten

* Kalkulierbare, fixe Kosten

* Transparente Planung/
Controlling

* Werterhaltung/-steigerung der
Gebdude bzw. techn. Anlagen

« Ein Ansprechpartner

Mogliche Hemmnisse

Je nach Projekt treten verschiede-
ne Kundenbefirchtungen auf,
diese mussen im Einzelfall ange-

sprochen und gelést werden. Z.B.:

- Kunde gibt evil. Kompetenzen
zum Zweck der Optimierung
Preis

- Bindung an einen (Universal-)
Dienstleister

Gebdaudebewirtschaftungskosten

Instandhaltung 25 %

Energie 35 %

Die zentrale Aufgabe bei der
Einfihrung von FM ist nicht der
Nachweis von Vorteilen fir den
Kunden, sondern diesen davon zu
Uberzeugen, dass genau diese
Hemmnisse mit dem angestamm-
ten EDL (GVU) kein zusétzliches
Risiko darstellen. SchlieBlich ist
der EDL bereits zuverl@ssiger
Partner in der Energie- und
Wérmelieferung, im wirtschaftlich
und technisch bedeutendsten
Bereich des FM.

Sonstige 10 %

Durchschnittliche Verteilung der
Gebdudebewirtschaftungskosten

Reinigung 20 %

Bewachung 10 %



Kunden und Markit

Zielgruppen fir FM

Theoretisch sind alle Energie- und
Wéarmekunden fir den Geschafts-
bereich FM von Bedeutung.

Zur praktfischen Umsetzung ist zu
empfehlen, dass in Anlehnung an
die praktizierte Wérmelieferung
favorisierte Zielgruppen fur das
FM nach Prioritét definiert wer-
den.

Favorisierte Zielgruppen:

* Kommunale, landes- und
bundeseigene Einrichtungen

* Wohnungsgesellschaften
(Bestandsverwalter)

* Bautragergesellschaften

und Projektentwickler

Kaufhdéuser, Banken, Post,

Hotels, Kirchen, Bahn

* Sondernutzungen
(Stadien, Sporthallen,
Geschéftszentren)

Marktpotential -
Wachstumsraten
fur die Zukunft

Im Bereich FM formieren sich An-
bieter unterschiedlicher Herkunft
auf einem wachsenden Markt.
Diese sind zu unterscheiden nach
Komplettanbietern (Integratoren,
Systemanbieter, ca. 40 Firmen),
Modulanbietern (z. B. Technische
Dienste, ca. 150 Firmen) und
Teilanbietern (ca. 400 Firmen), die
lediglich auf einen bestimmten
Bereich spezialisiert sind. Das Ge-
schéftsfeld ist damit aus der Sicht
des EDL sehr vielseitig mit bran-
chenfremden Unternehmen
besetzt. Fir zukinftige Anbieter
gilt es, in dem genannten FM-
Leistungsraum kundencrientierte
Systemleistungen zu konfigurieren.
Der Schwerpunkt liegt dabei in
der Nutzungsphase, da die mei-
sten Gebdaude bereits errichtet
sind.

Dass in diese Branche Bewegung
kommt, wird durch massive
Wachstumserwartungen getragen
und durch Outsourcing-Tendenzen
in Industrie und &ffentlicher Ver-
waltung, die auch Immobilien
erfasst haben, gendhrt. In Erwar-
tung erheblicher Kostensenkungen
von bis zu 30 % werden immer
mehr Leistungen in diesem
Bereich ausgelagert und fremd
bewirtschaftet. Einzelne Renom-
mierprojekte laufen bereits von
der Planung bis zur Gebéude-
nutzung unter der Regie eines
Systemfihrers.

FM entwickelt sich zum Kristalli-
sationspunkt fir eine Vielzahl von
Sach- und Dienstleistungsanbie-
tern. Also ein Markt fur dienstlei-
stungsorientierte Versorgungs-
unternehmen.

