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FACILITY MANAGEMENT

Facility Management in der
Schweiz - zwischen Kriech-
und Uberholspur

Remo Schéllibaum
Dipl. Architekt FH,
Prasident FM-ARENA - networking FM people

Nachdem Facility Management (FM) noch vor wenigen Jahren den
Wenigsten ein Begriff war, ist es heute zumindest bei den
Immobilienprofis ein Thema, das zu ihrem Alltag gehort. Seine
steigende Wichtigkeit zeigt sich unter anderem darin, dass es lan-
desweit immer mehr Veranstaltungen gibt, die sich damit befassen.
Nebst der FM-MESSE in Ziirich, die heuer zum fiinften Mal ihre
Tiiren fiir das Fachpublikum 6ffnet, fanden dieses Jahr in Basel
erstmals die easyFairs Maintenance oder letztes Jahr in Lausanne
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das FM FORUM statt. Im April 2009 wird in Ziirich diesbeziiglich
ein neues Kapitel geschrieben werden: angesagt ist eine schweiz-
weite FM-Branchen-Leitmesse. Anfang Mérz werden die Veran-
stalter im Detail dariiber informieren.

Geht man von der Anzahl der entsprechenden Fachverbinde aus,
kdnnte man sogar meinen, die Schweiz sei ein ausgesprochenes
Facility-Management-Paradies. Da gibt es die MFS, die IFMA und
die FM Schweiz, ebenso die 2002 gegriindete Vereinigung FM-
ARENA. Als wire das nicht genug, kamen Ende 2007 noch drei
weitere Neugriindungen dazu. Zum Vergleich: Deutschland be-
gniigt sich mit drei Verbénden, Osterreich mit zweien und Frank-
reich gar nur mit einem wesentlichen. Es wird nicht ausbleiben,
dass in unserem Land eine Bereinigung stattfinden wird, denn auch
in Sachen Organisation des Facility Managements gilt: Viele Ko-
che verderben den Brei. Derzeit priasentiert sich die Verbandsland-
schaft fiir den Interessierten uniibersichtlich, die Positionierungen
sind nicht sehr klar beziehungsweise iiberschneiden sich zu einem
grossen Teil.

Generell befindet sich die Branche in einer Konsolidierungs-
phase, wozu strukturelle Bereinigungen, Kooperationen und Uber-
nahmen gehoren werden. Nach der ersten Euphorie, die viel Out-
sourcing zur Folge hatte, wurden viele der ausgelagerten Teile
inzwischen wieder «ins Haus geholt». Mit den ersten Erfahrungen
hat sich manch einer nun die Hérner abgestossen und gemerkt,
dass nicht alles, was machbar ist, auch gut fiir ihn ist.

Ein weiteres derzeit noch schwieriges Thema ist die Suche nach
Personal fiir die FM-Berufe. Solange schweizweit fast jede Schule
ihre eigenen Lehrgdnge anbietet und die Ausbildung nicht verein-
heitlicht wird, bleibt es fiir HR-Manager schwierig, den geeigneten
Kandidaten zu finden. Es wird, zum allseitigen Nutzen, auch hier
zu einer Flurbereinigung kommen miissen.

Facility Management ist in der Branche also weit herum bekannt
und wird sowohl geschitzt wie auch genutzt, aber die Rahmen sind
noch nicht optimal und verbindlich gesetzt. Dem versucht das
Européische Komitee fiir Normung (Comité Européen de Normali-
sation — CEN) abzuhelfen, bisher allerdings noch nicht mit durch-
schlagendem Erfolg. Dies diirfte sich aber nur um eine Frage der
Zeit handeln, ist es doch im Interesse aller Beteiligten, die
Definitionen und Organisationen zu vereinheitlichen.

Remo Schillibaum
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Facility Management gewinnt immer mehr
an Bedeutung im Geschéftsalltag, sei es die
klassische Reinigung oder der technische
Unterhalt, diese Sparte ist ein wichtiger
Bestandteil des Unternehmens.
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FACILITY MANAGEMENT

Wie am eigenen PC

Niemand muss unbedingt am eigenen Schreibtisch sitzen und auf den eigenen Bild-
schirm schauen. Biiros sind heute mobil und tiberall zu Hause. Technische Hilfsmittel
erlauben den Abruf von Daten selbst von weit her.

Text: Gisela Blau

WUSSTEN SIE SCHON

FM-Wissen findet man bei der Maintenance and
Facility Management Society of Switzerland
(MFS) in Sursee. Im Jahre 1973 wurde der Verein
als Schweizerischer Verein fiir Instandhaltung
gegriindet. Noch heute ist sein Ziel das Fach-
wissen der Instandhaltung von Anlagen (Bauten,
Betriebsmittel, Produktionsmittel, Infrastruktur,
usw.) zu fordern.

T-Firmen machen es uns vorbildlich

vor: Kiirzlich wurde in einer TV-
Sendung gezeigt, dass ein geschétzter
Programmierer zu einem mehr als
einjdhrigen Segeltérn aufgebrochen ist
und seine Arbeit nun unterwegs erle-
digt. In jedem Hafen, den er anlduft,
tritt er in Verbindung mit der «Bude»,
liefert seine Auftrdge ab und fasst neue.
Es ist, als wire er in Zirich und sisse
tdglich am PC.

So locker und tolerant nehmen es
vorldufig wohl erst die auch in der
Arbeitsauffassung und im Personalma-
nagement fortschrittlichen Turnschuh-

Firmen, ohne die unser tigliches Leben
nicht so komfortabel wire. Aber auch
in anderen Unternehmen setzt sich die
Auffassung durch, dass es eigentlich
egal ist, wo die Angestellten ihre Arbeit
leisten, Hauptsache, sie ist plinktlich
fertig.

Besonders berufstatige Miitter wissen
fortschrittliche Arbeitgeber zu schétzen,
die es ihnen erlauben, tage- oder stun-
denweise ihren Bereich mal zu Hause zu
erledigen, wenn ein unvorhersehbarer
familidrer Notstand ausbricht. Viele
Mitarbeitende im Kader oder im Aus-
sendienst miissen zudem zwangslaufig

viel unterwegs sein. Gliicklicherweise
sind die Zeiten vorbei, in denen miih-
sam ein Telefon gesucht und gehofft
werden musste, dass eine Verbindung
zustande kommen und auch stehen
bleiben wiirde. Die Ubermittlung von
Daten war &dusserst schwierig bis un-
moglich.