Nach Angaben des Deutschen
Verbandes fur Facility Manage-
ment e.V. betrégt das Markivolu-
men aller Facility Management
Leistungen in Deutschland mehr
als 100 Milliarden DM, wobei das
Verhéalinis zwischen den unterneh-
mensinternen und den extern
erbrachten Leistungen sehr stark
schwankt. Insgesamt liegt das out-
gesourcte Volumen bei mehr als
50 Mrd. DM. Die jéhrliche Um-
satzsteigerung der grofien Anbie-
fer liegt zwischen 10 und 30 %.
Diese Zuwachsraten resultieren
aus Verschiebungen zwischen
intern und extern erbrachten Leis-
tungen, wobei die gebundelten
Leistungen die héchste Zuwachs-
rate haben. In der Wachstumsrate
der Systemanbieter sowie in der
Zunahme der Generalunterneh-
mer steckt ein gewisses Bedro-
hungspotenzial fir Anbieter ein-
zelner Leistungen.



Kostentransparenz

Fiur das Facility Management wird
das Erbringen der Leistungen
durch eine effiziente Organisa-
tionsstruktur gewdhrleistet. Das
Controlling muss diese Forderung
durch die Bereitstellung von trans-
parenzschaffenden Informationen
Uber die Kosten- und Leistungs-
strukturen unterstitzen, um eine
marktnahe und wettbewerbsorien-
tierte Unternehmenspolitik zu
férdern.

Dazu ist eine Center-Konzep-
tion mit auch nach innen gehen-
den Strukturen geeignet, um
Kosten- und Leistungsbeziehungen
auch unternehmensintern transpa-
rent zu machen. Der Bereich
Facility Management wird dann
als (quasi) eigenstandiges Unter-
nehmen mit eigenem Wirtschafts-
ergebnis betrachfet.

Das bringt folgende Vorteile:

1. Schnellere Reaktion auf
Kunden und Marktanforde-
rungen,

2. Steigerung der Mitarbeiter-
motivation durch mehr
Verantwortung,

3. Erhéhung der Produktivitét
durch héhere Transparenz und
optimierte Kosten- und
Leistungszusammenhénge,

4. Ubertragung positiver Markt-
mechanismen auf inferne
Leistungsbeziehungen,

Center stehen in Ein- und Ver-
kaufsbeziehungen zu anderen
Centern. Sie kaufen Leistungen,
die fur die eigene Leistungser-
stellung notwendig sind und ver-
kaufen eigene erstellte Leistungen.
Ein Center wird in der Center-
Konzeption als eine eigensténdige
Einheit mit Ergebnisverantwortung
gebildet, das sich z. B. aus Kosten-
stellen bestehender Organisa-
tionseinheiten zusammensetfzen
kann. Das hat den pragmatischen
Ansatz, dass sich die Datener-
fassungsstrukturen der existieren-
den Organisationseinheiten
grundsétzlich weiter nutzen
lassen.

Center lassen sich generell in drei
Grundtypen einteilen:

* Profit-Center (FUhrung GOber
Ergebnisziele, externer Umsatz
> 50 %)

* Service-Center (FUhrung Gber
Ergebnisziele, interner Umsatz
> 50 %, externer Umsatz bis
50 %)

* Cost-Center (FUhrung Uber eine
Kombination von Sachzielvor-
gaben (z. B. Personalaktenfiih-

rung, Lohn- und Gehaltsabrech-

nung, Buchhaltung, Einkauf)
und der Vorgabe eines Budget-
rahmens, externer Umsatz

< 10 %)

Zur Fihrung der Facility Manage-
ment-Aktivitéten wird in der Regel
ein Profit- oder Service-Center ge-
nutzt werden. Detaillierte Auspra-
gungen sind aber nur im Zusam-
menhang mit den internen Struk-
turen des Versorgungsunterneh-
mens zu bestimmen. Dazu gehért
dann auch eine Festlegung der
Grundséitze der Center-Beziehun-
gen, do diese Regeln den Rahmen
for das unternehmerische Han-
deln der Center-Verantwortlichen
darstellen. Zu diesen Grundsatzen
kénnen folgende Themen
gehéren:

* Unternehmensoptimum geht vor
Center-Optimum,

* Abnahmeverpflichtung inner-
halb des Konzerns,

* Einschrénkung des Angebots
von Leistungen am Marki,

* Gleichrangigkeit der
Centertypen im Unternehmen,

* Einhaltung von Sicherheits- und
Qualitatsstandards.



Prozessablauf

Lebenszyklus einer
Immobilie

Typischerweise hat der Kunde
wéhrend des gesamten Lebens-
zyklusses einer Immobilie sténdig
wechselnde Ansprechpartner mit
unterschiedlichen Verantwortungs-
bereichen. Diese sind zu koordi-
nieren, entsprechende Schnittstel-
len zu schaffen und in der
Eigenschaft als EigentUmer zu
verantworten.

Konzept

Planung

Erstellung

Lebenszyklus einer Immobilie mit

Facility Management

Im Fall von FM Obernimmt der
EDL verschiedene dieser Funktio-
nen, entlastet den Eigentimer und
kann durch ein ganzheitliches,
Uber alle Lebensphasen ausge-
richtetes Konzept eine Optimie-
rung von Aufwand, Energie und
Kosten erreichen. Die dabei erziel-
ten Nutzen- und Kostenvorteile tei-
len sich EDL und Kunde in Form
von Dienstleistungsentgeld und
Einsparung.

Rickbau

Betrieb




Neues
Geschafisfeld
FM mit neuver
Organisations-
struktur

Start bei eigenen
Gebduden bzw,
Einrichtungen der
Anteilseigner

Organisation

Vorbereitende
MaBnahmen zur
Markteinfohrung

Fir das Facility Management
muss das Erbringen der Leis-
tungen durch den Aufbau einer
effizienten Organisationsstruktur
gewdhrleistet werden. Vor der
Markteinfihrung sind nachfol-
gend aufgefihrte Grundsétze
intern im Unternehmen abzustim-
men.

Optimierung des
Geschaftsfeldes
FM

Training der Mitarbeiter;
Optimierung zwischen
GVU sowie neuem
Geschdaftsfeld; Markt-
einfritt bei stadtischen
und stadtnahen Einrich-
tungen bzw. verbunde-
nen Unternehmen

imierung

Opt

Fur die Austohrung aller
Leistungen Ubernimmt der
Facility-Manager administrative
Arbeiten. Dieser Manager ist

u. a. Ansprechpartner fir den
Kunden, zusténdig fir die
Erreichung der mit dem Kunden
abgestimmten Ziele, Koordinator
fir Fremdvergaben, Berater fur
die Erstellung von Langzeitkon-
zepten, Rechnungsprifung,
Gewdhrleistungsverfolgung

und wichtige Korrespondenz.

Raumliche
und inhaltliche
Expansion

Marktorientiertes
Angebot an alle
Kundengruppen bei
gleichzeitiger Expansion
des FM-Geschafts

dber das Stadtgebiet
hinaus

Expandierung

Er ist Gbergreifend verantwortlich
fur die Optimierung der FM-
Prozesse. Er kennt die Dienstleis-
tungspalette der befeiligten Unter-
nehmen. Fur die Erstellung von
Angeboten und fir Detailthemen
zieht er Spezialisten hinzu, sodass
insgesamt ein zwischen den
Partnern abgestimmtes Angebot
abgegeben wird. Fir die Bereiche
der technischen Betriebsfiihrung
und fir infrastrukturelle Aufgaben
werden verantwortliche Objekilei-
ter eingesetzt.



Prozessablauf

Allgemeiner Ablauf eines Facility Management Projektes

Anlass

e e S

Situctionsanalyse

[

Machbarkeitsiberprifung
* Grobplanung

* Renditebetrachtung L #u‘f.';::'yg;':'rnu gement
I acin

Proiekistopp * Rohmenbetrachtung * Eigenleistung

(u. a. Partner) * Quisourcing

* Rahmenterminplan %

* Vertrogsentwurf

_ : = —
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Partnerschaften

Der EDL sollte Kernleistungen
intern erbringen. In der Regel
sind die Unternehmen in diesem
Bereich sehr leistungsféhig, die

Kernleistungen dienen als wesent-

liches Bewertungsmerkmal aus
der Sicht des Kunden. Ansonsten
ist das Eingehen einer (strategi-
schen) Lieferantenpariner-
schaft zu empfehlen. Ein Spek-
trum dieser Leistungen ist in der
Tabelle auf den folgenden Seiten
dargestellt.