Das einfachste Hilfsmittel, um, auch
weit weg von der Firma a jour zu blei-
ben, ist das Mobiltelefon. E-Mails samt
Anhingen abrufen? Kein Problem.
Zugriff auf die heimische Datenbank?
Teilweise moglich. Die Speicherkapazi-
tdt ist enorm gestiegen, und die Kamera

R Gliicklicherweise sind die Zeiten vorbei,
in denen miihsam ein Telefon gesucht und
gehofft werden musste, dass eine Verbin-
dung zustande kommen wiirde. 99

dient, wenn sie bereits mit mehreren
Millionen Megapixeln ausgeriistet ist,
allenfalls dazu, besonders interessante
Ideen nach Hause zu {ibermitteln. Oder,
falls es das Schicksal so fiigt, zuhanden
des Betriebsjursten einen Unfall zu pro-
tokollieren. Wichtiger als die Kamera
sind ein anstdndiger Bildschirm, eine
brauchbare Tastatur mit moglichst
grossen Tasten und umfassende elektro-

nische Applikationen. Ein Laptop, auch
Notebook genannt, ist ebenfalls ein un-
vermeidliches Instrument, um in fernen
Landen so aktuell arbeiten zu kénnen
wie im eigenen Biiro. Telefonieren ist
mit Internetverbindungen durchaus
moglich, wenn es mal keine Handy-
Verbindung geben sollte. Das ist in fer-
nen Landen zwar weniger wahrschein-
lich als zu Hause in der Schweiz. Gerade
in anderen Lindern ist die WLan-
Anbindung ausgezeichnet. Leute, die in
der Mittagspause unter einem Baum
sitzen und mit dem Laptop arbeiten,
sind ein vertrauter Anblick - anderswo.

Die Handy-Provider riisten ihre Abo-
nnenten und Abonnentinnen neuer-
dings mit einer in der Pauschale &us-
serst preisgiinstigen Vorrichtung aus,
die via Handyverbindung fiir problem-
losen Internetzugang sorgt. USB-Stick
einstecken, einloggen, basta. Die elek-
tronische Zukunft diirfte noch viele an-
dere praktische Arbeitserleichterungen
bringen.

Essen in der Mittagspause ist den Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern immer weni-
ger wichtig. Allerdings fordert eine gesunde Mittagsverpflegung die Leistungsfihigkeit.
Lebensmittelautomaten am Arbeitsplatz helfen.

Text: Alexander Saheb

WUSSTEN SIE SCHON

Ein internationaler Verband von FM-Fachleuten

ist die International Facility Management
Association (www.ifma.org), die 1980 in den USA
gegriindet wurde. Mittlerweile zdhlt man welt-
weit mehr als 19000 Mitglieder. Auch in der
Schweiz existiert eine Landesgruppe die zu 75
Prozent aus professionellen und 25 Prozent aus
assoziierten Fachleuten aus dem Facility
Management-Umfeld und aus verschiedensten
Branchen besteht.

Bei den traditionellen Gastronomen
sorgt die Studie «Food Consump-
tion» der Uni St. Gallen fiir Bauch-
grimmen. Denn sie zeigt den klaren
Trend auf, dass die Mittagsverpflegung
in der klassischen Gastronomie an
Bedeutung verliert. Stattdessen speisen
die Schweizerinnen und Schweizer
lieber direkt am Arbeitsplatz. Dieser ist
zum zweithdufigsten Verzehrort tber
Mittag geworden, nach dem «Essen zu
Hause» und noch vor dem Kantinen-
oder Restaurantbesuch. Die Gewinner
der neuen Verzehrgewohnheiten sind
Bickereien und Fachgeschifte mit Take-
out- und Snacking-Angeboten, Ven-
ding-Operators, die warme Theke im Su-
permarkt und Take-away-Formate.

Fiir den Arbeitgeber ist das ein Sig-
nal, auf die Leistungsfahigkeit seiner
Mitarbeiter zu achten und ihnen Gele-

genheit zu geben, sich iiber Mittag aus-
reichend und gesund zu verpflegen.
Eine Moglichkeit dazu sind im Betrieb

€€Die schweizerinnen
und Schweizer
speisen lieber direkt
am Arbeitsplatz.
Dieser ist zum zweit-
hdufigsten Verzehr-
ort iiber Mittag
geworden. ¢q

aufgestellte  Verpflegungsautomaten.
Diese helfen mit, Zeit zu sparen und

gestatten eine grosse Auswahl an Spei-
sen und Getrdnken. Im Rahmen eines
Operating-Vertrages mit dem Aufsteller
wird die Installation sehr einfach. Man
braucht nur einen Platz zur Verfiigung
zu stellen, auf dem der Automaten-
betreiber seine Maschine installiert.
Diese stehen zur Nutzung bereit, ohne
dass im Betrieb selbst Investitions-,
Service- oder Personalkosten entste-
hen. Die Automaten werden regelmés-
sig gereinigt, gewartet und laufend mit
frischen Produkten aufgefiillt. So ge-
langen frische Baguettes oder Sand-
wiches heiss und verzehrfertig an die
Belegschaft.

Auch Bratwiirste, Pizzen oder Ham-
burger konnen mit Selbstbedienungs-
Backautomaten nach 60 bis 90 Sekun-
den Bratzeit abgegeben werden.
Andere Automaten konnen auch auf
Wunsch bestiickt werden.

Dann kann man Arnold Schwarzen-
eggers Rat befolgen: «Als erstes sollten
wir dafiir sorgen, dass es Orangen und
Apfel in den Essensautomaten gibt und
damit das Junk Food verdridngenn.

ANZEIGE

Ganzheitliches Management von Gebauden, Einrichtungen und Dienstleistungen -
das ist Facility Management

Die praxisnahe und zukunftsorientierte Aus- und Weiterbildung dazu gibt es an der ZHAW ZUrcher Hochschule fir Angewandte Wissenschaften und im BZW Berufsbildungszentrum Wadenswil.

Mehr Infos: www.ifm.zhaw.ch, www.bzw.ch



Nicht jeder kehrt vor d

Geschiftsgebdude und Biirordume sind Visitenkarten des Unternehmens. Sauberkeit hin-
terlidsst da auf den ersten Blick einen guten Eindruck. Doch eine eigene Putzequipe wird
immer seltener. Heute ldsst man meistens putzen.

Text: Alexander Saheb

Schliesslich ist die saubere Arbeits-
umgebung ein wichtiger Wohlfiihl-
faktor. Fleckige Tischplatten und halb-
vertrocknete Pflanzen machen keine
rechte Lust auf Arbeit. Professionelle
Anbieter von Reinigungsservices ha-
ben sich eine umfassende Leistungspa-
lette zugelegt, um tatsdchlich alle an-
fallenden Arbeiten reibungslos ab-

flexibler als das eigene Team. Ob mor-
gens friith oder abends spét - fast jeder-
zeit ausserhalb der eigenen Arbeitszeit
kann man seine Biiro-und Geschéfts-
rdume reinigen lassen. Neben den tig-
lichen oder regelméassigen Unterhalts-
reinigungen werden auch Spezial-
reinigungen mit sporadischem Turnus
offeriert. Darunter fallen das Putzen
von Fassaden, Fenstern und Rolladen-
anlagen sowie Liftschichten.