Geprégt ist die Zusammenarbeit
durch den Austausch auch ver-
traulicher Informationen, die kon-
tinuierliche Verbesserungsbemu-
hung und die gemeinsame Uber-
nahme von Chancen und Risiken.
Dies erfordert eine kooperative
Art der Zusammenarbeit. Daher
ist die Bindung mit einem oder
mehreren Partnern sorgféltig zu
prifen.

Die Anforderungen an einen
Partner missen aus Sicht des EDL
mehrere Kriterien erfullen:

* Zuverldssigkeit/Seriositat

* Erfahrung im zu erbringendem
Bereich

* |Innovationsféhigkeit/Techno-
logie- und Personalressourcen

* die Unternehmenskultur sollte
nicht stark abweichen bzw.
“kompatibel” sein (entschei-
dend bei umfangreichen und
langfristigen Auslagerungen)

e Zusammenarbeit und
Kommunikation.

Hinweis:

Da auf dem FM-Markt ein intensi-

ver Wettbewerb besteht, sollte in
jedem Einzelfall die Form der
Zusammenarbeit geprift werden.
Je nach Aufgaben und
Wettbewerbsfahigkeit der Partner
kann zwischen Einzelauftragen
und einer langfristigen Bindung
mit einem Unternehmen entschie-
den werden. In Abhangigkeit von
der Gréfe des Projektes und dem
geforderten Dienstleistungsspek-
trum kann auch die Kooperation

mehrerer Partner erforderlich sein.

FM-Unternehmen sollten fir jede
zu vergebende Dienstleistung
mehrere geeignete potentielle
Partner haben, an die Ublicher-
weise alle die Ausschreibung
erfolgt. Fir bewdhrte Partner
kann die Méglichkeit des “Last
Calls” eingerdumt werden.

Bestehende Markipartnerschaften
insbesondere zu SHK-Fachbe-
trieben kénnen von der FM-
Dienstleistung eines Gasversorg-
ungsunternehmen profitieren!
Wie bei der “klassischen” Zusam-
menarbeit: Versorgung durch
GVU und Installation durch SHK-
Fachbetrieb, kénnen auch hier
beide Partner ihre Kernkompe-
tenzen sinnvoll ergdnzen. Viele
GVU arbeiten mit SHK-Betrieben
aus der Region zusammen, weil
hier Erfahrungen Uber Zuverlds-
sigkeit und Qualitat vorliegen.
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Prozessablauf

Leistungsspektrum Facility Management <\
(EDL/GVU-eigene Leistungen und Fremdleistungen) % f

Erbringung von FM-Leistungen
(als Beispiel)

Bereich Avufgabenfeld GVU Partner

Technisch Betriebsiberwachung
praventive/ korrektive Malinahmen,
Anpassungen an Anderungen des
Gebdudebetriebes, Umweltschutz,
Berichtswesen, Dokumentation, Uberpriifen
und Verfolgen von Beschwerden

Verbrauchs- und Kostenerfassung

Beratung

Betriebsoptimierung, Erstellen von
Energiekonzepten, Beratung zur MSR-Technik
und Gebdaudeautomation

Bedienen
Uberwachung, Bereitschaftsdienst, Stérungs-
beseitigung, Stell- und Justagefunktionen

Installation, Anlagenerrichtung l

Inspektion

Feststellen des Istzustandes, Sachversténdigen-
prifungen veranlassen, begleiten,
Energiemanagement

Wartung
Méngelbeseitigung, Terminiberwachung der
Wartungsintervalle, Hygieneinspektionen

Instandsetzung

Lieterung von Betriebsstoffen und Teilen,
Vorhalten von Reserveteilen, Konservierung,
Dokumentation

Technische Gewdhrleistungsiberwachung

Bewirtschaftung

Pflege der Gebdudedatei

Kaufmdnnisch Personalbewirtschaftung

Mieterbetreuung

Kontaktpflege zu den Mietern, Nebenkosten-
abrechnung, Uberwachung hinsichtlich Pflichten
und Rechte aus den Mietvertragen

Mietflachenmanagement
Vermarktung der Mietfléchen, Leerstands-
meldungen, Mietentwicklungsprognosen,

Vertragsmanagement, Verkehr mit Behérden
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Bereich Avufgabenfeld GVU Partner
Kaufménnisch Versicherungen
(Fortsetzung)