((Das Engagement eines Reinigungs-
profis kann als Investment in die Wert-
haltigkeit der Firmenbilanz gelten. 99

wickeln zu konnen. Das reicht bis hin
zur Aktenvernichtung und fachgerech-
ten Sauberung technischer Einrich-
tungen wie Rechenzentren. Allerdings
haben sich Spezialisten auch auf die
Anforderungen des Gesundheitswe-
sens, der Lebensmittelindustrie oder
der oOffentlichen Verwaltung und des
Detailhandels eingestellt. Ausserdem
sind die externen Putzequipen oftmals

Grundlage der Reinigungstatigkeit
ist ein festgelegtes Bedarfsprofil, das
zum Reinigungsplan fiihrt. Dieser
macht die Leistungen kontrollier- und
berechenbar. Das zustindige Reini-
gungspersonal wird auf seiner Grund-
lage eingewiesen. Zudem werden die
erbrachten Leistungen heute ganzheit-
licher betrachtet. Die professionelle
Reinigung ist letztlich ndmlich ein Bei-

trag an den Werterhalt der Gebdude
und des Mobiliars. Uberldsst man es
Dritten, befreit man sich auch von der
Erfolgsverpflichtung. Die Personalaus-
wahl und das Organisationsmanage-
ment bleiben Fachleuten iiberlassen.
Ebenso werden Fehler- und Schaden-
quellen minimiert, weil Reinigungsfir-
men {iber gesammeltes Know-how ver-
figen. Da wird nicht mal eben das
falsche Reinigungsmittel eingesetzt
oder die Scheibe mit einem Schwamm
zerkratzt. Fiir das Personal veranstalten
die Reinigungsfirmen Weiterbildungen,
um mit neuen Gerdten und Techniken
arbeiten zu konnen. Somit kann das
Engagement eines Reinigungsprofis als
Investment in die Werthaltigkeit der
Firmenbilanz gelten.

Und doch kann man dabei sparen,
wie an einem Beispiel von Clean Con-
sulting deutlich wird. Diese Firma hat
die Swiss Re beziiglich Reinigungskos-
ten am Standort Zirich-Enge beraten.
Dort hatte Swiss Re bisher die Reini-
gung an drei verschiedene Fachfirmen
nach aussen vergeben. Prioritdt hatte
stets das hohe Qualitdtsniveau. Doch
nach einiger Zeit fragte man sich, ob

er eigenen Tur

es noch Verbesserungspotenzial gebe.
Nach einer Grobanalyse durch die Be-
ratungsfirma zeichnete sich erhebliches
Sparpotenzial ab. Am Ende bewarben
sich zehn Fachfirmen um die ausge-
schriebenen 19 Lose. Die Offerten lagen
erheblich unter den bisherigen Reini-
gungskosten. Denn allein die Unter-
haltsreinigung hatte bisher 613000
Franken gekostet. Das wirtschaftlich
giinstigste neue Angebot versprach die
gleiche Leistung fiir 323 000 Franken.

FACILITY MANAGEMENT
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5000 Menschen setzen lhre Vorstellungen um

Unsere Mitarbeiter sorgen Uberall dort
fur Sauberkeit und Hygiene, wo sich
Menschen treffen. Sprechen Sie mit uns —

wir erreichen fir Sie glanzende Resultate.

Mit 20 Niederlassungen in der ganzen Schweiz

und im Flrstentum Liechtenstein.
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FACILITY MANAGEMENT

Der Buromarkt atmet auf - Nachfrage
soll auch 2008 anhalten

Der Biiromarkt in der Schweiz spiirt die gute Konjunktur. Die Nachfrage zieht an und in
zentralen Lagen sind qualitativ hochwertige Flachen wieder knapp. Die Mieten steigen,
und zahlreiche Neubauprojekte stehen vor der Tiir.

Text: Alexander Saheb

WUSSTEN SIE SCHON

Die Ziircher Hochschule fiir Angewandte Wissen-

schaften unterhalt ein Institut fiir Facility
Management. Dieses offeriert den nach eigenen
Angaben in der Schweiz einzigartigen Studien-
gang eines Bachelors in Facility Management.
Es ist multidisziplindr aufgebaut und enthalt
Elemente der Wirtschaftswissenschaften, Archi-
tektur, Human- und Sozialwissenschaften sowie
der Oekotrophologie. Dariiber hinaus gibt es ein
Weiterbildungsangebot auf Berufsbildungs- und
Hochschulstufe.

nsgesamt hat sich der Angebot an

Biironutzflichen in der Schweiz im
Jahre 2007 um 4,3 Prozent oder 151 000
Quadratmeter auf gegen 1,6 Millionen
Quadratmeter reduziert. Das geht aus
dem taufrischen Biiromarktbericht 2008
hervor, den die Immobilienberatung
Colliers (Schweiz) AG erstellt hat.
Methodische Grundlagen bilden die
Angebotsauswertung der 30 grossten
Immobilienplattformen in Zusammen-
arbeit mit Immovista sowie eine Um-
frage und Interviews mit rund 180 Ex-
perten. Wie der Marktreport weiter
zeigt, haben sich die Angebotsquoten in
den Zentren von Ziirich, Genf, Basel,
Bern, Zug und Lugano deutlich auf
Quoten unterhalb von 3 Prozent redu-
ziert. In den Aussenrdumen der Bal-
lungsgebiete konnte man eine Stabili-
sierung der Angebotsquoten feststellen.

Die Lage diirfte sich im laufenden
Jahr weiter verbessern. Trotz den Un-
sicherheiten an der Borse aufgrund der
Subprimekrise in Amerika und den
gestiegenen Energiepreisen senden die

wachsenden asiatischen Mairkte und
das sinkende Zinsniveau positive Sig-
nale aus. Deshalb rechnet Colliers mit
einem weiteren leichten Wirtschafts-
wachstum. Dies liefert die Grundlage
fiir die anhaltende Expansion der Fir-
men - die Zahl der Beschiftigten steigt

R Gute Biirofldchen in zentralen Lagen sind
bereits wieder knapp und die Topmieten
haben deutlich angezogen.

Sie liegen in der City von Ziirich und Genf
inzwischen bei iiber 900 Franken pro Jahr fiir
den Quadratmeter. 99

lieninvestoren. Diese finden seit Aus-
bruch der Subprime-Krise sogar wieder
Investitionsmoglichkeiten in A-Lagen.
Allerdings ist die Nachfrage noch deut-
lich hoher als das Angebot. Nettorendi-
teerwartungen von 4,8 bis 5 Prozent
sind wieder realistisch und gegeniiber
vergangenem Jahr sogar um 0,2 Pro-
zentpunkte angestiegen.

Gute Biirofldchen in zentralen Lagen
sind bereits wieder knapp und die Top-
mieten haben deutlich angezogen. Sie
liegen in der City von Ziirich und Genf

und diirfte die Nachfrage nach Biiro-
flichen 2008 stiitzen, vor allem an den
attraktiven und zentralen Standorten.
In den weniger gut gelegenen Gebieten
ist die Konkurrenz um neue Mieter
weiterhin hart. Gebessert hat sich die
Lage auch fiir schweizerische Immobi-

inzwischen bei tiber 900 Franken pro
Jahr fiir den Quadratmeter. Hier ist die
Nachfrage teilweise so stark, dass die
begehrtesten Fldchen ohne Richtpreis
an den Meistbietenden abgegeben wer-
den. Gesamtschweizerisch haben sich
die Mieten auf dem Vorjahresniveau

stabilisiert und liegen im Schweizer
Schnitt fiir eine teilausgebaute Flache
bei netto 223 Franken pro Jahr und
Quadratmeter. In der Regel werden 300
bis 450 Franken fiir eine A-Fliache ver-
langt. Bei B-Flachen stehen 180 bis 260
Franken im Mietvertrag und fiir C-Fla-
chen werden weniger als 180 Franken
pro Quadratmeter und Jahr verlangt.
Der gestiegenen Nachfrage stehen mo-
mentan verhdltnismissig wenige neu
gebaute Biirohduser gegeniiber. Dies
wird sich in den kommenden Jahren je-
doch dndern. In allen grossen stadti-
schen Gebieten sind zum Teil ganze
neue Geschiftsviertel in Planung: In der
Stadt Ziirich und im mittleren Glattal
sind Biiroflichen in der Grossenord-
nung von 350000 Quadratmetern be-
willigt oder konkret geplant. In der Re-
gion Basel sind Biiros und Labors in der
Grossenordnung von 214000 Quadrat-
metern in Bau und Entwicklung. Fiir
Bern stehen neue Dienstleistungsfla-
chen von rund 110000 Quadratmetern
zum Bau parat. Auch in Genf tut sich
etwas: In der Flughafenregion stehen
57000 Quadratmeter vor der Bauaus-
fiihrung, in Lancy/Carouge sind 100 000
Quadratmeter in der Entwicklungs-
phase. Somit wird insgesamt die Quali-
tdt des Angebotes weiter zunehmen.

Gebaudeunterhalt: Jeden Tag eine
Investition in die Wertbestandigkeit

Bei Autos ist es keine Frage, dass der Service in der Fachwerkstatt gemacht wird. Auch
bei Gebduden verstirkt sich der Trend, fiir das Facility Management Fachleute zu beauf-
tragen. Denn gute Pflege erhélt den Wert langfristig besser.

Text: Alexander Saheb

abei wird im Facility Management

mehr gesehen als das einfache er-
halten der «Betriebsbereitschaft» eines
Gebdudes. Unter einer ganzheitlichen
Auffassung konnen drei Blickwinkel
integriert werden. Zum einen der kauf-
ménnische, der die Kosten berechnet.
Kontrolle und verursacherorientierte
Kostenzuweisung stehen im Vorder-
grund. Hier geht es um Heiz- und Be-
triebskosten wie auch um die optimale
Ausnutzung der vorhandenen Flachen.
Der zweite - technische - Aspekt des
Facility Managements kiimmert sich
um den technischen Betrieb eines Ge-
béudes. Im Vordergrund stehen jetzt die

funktionierende Heizung im Winter
oder die Klimaanlage im Sommer. Je
nach vereinbartem Service-Level regelt
ein Jahresvertrag die Instandhaltung
oder ein ldngerfristiges Abkommen
Funktions- und Werterhalt fiir den
ganzen Lebenszyklus der Anlage. Man
konnte sich - in Verbindung mit dem
ersten Punkt - auch Gedanken machen,
wie bei der Beleuchtung Strom und
Kosten gespart werden kdnnen. Das in-
frastrukturelle Facility Management
rundet schliesslich die Palette ab. Hier
stehen schliesslich Alltagsleistungen
im Vordergrund. Das kénnen Portier-
und Securityservices sein. Aber auch
die Reinigung der genutzten Fldachen
wird in dieser Verantwortlichkeit ange-
siedelt, ebenso wie die Pflege der fiir
das Gebdudeklima wichtigen Griin-
pflanzen. Werden verschiedene Leis-
tungspakete gebiindelt und die Bediirf-
nisse unterschiedlicher ~Anspruchs-
gruppen befriedigt, spricht man auch
von integralem Facility Management.
Spezialisierte Firmen nutzen ferner IT-
Unterstiitzung und konnen {iibergrei-
fende Synergien realisieren.

So wird aus Facility Management
mehr als eine operative Tatigkeit, die
den Betrieb von Biiros moglich machen
und laufend erleichtern will. Es geht
auf lange Sicht darum, eine Biirolie-
genschaft als attraktive und wertbe-
standige Immobilie zu erhalten. Denn

moglicherweise steht nach einigen
Jahren ein Verkauf oder eine Vermie-
tung an, wenn der bisherige Nutzer aus
der Liegenschaft herausgewachsen ist.
Outsourcing dieser teilweise sehr kom-
plexen Leistungspakete spielt eine im-
mer wichtigere Rolle. Mittlerweile wer-
den fast 60 Prozent der Facility-
Management-Leistungen von externen
Anbietern erbracht, hat die Beratungs-
firma pom+ zusammen mit der ETZ
Ziirich und der EPF Lausanne im «Faci-
lity Management Monitor» ermittelt.
Der FM Monitor basiert auf Daten von
iiber 1200 Objekten und umfasst je-
weils zwei Teile: Einerseits geben die
Kennzahlen von verschiedenen Objekt-
typen Auskunft iiber Bewirtschaf-
tungs-, Verwaltungs- und Betriebs-
kosten, anderseits setzt sich die Studie
mit Trends und Entwicklungen im
Facility Management auseinander. Vor
vier Jahren wurden demnach noch
zwei Drittel der Arbeiten firmenintern
erledigt. Ein Grund diirften die sinken-
den Preise sein. Erstmals sind in der Er-
hebung fiir 2007 die Bewirtschaftungs-
kosten bei Gebéduden fiir Handel und
Verwaltung ndmlich auf unter 60 Fran-
ken pro Quadratmeter gesunken.

Diese Logik hat wohl auch die Credit
Suisse bewogen, Ende 2007 einen gros-
sen Auftrag fiir das Facility Manage-
ment zahlreicher Firmenimmobilien zu
vergeben. Dieser ging an die Firma ISS,
die nun fiir die Bewirtschaftung eines
grossen Teils der Credit-Suisse-Liegen-
schaften in der ganzen Schweiz verant-
wortlich ist. Das Mandat beinhaltet
Gebdudeservice und Hauswartung, Be-
trieb und Instandhaltung der techni-

schen Anlagen, Instandhaltung des
Bauwerks, Reinigung inklusive Entsor-
gung, Pflanzenpflege und Innenbegrii-
nung sowie Zusatzservices und Zusatz-
auftrdge. Gesamthaft werden iiber 600
ISS-Mitarbeitende in diesem Mandat
engagiert sein. Darunter sind 12 Faci-
lity Services Manager, 50 Hauswarte
und weitere 20 Haustechnik-Spezialis-
ten. Dazu kommen noch das Gros der
Gebdudereinigungsfachleute und er-
gianzend weitere Berufsgruppen.

So wie die Grossbank fiir einen «one-
stopshop» entscheiden laut FM Monitor
aber nicht alle Kunden. Die meisten en-
gagieren spezialisierte Einzelanbieter.
Die Komplettanbieter haben dem ge-
geniiber erst ein Zehntel des Gesamt-
marktes bei den Eigentlimern fiir sich
erschlossen, doch steigt die Nachfrage.
Allerdings werden die FM-Anbieter
noch etwas an ihrer Leistung feilen
miissen. Laut Studie sind immerhin
stolze 65 Prozent der befragten Eigen-
timer der Meinung, dass im Facility
Management noch einiges im Bereich
der Kundenorientierung zu verbessern
ist.