Rechtsberatung

Confirolling

Budgeterstellung/ -kontrolle

DV-Beschaffung und Pflege

Koordination des Gebdudeinformationssystems

Infrastrukturell

Telekommunikationsdienste
Beschaffen, Pflege Gerdte

Reinigungsdienste
Unterhaltsreinigung, Gebdudereinigung
(Fassaden, Glasreinigung), Auen- und
Vekehrsflachenreinigung, Winterdienst

Sicherheitsdienste
Wachdienst, Alarm-Melde-Zentrale, Alarm-
und Stérmeldeverfolgung

Hausmeisterdienste
Betriebsfiihrungsaufgaben, kleinere Reparaturen,
Kontrollgdange, Verwalten der Schliefanlage

Pflegen der AuBenanlagen
Vegetationspflege (z.B. Bewasserung,
Schadlingsbekampfung)

DV-Beschaffung und -Pflege

Catering

Wadschereidienste

Inventarerfassung, -bewirtschaffung

Umzugsplanung, -durchfihrung

Entsorgung von Abfdllen

Biro-Service

Empfang/ Abwicklung Personenverkehr,
Telefonzentrale, Sekretariat, Einleitung von
NotfallmaBnahmen (Unfdlle, Feuer, Einbruch,
Uberfall), Autzugsbefreiung

Pflege des Gebdudeinformationssystems

13



Rechtliche Fragen

Facility Management Konzepte
und deren Umsetzung erfordern
ausfihrliche Kenntnisse der recht-
lichen Rahmenbedingungen.
Dabei ist zu gewdhrleisten, dass
die vertraglichen Regelungen alle
wechselseitigen Abhéngigkeiten
und Verbindungen bericksichti-
gen und in sich widerspruchsfrei
ausgelegt sind. Mit dem Abschluss
neuer und/oder der Ubernahme
bzw. Anderung bestehender
Vertrége kénnen die Gestaltungs-
moglichkeiten zur Optimierung
des Gesamipaketes genutzt wer-
den. Da es sich meist um eine Fille
von Vertrégen handelt, wird im
folgenden nur auf die wesentli-
chen Vertragsgebiete eingegangen.

Klarung der Rechtislage
des Objektes

Schon bei der vorausgehenden

Situationsanalyse hat eine Auf-

nahme der rechtlichen Rahmen-
bedingungen der Immobilie zu

erfolgen.

Dazu gehért die Klarung von:

* planungs- und baurechtlichen
Vorgaben

* nutzungsrelevante Eintrége im
Grundbuch

* Regelungen in Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzgesetzen
(z. B. anfallende Gebihren)

* Eigentums- und Besitzgrenzen

* bestehende Miet-, Leasing- und
ggf. Finanzierungsvertrége

* ggf. bestehende arbeitsrecht-
liche Vereinbarungen

* wechselseitige Verbindungen
und Abhéngigkeiten zu Dritten

Bei der Machbarkeitstiberpriifung
ist zu kléren:

* Uberprisfung der geplanten
OptimierungsmaBnahmen auf
rechtliche Zuldssigkeit

* EinfluB von unvorhergesehenen
Storungen des Betriebsablaufes
auf Optimierungsziele und auf
mégliche Schadensersatzan-
spruche des FM-Kunden

* Bei Nutzungsénderung élterer
Gebdude kénnen durch die
zustdndigen Amter u. U. auch
die zwischenzeitlich erhéhten
gesetzlichen Auflagen zum Bei-
spiel zum Brand- und Wérme-
schutz kostentrachtig verfigt
werden.

Vertrag zwischen
Kunden und
Dienstleister

Die juristische Grundlage fir die
Realisierung eines Facility
Managment Vorhabens bildet ein
Dienstleistungsvertrag. Darin wer-
den folgende Hauptbedingungen
der Zusammenarbeit geregelt:

* Gegenstand und Umfang der
Leistungen,

* Vergitung (Verrechnungsstitze,
Preise und Preisanpassung),

* Regelung zur Leistungs-
erbringung (z. B. Exklusivrecht
des Dienstleisters, Zuldassigkeit
von Subunternehmen,
Leistungserbringung fur Mieter,
Leistungszeiten),

* Zugangsregelung,

* Regelung Uber Nebenkosten,
Uberlassung / Nutzung von
Réumlichkeiten und
Dokumentationen,

* Regelungen Uber die Kommu-
nikation zwischen Kunden und
Dienstleister (z. B. Ansprechpart-
ner, Berichtswesen, Schadens-
feststellung und -behebung),

* Regelungen Uber die Gewdhr-
leistung und den Umgang mit
Méngelrigen,

* Haftungsfragen,

* Vertragsanpassungen (z. B. bei
Veranderungen von Anlagen
und Einrichtungen),

* Vertragslaufzeit.