Ein besseres Bild von sich haben aber
die FM-Unternehmen. Hier meinen
ebenfalls 65 Prozent, dass ihre Dienst-
leistungen an Qualitit zugenommen
haben und der Kunde optimal wahrge-
nommen und behandelt wird. Doch des
Ritsels Losung liegt teilweise sicherlich
darin, dass lediglich ein Drittel der An-
bieter von FM-Dienstleistungen die
Kundenprozesse kennt und systema-
tisch analysiert. Hier kénnte eine bes-
sere Kundenausrichtung zu mehr Auf-
tridgen fiithren, folgert der FM Monitor.
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«Wir sehen einen Riickgang simpler
Dienstleistungs-Angebote»

Die Leistungen des Facility Managements werden immer mehr auf den Kundenwunsch
zugeschnitten. Standard ab Stange verkauft sich schlecht. Mit gutem FM kann man bis
zu 30 Prozent der Bewirtschaftungskosten sparen, weiss Yvonne Bruderer, Leiterin
Bewirtschaftung bei Colliers CSL. Fiir Wohn- und Geschéftshiduser braucht es aber unter-

schiedliche Ansatze.

Text: Alexander Saheb
Interviewpartner: Yvonne Bruderer

Das Outsourcing der Immobilienbe-
wirtschaftung liegt gemiss FM Monitor
von pom+ im Trend. Kénnen Sie diese
Entwicklung bestitigen?

Ja, diese Entwicklung kann ich bestiti-
gen. Vermehrt werden Einzelleistungen
wie infrastrukturelles Gebdudema-
nagement oder das Installieren oder
Warten der Haustechnik extern verge-
ben, da diese personal- und kostenin-
tensiv sind.

Das Outsourcen von einzelnen Leis-
tungen in der Immobilienbewirtschaf-
tung wird sich weiter fortsetzen, um
einerseits generelle Kosteneinsparungen
zu erzielen, andererseits stehen auch So-
zialkompetenz und Dienstleistungsmen-
talitit des externen Anbieters im Vor-
dergrund. Je grosser die vermietbaren
Flachen sind, desto grosser kann das
Einsparpotenzial sein.

Geht es dabei vor allem um Einzel-
leistungen wie die Biiroreinigung
oder wird gern das gesamte Facility
Management bis hin zum techni-
schen Unterhalt outgesourct?

Wie bereits erwdhnt, werden heute
vor allem infrastrukturelle Leistungen
wie z.B. Reinigungsdienste, Pflege der
Aussenanlagen, Winterdienst und Be-
wachung outgesourct. Geeignet fiir
das Outsourcing sind auch technische
Leistungen, wie z.B. Installation
und Wartung von haustechnischen
Anlagen, Sicherheitsdienste, Ver- und
Entsorgung, Sanitirtechnik.

Welche Trends im Facility-Manage-
ment-Markt beobachten Sie aus der
Erfahrung bei Colliers?

Wir sehen einen Riickgang simpler
Dienstleistungsangebote. Die erbrach-
ten Dienstleistungen werden immer
mehr auf die Bediirfnisse der Kunden
angepasst. Die frithzeitige Integration

eines FM-Managers in den Planungs-
und Umsetzungsprozess steigert die
Effektivitat. Allerdings werden Eigen-
tlimer und Mieter auch anspruchsvol-
ler; sie wollen volle Transparenz in
den Betriebskosten und in der Leis-
tungsverrechnung des FM-Anbieters.

Welche Gesichtspunkte bewegen Im-
mobilieneigentiimer dazu, auf eine
Bewirtschaftung durch Externe zu
verzichten?
Wird bei der Externvergabe von be-
stimmten Leistungen kein Mehrwert
bzw. kein strategischer Vorteil erzielt
und konnen diese Leistungen auf-
grund der vorhandenen internen
Fachkompetenz mit héchstem Quali-
tatsstandard und ausgewogenem Kos-
ten-Nutzen-Verhiltnis erfiillt werden,
wird sich der Eigentiimer gegen ein
Outsourcing entscheiden.

Sobald aber Immobilien nicht zum
Kerngeschift einer Unternehmung ge-

horen, ist unserer Meinung nach ein
Outsourcing zu priifen.

Wie gross sind die Einsparungen, die
eine professionelle Bewirtschaftung
bei einem Biirohaus mit 5000 Qua-
dratmetern Biironutzfliche erzielen
kann?

Das mit FM verbundene Einsparpo-
tenzial wird von Experten auf rund
30 0% geschatzt.

Die angestrebten Kostenreduzierun-
gen sind abhédngig von der Gebdude-
art, dem Gebidudezustand, der Bran-
che, der Effizienz der bisherigen
Bewirtschaftung sowie der Komplexi-
tdit und dem Umfang des FM-
Leistungspakets.

Sind Bewirtschafter von Geschéfts-
liegenschaften ohne Weiteres auch
fiir Wohngebdude qualifiziert?

Nein. Wohn- und Geschiftshiuser
prasentieren sich mit den unter-
schiedlichsten Anforderungen und
Problemen.

Es gibt ein Konglomerat unter-
schiedlicher =~ Mieteranforderungen,
besonders im Fall der gemischt ge-
nutzten Bewirtschaftungsobjekte.
Auch wir teilen unsere Mandate auf
unsere Biiro- und Wohnexperten auf.

Welche Eckpunkte sollte man bei
einem Service-/Dienstleistungsver-
trag (Service Level Agreement) be-
sonders beachten?

- Vertragsparteien, Vertragsgegenstand:
Objekt, Rechte und Pflichten

- Definition von Umfang, Qualitit und
Art der Leistungserbringung (Zeit-
punkt etc.)

- Bestimmung der Konsequenzen bei
einer nicht vertragskonformen Er-
fullung der definierten Parameter

- Erwdhnung der Messinstrumente

- Klarung der Verantwortlichkeiten

- Reglementierung eines Feedback-
prozesses

- Vereinbarung des Honorars

- Klare schriftliche Regelungen ver-
meiden Auseinandersetzungen

ANZEIGE

Yvonne ist Colliers.

«Sie und lhre Kunden
verdienen einen brillianten
Bewirtschaftungs-Service»

Kundenorientierung, Sozialkompetenz und Professionalitit schaffen
den Unterschied.Wir offerieren Ihnen ein faires und ausgewogenes

Kosten/Nutzenverhiltnis und setzen uns die Werterhaltung und

Wertvermehrung lhrer Objekte zum Ziel. Hochster Qualitdtsstan-

dard in allen Arbeitsbereichen ist unser Anspruch. Wir entlasten Sie

in allen baulichen und rechtlichen Fragen und orientieren uns an lhren

konkreten Wiinschen. Alle Mandate fiihren wir im Zweierteam und
gewihrleisten lhnen jederzeit doppelte Power und Fachkompetenz!

Yvonne Bruderer

Leiterin Bewirtschaftung
yvonne.bruderer@colliers.ch
www.colliers-csl.ch

COLLIERS

INTERNATIONAL

CSL AG & CRA AG
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Printmanagement:
Sparen wie gedruckt

Die Firma wichst, die Papiermenge auch. Viele Unternehmen haben sich im Lauf der
Jahre mehrere verschiedene Drucker zugelegt, die nur von den jeweils zugeordneten
Mitarbeitern benutzt werden. Da liegt erhebliches Sparpotenzial.

erbreitet dominiert heute die Geri- macht, wenn man den Druckbedarf

Text: Alexander Saheb

tevielfalt. Vor zwei Jahrzehnten
gab es im Biiro erst einen Kopierer.
Heute haben mittelstindische Firmen
mit rund 50 Mitarbeitern im Durch-
schnitt vier Faxgerite, vier Kopierer,
drei Schwarzweissdrucker, zwei Farb-
drucker und einen Scanner. Im Betrieb
sind die oft verwendeten Desktopgerite
nicht sehr gilinstig, weil sie nur von
wenigen Nutzern verwendet werden.

ganzheitlich anschaut und eine gut
konzipierte Gesamtlosung fiir die Firma
entwickelt. Bis zu 40 Prozent kénnen
im besten Falle gespart werden, heisst
es. Am Anfang steht eine Analyse der
Situation, indem eine Erhebung {ber
Art und Umfang der anfallenden
Druckaufgaben erfolgt. Hierbei werden
die anfallenden Druckaufttrage mit ei-
ner Spezialsoftware gemessen und aus-

€€ Der Unterhalt wird durch den Vor-Ort-
Service des Installateurs geleistet. Die
Outputkosten sind nun transparent und
kalkulierbar. 99

brauchen das

Desktopgerate
zwei- bis fiinffache des Toners,
den ein Netzwerkdrucker ver-

- wendet. Schliesslich ist auch
der IT-Unterstitzungsaufwand
hoch. Fast 30 Prozent der ge-
samten IT-Unterstiitzungs-
und Helpdesk-Aktivita-
ten entfallen
auf Drucker-
probleme.
Entspre-
chend haben
die grossen
Druckerher-
steller hohe
Einsparpo-
tenziale
ausge-

serdem die Mitarbeiter befragt. Die
Analyse der Ergebnisse miindet in die
Entwicklung einer auf die Anforderun-
gen hin optimierten Druck- und Kopie-
rerinstallationsempfehlung.

So berichtet die Telekurs Group da-
von, dass sie ihren Druckerpark von
rund 580 Gerdten vereinheitlicht hat.
Immerhin wurden hier jahrlich gegen
11 Millionen Blatt Papier bedruckt.
Diese Menge wollte man auf 8 Millio-
nen Blatt senken und ausserdem eine
umfassende Kosteniibersicht erhalten.
Dies geschah in Zusammenarbeit mit
Panatronic, die ein passendes Konzept
ausarbeitete und realisierte.

Der Druckerpark wich 170 Geriten,
wobei drei verschiedene Modelle einge-
setzt wurden.

Die mogliche Druckpalette reicht
vom einfachen s/w-Gerit bis hin zum
farbigen A3-Printer mit Duplex- oder
Bookletfunktion. Ferner muss jeder

Mitarbeiter den Druckauftrag nachver-
folgbar mit einem Badge auslosen. Das
gewihrleistet einerseits die Sicherheit
der teilweise sensitiven Daten und erhoht

Ein einfacher erster Schritt zu mehr
Kontrolle wére gegebenenfalls der
Einsatz einer unternehmensweiten
Steuerungssoftware fiir die Druckerka-

€ Ein einfacher erster Schritt zu mehr
Kontrolle wiire gegebenenfalls der Einsatz
einer unternehmensweiten Steuerungssoft-
ware fiir die Druckerkapazitdten. 99

andererseits das Verantwortungsbe-
wusstsein gegeniiber dem Ressourcen-
einsatz. Als Ergebnis des Projektes konn-
ten Druckvolumen und Stromverbrauch
massiv und wie gewiinscht reduziert
werden.

Der Unterhalt wird durch den Vor-Ort-
Service des Installateurs geleistet. Die
Outputkosten sind nun transparent und
kalkulierbar. Ahnlich positiv konnte es
in vielen anderen Firmen auch aussehen.

pazitdten. Diese kann regeln, wer in
welchen Formaten drucken darf oder
bis zu welchen entstehenden Kosten.
Die Software kontrolliert auch, dass nur
passende Formate gedruckt werden
und auf A4-Druckern auch nur A4-
Druckauftrdge starten.

Das spart Fehldrucke. Gegebenenfalls
konnen Druckauftrige innerhalb des
Netzwerkes umgeleitet werden, wenn
ein Drucker nicht betriebsbereit ist.

ANZEIGE

~  Indoor-Raucherkabinen ... saubere Luft'am Arbeitsplatz

Davon profitieren alle -

und ganz besonders Ihr Unternehmen

Uberzeugende Argumente

ein Ende.

Innovativ und wegweisend. Die eleganten Indoor-Raucher-
kabinen von Griinenwald setzen der Raucherproblematik

Die modernen, in unterschiedlichen Grossen erhdltlichen
Raucherkabinen, lassen sich nahezu in jede bestehende
Umgebung integrieren. Sie beinhalten ein leistungsfahiges
Luftreinigungssystem, das sich automatisch beim Betreten
der Rauchernische einschaltet und den den blauen Dunst
rasch und wirksam neutralisiert. °

GRUNENWALD

® Bruchsichere Glaswdnde

® Diverse Modelle fiir 4 bis 14 Personen

® Ausflihrungen mit und ohne Schiebetiiren

e [infache Montage/Demontage

® Wirkungsvolles 4-fach-Filtersystem

® Automatisches Ein- und Ausschalten mittels Sensor
[}

Integrierte, geruchsneutralisierende
Aschenbecher

TOV und ECN gepriift und zertifiziert

A 4

Indoor Air Quality

Klima- und Kéltetechnik
Wéarmepumpen, Tiefenbohrungen
Solartechnologie

Beratung -Planung - Ausfiihrung
und Service

Griinenwald AG

Lauetstrasse 39, 8112 Otelfingen
Tel. 0432435353, Fax: ... 54
www.gruenenwald-ag.ch
info@gruenenwald-ag.ch
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PUBLIREPORTAGE

deservices

Das Kernstiick dieser Dienstleistung ist die her-
stellerneutrale Ferniiberwachung der Gebdude-
technik {iber das Internet. Ein webbasiertes Corpo-
rate Serviceportal, das den Kunden zur Verfiigung
gestellt wird, tragt sekundenschnell alle wichtigen
Informationen auf einer zentralen, bereichsiiber-
greifenden Plattform zusammen. Ziele des Service-
portals sind die umgehende Benachrichtigung im
Stor bzw. Alarmfall, die Erstbewertung der Anla-
genzustdnde aus der Ferne sowie einfache und
schnelle interner Arbeitsabldufe.