Formen der Zusammenarbeit mit Partnern

Sollen einzelne Gebdudedienst-
leistungen an Dritte vergeben wer-
den, sind die auszuschreibenden
Leistungsgegenstande zuvor recht-
lich widerspruchsfrei und zielori-
entiert zu koordinieren.
Idealerweise lassen sich die ein-
zelnen Facetten des entwickelten
Betreiberkonzeptes sogar unmittel-
bar zur Ausschreibung verwenden.
Nach der Auswahl der richtigen
Kooperationspartner ist die rechtli-
che Form der Zusammenarbeit zu
kléren.

Dienstleistungsvertriige

In diesen Vertragen sollten die
Dienstleistungen, die von Partnern
erbracht werden, aufgezahlt wer-
den, beispielsweise: Reinigung
aller Art, Bewachung,
Gebéudeverwaltung, Garten- und
Landschafispflege u.v.a.

Grindung von
Servicegesellschaften

Die Griindung von gemeinsamen
Servicegesellschaften (GmbH) zwi-
schen dem GVU und einem oder
mehreren Partnern ist ein weiteres
Modell der Zusammenarbeit.
Auch hier muss darauf geachtet
werden, dass die Kernkompeten-
zen des GVU gefestigt werden
und die Federfiihrung in den
Mehrheitsanteilen an der Gesell-
schaft zum Ausdruck kommen.

Bietergemeinschaft und

Konsortium

Unternehmen gehen zwecks

Erstellung eines Angebotes eine

Bietergemeinschaft ein mit dem

Ziel, (im Auftragsfall) die Projekt-

entwicklung sowie die spatere

Realisierung des Vorhabens in

Form eines Konsortiums abzu-

wickeln. Gemaf3 § 705 ff. BGB

erkldren die Firmen in rechtsver-
bindlicher Weise gegeniber dem

Auftraggeber:

1. Die Federfihrung innerhalb
des Konsortiums muf3 rechts-
verbindlich zugewiesen sein
(vorzugweise EDL).

2. Alle Konsortialmitglieder haften
for die Vertragserfullung als
Gesamtschuldner.

Outsourcing

Aus betriebswirtschaftlichen Grin-
den kénnen im Rahmen einer
umfassenden Kostenreduzierungs-
strategie besondere Funktions-
bereiche, die meist organisato-
risch und funktionell selbstéandig
sind, ausgegliedert oder tber-
nommen werden, und zwar unab-
héngig von Produktions- oder
Dienstleistungsaufgaben. Bei der
Ubertragung wirtschaftlicher
Einheiten auf Dritte ist zu prifen,
ob es sich um einen Betriebs-
Ubergang nach § 613 BGB han-
delt, bei dem Rechte und Pflichten
betroffener Arbeitnehmer auf den
Ubernehmer Ubergehen.
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Beispiele

Gewerbepark Mainz-Mombach,
Westfdlische Energieagentur Ruhr GmbH (WEA)

Der "Gewerbepark Mainz-Mom-
bach” ist ein zusammenhdngen-
des Industriegebiet, das seit
mehreren Jahren fir Waggon-
bau, Omnibusfertigung und
zuletzt von einer privaten Organi-
sation der amerikanischen Armee
zur Instandhaltung von militéri-
schen Fahrzeugen genutzt wurde.
Derzeit befindet sich das

197.000 m? grofie Areal im
Besitz der Bundesvermégens-
verwaltung, die das Gelénde
zum Verkauf anbietet.

Der Gewerbepark besteht aus 96
Gebéuden unterschiedlichster
Baujahre, Erhaltungszusténde
und Bauweisen. Im Wesentlichen
handelt es sich bei den Gebdu-
den um Lagerhallen, Werkshallen
und BUrogebdude. Momentan
sind einzelne Gebdude bzw. -teile
vermietet, Insgesamt befinden
sich ca. 140 Mieter auf der Lie-
genschaft.