Fiir die Anbindung der Liegenschaften an das
Corporate Serviceportal «<DBU Service Plus» steht
herstellerunabhéngige Soft- und Hardware zur
Verfiigung, die Alarme und Messdaten aus der
Gebéudetechnik an die Plattform weiterleitet. Im
Storfall wird automatisch und sofort per SMS-
Klartextnachricht der Pikettverantwortliche alar-
miert. Die Quittierung von Alarmen kann per SMS
oder via Internet erfolgen. «Das Serviceportal pro-
tokolliert alle Alarme, Eskalationsstufen und Quit-
tierungen durch die technischen Verantwortlichen.
Diese sind sofort in der Lage, eine Storung effizient
zu beheben, bevor der Nutzer iiberhaupt einen
Ausfall bemerkt», betont Daniel Berger, Geschéfts-
fithrer der DBU Facility Services AG.

Webbasierte Serviceportal

Die betreuten Immobilienverwaltungen werden
durch das Serviceportal «DBU Service Plus» und
die technischen Dienstleistungen der Selag AG
spilirbar entlastet. Der Verwalter gewinnt wertvolle
Zeit fiir sein Asset Management, da er zukiinftig
nicht mehr auf eine Nutzerreklamation reagieren
muss, sondern nur noch die bereits erfasste Sto-

Entlastung fiir Portfolio-
manager dank neuartigen
infrastrukturellen Gebau-

Die DBU Facility Services AG und die Selag AG bieten seit 2007 eine ge-
meinsame Dienstleistung im Bereich der technischen Gebdudeservices an.
Der Fokus dieser Dienstleistung mit der Bezeichnung «DBU Service Plus»
richtet sich vor allem an institutionelle Anleger mit grosseren Portfolios,
aber auch an konventionelle Verwaltungen.

rungsbearbeitung tiberwacht. Schliesslich hat der
technische Dienst zuvor bereits die Alarmmeldung
erhalten, die Situation evaluiert und seine Aktio-
nen auf dem Serviceportal hinterlegt.

«Berechtigte Benutzer konnen, unabhingig vom
Standort, jederzeit im Internet auf den Informati-
ons- und Datenbestand der ihnen zugewiesenen
Liegenschaften zugreifen», erklédrt Flavio Laffran-
chi, Geschiftsfithrer der Selag AG. Das Corporate
Serviceportal «DBU Service Plus» biindelt die viel-
faltigen Informationen von verteilten Liegenschaf-
ten auf einer Plattform und stellt die relevanten
Gebdudeinformationen klar und tibersichtlich dar.
Praxiserprobte Funktionen fiir die automatische
Auswertung und Verarbeitung von Immobilienda-
ten werden bereitgestellt. Neben der automatischen
Alarmierung im Storfall (Brennerlaufzeiten, usw.),
auch die automatische Auswertung von Messwert-
informationen (Olfiillstéinde, usw.) oder hinterleg-
bare Gebdudeschemata bzw. Bilder der Liegen-
schaft.

Das Serviceportal unterstiitzt die Verwaltungen
sowie die DBU Facility Services AG bzw. die Selag
AG in ihrer téglichen Arbeit und fordert die Kom-
munikation und die Koordination von Prozessen.

Mit dem Dienstleistungsverbund von Facility
Services und Geb&dudetechnik und insbesondere
der Einfithrung des webbasierten Corporate Ser-
viceportals «kDBU Service Plus» setzt die DBU einen
weiteren, innovativen Meilenstein in ihrem 10-j4h-
rigen Bestehen.

www.dbu.ch
www.selag.ch

IT-Outsourcing
ist nicht nur
eine Kosten-
frage

Nahezu kein moderner Arbeitsplatz
kommt mehr ohne IT-Unterstiitzung aus.
Der Computer ist zum alltiglichen
Arbeitsgeriat geworden. Immer mehr Un-
ternehmen lassen ihre IT-Infrastruktur
aber von externen Partnern betreiben
und nutzen Outsourcing.

Text: Alexander Saheb

as Einkaufen von IT-Leistungen funktioniert im

Grossen wie im Kleinen. Wo es fiir ein KMU schon
vorteilhaft ist, die eigene Website auf den Servern eines
professionellen Anbieters zu lagern, wollen grossere Fir-
men manchmal nur noch moéglichst wenig mit IT-Belan-
gen zu tun haben. So ldsst sich beispielsweise die SBB die
Computer-Infrastruktur fiir 21000 Arbeitsplitze von
Swisscom IT Services liefern. Das reicht bis zum Betrieb
der Business-Applikationen. Meist werden finanzielle
Griinde angefiihrt, wenn sich Firmen {iber Outsourcing
Gedanken machen. Doch in Zukunft wird es einige neue
Trends geben und Kostensenkungen diirften zunehmend
selbstverstiandlich werden, zeigt sich Joe Hogan, Vice
President Strategic Outsourcing bei Unisys, liberzeugt.
Gemiss einer Mitteilung des Unternehmens bestimmen
kiinftig andere Faktoren die Outsourcing-Entscheidung
massgeblich mit. Dies sind die wachsende Zahl an mobi-
len Mitarbeitern, neue Anforderungen an die Verfiigbhar-
keit von Services und ein erhdhtes Umweltbewusstsein.
Hier geht es beispielsweise um den Stromverbrauch von
Rechenzentren, der in den USA schon 1,5 Prozent des ge-
samten Stromverbrauchs ausmacht. Ein anderer Aspekt
ist die Orientierung an Consumer-Technologien. Bei-
spielsweise mochten viele Aussendienstmitarbeiter in
Vertrieb oder Service neue Gerdte wie Apples_i-

WUSSTEN SIE SCHON

Eine Zeitung fiir Facility Management ist

«Puncton. Sie wird vom Verband Facility Mana-
gement Schweiz herausgegeben. Dort geht es
thematisch vor allem um Aspekte des Immobi-
lienmanagements, des Hospitality Managements
und der Unternehmensfiihrung allgemein. Die
Ausgabe vom Dezember 2007 befasste sich bei-
spielsweise mit Fenstersanierungen oder dem
Einzug des Internetzugangs in den Zimmern von
Dreisternhotels.

ANZEIGE

SELAG AG

FUHREND IN DER GEBAUDETECHNIK

«DBU Service Plus» - das webbasierte Corporate Serviceportal
zur Ferniiberwachung der Gebaudetechnik.

Telefon 044 755 70 70 www.selag.ch

Ein Unternehmen der DBU-Gruppe

Die DBU Facility Services AG entdeckt und behebt
Stoérungen, bevor sie sich auswirken kénnen!

Durch Ferniiberwachung Uber das Internet behebt die DBU
mit dem Partnerunternehmen SELAG gebaudetechnische
Stoérungen schnell und zuverlassig, bevor der Mieter einen
Ausfall bemerkt. Das webbasierte Service Portal entlastet die
Verwaltung und unterstiitzt die Info-Beschaffung.

Facility Services

www.dbu.ch
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Die Halfte der Schweizer Firmen
telefoniert mit dem Internet

Mit dem Internet kann man auch telefonieren. Voice over IP oder kurz VoIP heisst die
Dienstleistung, die von immer mehr Firmen genutzt wird. Schliesslich kann man das
bisherige Telefonnetz einsparen.