Ansprechpartner

Herr Dr.-Ing. Bernd Meckel

Westtdlische Energieagentur Ruhr GmbH
Kampstrafle 88 - 96

44137 Dortmund

Telefon: (0231) 1821-910

Telefax: (0231) 1821-999

Im Juni 1995 wurde das bis
dahin betriebene schwerdlbefeu-
erte Heizwerk aus umweltrechtli-
chen Grunden stillgelegt.

Die Warmeversorgung fir das
gesamte Industriegelénde erfolgt
seifdem durch eine transportable
Energiezentrale mit einer
Wiérmeleistung von 8 MW.

Die steigende Anzahl von Ver-
mietungen auf dem Gelénde in
den letzten Jahren machte einen
Ausbau der Warmeerzeugungs-
einrichtungen notwendig.

Im Januar 1999 wurde eine wei-
tere transportable Energiezentrale
von der WEA in Betrieb genom-
men. Die gesamte Wéarmeleistung
betrégt derzeit 16 MW.

Neben einer Nutzungsiberlas-
sung der Energiezentralen durch
die WEA an die Bundesvermo-
gensverwaltung wurde die WEA
weiterhin mit der Geschéftsbesor-
gung (FM) fur die Liegenschaft
beaufiragt.

Aufgabenverteilung

WEA Ubernimmt nachfolgend

aufgefthrte Aufgaben:

* Bereitstellung des Betriebsperso-
nals einschlieBlich eines
Betriebsleiters.

* Organisation, Einteilung und
Uberwachung von Instandhal-
tungsarbeiten in der Liegen-
schaft und der Wéirmeerzeu-
gungseinrichtungen (WE).

* Beschaffung von Brennstoffen

Der Bund (bernimmt die nach-
stehenden Leistungen und
Aufgaben:

* Ubernahme der Kosten des
Betriebspersonals und der
Instandhaltungsarbeiten.

* Kostenlose Bereitstellung von
Wasser und Strom fir den
Betrieb der WE.

* Bereitstellung der fir den
Betrieb erforderlichen
Werkzeuge und Ausristungs-
gegensténde und sonstigen
Betriebsmittel.

* Fir alle Leistungen wie Fremd-
reparaturen, Beschaffung von
Ersatzteilen, Einkauf von Be-
triebsmitteln usw., die Uber die
Einkaufsabteilung der WEA
abgewickelt werden missen,
zahlt der Bund einen Aufschlag
zum jeweiligen Rechnungsbei-
trag.



Verwaltungsgebdude,
bgm Bremer Gebdude Management GmbH

Der Neubau des Service-Zentrums
der ,BKK Unterweser” im Bremer
Industriepark wurde als dreige-
schossiges BUrogebéude mit
ca.1.700 m2 Nutzfléche geplant.
Bereits wahrend der Bauphase,
ab Mérz 1999, erfolgte eine
detaillierte Abstimmung zwischen
dem Bauherrn, den ausfihrenden
Firmen und dem Facility-Manage-
ment-Geber, der bgm. Die bgm
Bremer Geb&ude Management
GmbH ist ein Tochterunternehmen
der Stadtwerke Bremen AG.

BKK Unterweser, Bremen

Die Angebotspalefte der bgm

umfasst alle Bereiche im Gebau-

de-Management:

* Objektimanagement schon in
der Bauphase

* Technische Betriebsfihrung

* Energiemanagement

* Wartung

* Instandhaltung

* Hausmeisterdienste

* Unterhaltsreinigung

* Grinpflege

* Winterdienst

* Koordination von Subunterneh-
mern und Zulieferern

Das Birozentrum “Am Waétjens
Park” ist ein vollklimatisiertes
Gebéude mit 17.000 m? Flache
auf funf Etagen. Nach einer um-
fangreichen Voranalyse durch den
Facility-Management-Geber, bgm,
hat die Deutsche Anlagen-Leasing
(DAL) als Eigentimerin der Immo-
bilie das Gebdudemanagement
bgm tbertragen. Durch infegrier-
tes Wartfungsmanagement konn-
ten inzwischen die Wartungskos-
ten um 10 % gesenkt werden.

Birozentrum ,Am Watjens Park” in Bremen-Vegesack

Eine deutliche Reduzierung der

Energiekosten wurde u. a. durch

optimiertes Leerstandsmanage-

ment und Verbesserungsmaf3-

nahmen an der Gebdudeleit-

technik erzielt. Das Leistungs-

spektrum umfasst:

¢ technische Betriebsfuhrung

* Energiemanagement

Instandhaltung

* Hausmeister

* Empfang

* Telefonzentrale

* Reinigung

* Grinpflege

* Objektbewachung

* Koordination von
Zulieferfirmen.

Ansprechpartner

Herr Dipl.-Kfm. Herbert Eggert

bgm Bremer Gebdude Management GmbH
Linzer Strafle 9

28359 Bremen

Telefon: (0421) 224800

Telefax: (0421) 2248011
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ARBEITSGEMEINSCHAFT FUR

SPARSAMEN UND
UMWELTFREUNDLICHEN
ENERGIEVERBRAUCH E.V.

/\
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Die 1977 gegrindete Arbeitsge-
meinschaft fir sparsamen und
umweltfreundlichen Energiever-
brauch e.V,, ein Zusammenschluf3
von 40 Gasversorgungsunterneh-
men, férdert die Weiterentwick-
lung und weitere Verbreitung
sparsamer und umweltschonender
Technologien auf Erdgasbasis.

Solchen Techniken den Weg in die
praktische Anwendung zu ebnen,
ist das vorrangige Ziel der ASUE.

Aktivitéiten

Fachtagungen
Versffentlichungen
Preis der deutschen Gaswirtschaft

Arbeitskreise

Blockheizkraftwerke
Erdgas und Umwelt
Gasturbinentechnik

Gaswéarmepumpen und Kéltetechnik

Haustechnik
Energiedienstleistungen

Mitgliedsunternehmen

Badische Gas- und Elektrizitatsversorgung AG, Lorrach
Bayerngas GmbH, Minchen

BEB Erdgas und Erdél GmbH, Hannove:

egm Erdgas Mitteldeutschland GmbH, Kossel

EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH, Potsdam
Erdgas Miftelsachsen GmbH, Schénebeck

Erdgas Schwaben GmbH, Augsburg

Erdgas Sidbayern GmbH, Minchen

Erdgas Sudsachsen GmbH, Chemnilz
Erdgas-Verkaufs-Gesellschaft mbH, Minster
Erdgasversorgungsgesellschaft Thiringen-Sachsen mbH (EVG), Erfurt
Ferngas Nordbayern GmbH, Nirnberg

Ferngas Salzgitter GmbH

GASAG Berliner Gaswerke AG

Gasanstalt Kaiserslautern AG

Gasfernversorgung Mittelbaden GmbH, Offenburg
Gas-Union GmbH, Frankfurt

Gasversorgung Main-Kinzig GmbH, Gelnhausen

Gas- und Wasserversorgung Osthessen GmbH, Fulda
Gasversorgung Suddeutschland GmbH, Stufigart
Gasversorgung Westerwald GmbH, Hohr-Grenzhausen
Gasversorgung Westfalica GmbH, Bad Oeynhausen
Gas-Versorgungsgesellschaft Filstal mbH, Goppingen
Gaswerksverband Rheingau AG, Wieshaden

HEIN GAS Hamburger Gaswerke GmbH

MITGAS Miiteldeutsche Gasversorgung GmbH, Haolle
Niederrheinische Gas- und Wasserwerke GmbH, Duisburg
Oberhessische Gasversorgung GmbH, Friedberg

RGW Rechisrheinische Gas- und Wasserversorgung AG, Kiln
Ruhrgas AG, Essen

Saar Ferngas AG, Saarbriicken

SpreeGas GmbH, Cottbus

Stadiwerke Essen AG

Stadtwerke Neuss Energie und Wasser GmbH
Stadiwerke Paderborn GmbH

Siudhessische Gas und Wasser AG, Dormsfadt
Thyssengas GmbH, Duisburg

VNG - Verbundnetz Gas AG, leipzig

Westfdlische Ferngas-AG, Dorfmund

Wingas GmbH, Kossel
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