Text: Alexander Saheb

lle grossen Telekomanbieter in

der Schweiz haben in den vergan-
genen Jahren entsprechende Angebote
aufgebaut. Mit VoIP kann man némlich
sparen. Die bisherigen Telefonleitun-
gen miissen nicht mehr verwendet
werden. Denn technisch steht hinter
VoIP das Telefonieren tiber ein Compu-
ternetzwerk nach Internet-Standards.
Die Sprachdaten werden dabei in
Pakete zerlegt und mittels Internet
Protocol (IP) tbertragen. Beim Emp-
fanger wird aus den Datenpaketen wie-
der Sprache. Weil dies auf der gleichen
Infrastruktur wie die Datentibertragung
der Computernetzwerke ablduft, spricht
man auch vom Konvergieren der
Daten- und Sprachnetze. In der Praxis
braucht es nur noch die Verkabelung
wie fiir den PC - die VolIP-Telefone
konnen an normalen RJ-45-Ethernet-
Dosen angeschlossen werden. Die
Nutzung des gleichen Kabelnetzes fiir
Daten und Telefonie bedingt tiefere
Gesamtbetriebskosten, weil Unterhalt
und Betrieb effizienter werden. Die

neuen Telefone integrieren sich ausser-
dem nahtlos in die bestehende IT-Infra-
struktur. Schliesslich sind die Ge-
sprachsgebiihren im Vergleich zum
herk6mmlichen Festnetz tiefer.

Die Berner Beratungsfirma Dr. Pascal
Sieber €& Partners hat im Sommer 2006
eine Studie zur aktuellen Nutzung von
VoIP in Schweizer Firmen erstellt. Dazu

CRGut die Hilfte der
Anwender spart
Kosten, ohne zu hohe
Investitionen ge-

macht zu haben.99

wurden 339 Firmen befragt. Knapp die
Hilfte der Befragten nutzen VoIP be-
reits. Weitere 28 Prozent planen dies zu
tun und 27 Prozent haben nicht vor,
VoIP zu nutzen. Immerhin sind 46 Pro-
zent der VolP-Anwender nicht in der

ICT-Branche zuhause. Das zeigt, dass
auch Firmen ohne eigenes ICT-Angebot
auf die Technik vertrauen, heisst es im
Executive Summary der Studie «Voice
over IP in Schweizer Unternehmen». Die
Anwender schitzen an der VoIP-Tech-
nologie demnach vor allem die
Moglichkeit, die Telefonie besser in die
Arbeitsroutine ihrer Mitarbeitenden zu
integrieren. Immerhin 65 Prozent sehen
in der standortunabhingigen Kommu-
nikation eine besonders attraktive
VolIP-Funktionalitat. Diese verbessert
die Erreichbarkeit mobiler oder zu
Hause arbeitender Mitarbeitender, und
sie erleichtert die Kommunikation zwi-
schen verschiedenen Unternehmens-
standorten. Uber 50 Prozent der Studi-
enteilnehmer finden die bessere Inte-
gration von Telefonfunktionalititen in
bestehende Applikationen und die
neuen Funktionalititen gut. Sie besei-
tigt Medienbriiche und beschleunigt die
tagliche Arbeit.

Die Anwender kommen laut Studie zu
einem positiven Fazit. Immerhin 819%
haben keine technischen Schwierigkei-
ten. Gut die Hélfte spart Kosten, ohne zu
hohe Investitionen gemacht zu haben.
Gerade die Sorge um hohe Anfangskos-
ten hélt aber immer noch viele Firmen
von der VoIP-Nutzung ab. Genau um-

gekehrt bewerten dies Unternehmen,
die den Einsatz von VoIP planen. Denn
65 Prozent der Planer setzen eine Tele-
fonanlage ein, die bereits abgeschrieben
ist, und 54 Prozent besitzen VolP-taug-
liche Netzwerke. Die notigen Investitio-
nen sind bei den VoIP-Planern deshalb
geringer und die notigen finanziellen
Mittel sind hédufig schon budgetiert.

Ergonomisch arbeitet sich’s besser

Gesund bleiben beim Arbeiten - das sollte modernen Unternehmen einige Uberlegungen
wert sein. Die richtige Ergonomie am Arbeitsplatz hilft, Krankheitskosten zu vermeiden
und das Leistungsniveau zu verbessern.

Text: Alexander Saheb

WUSSTEN SIE SCHON ...

Software ist aus dem FM nicht mehr wegzu-
denken. Moderne Computerprogramme erfassen
in einem Gebdudeinformationssystem die graphi-
schen und alphanumerischen Daten einer
Liegenschaft und flihren diese zusammen. Somit
kénnen Raumlichkeiten und Vorgange auch auf
dem PC geplant und gesteuert werden. Verschie-
dene Auswertungsmadglichkeiten gestatten die
exakte Betriebskostenermittlung ebenso wie die
Umzugsvorbereitung. Idealerweise sind solche
Programme webbasiert und damit standortunab-
héngig zugénglich.

Mangelnde Bewegung am Arbeits-
platz ist eine der wichtigen Ur-
sachen fiir spatere Beschwerden. Ge-
nauso wichtig ist der richtig ausge-
stattete Bildschirmarbeitsplatz. Denn
immer wieder wird iber Augenbren-
nen, Nackenschmerzen, Kopfweh ge-
klagt und die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter berichten von Schmerzen
in den Schultern, Armen und den Han-
den. Laut der Suva-Checkliste «Mobi-
liar fiir Bildschirmarbeitspldtze» gibt
es vor allem drei Hauptprobleme: Das
erste sind Tische, die zu klein sind und
der Korpergrosse nicht angepasst wer-
den konnen. Zweitens Stiihle, die den
ergonomischen Forderungen nicht
entsprechen. Drittens wird der zu sel-
tene Einsatz von Stehpulten beméin-
gelt.

Die Checkliste fragt konkret alle
wichtigen Punkte ab, damit man beim
Biiromébeleinkauf nichts  Wichtiges
vergisst. So sollte die Tischplatte eine
gewisse Mindestgrosse (120x80 cm)
haben und in der Hohe verstellbar sein.
Um eine ergonomische Sitzhaltung
einnehmen zu konnen, muss man die
Hohe des Tisches an den Benutzer an-
passen konnen, sonst sind Haltungs-
fehler vorprogrammiert. Gegebenen-
falls kann auch eine Fussstiitze ver-
wendet werden, um fiir kleinere Perso-
nen die richtige Sitzposition zu errei-
chen. Ergonomisch besonders gut sind
in einem grossen Bereich hoéhenver-

stellbare Schreibtische oder Stehpulte.
Diese koénnen sowohl im Sitzen als
auch im Stehen benutzt werden. Das
bringt dem Korper die dringend bené-
tigte Abwechslung bei der Haltung in
den Alltag. Solche Arbeitsplitze wer-
den heute zwar noch von keiner Norm
gefordert, von Orthopdden und Ar-
beitsmedizinern aber immer mehr emp-
fohlen.

Auch beim verwendeten Arbeitsstuhl
gibt es einige wichtige Punkte zu be-

achten. Auch er sollte einfach und
rasch hohenverstellbar sein. Ausserdem
braucht er eine riickengerecht geformte
und in Hohe und Neigung verstellbare
Lehne. Die Sitzfldche sollte gut geformt
und ausreichend gepolstert sein, damit
sie Halt gibt. Idealerweise kann man sie
in Linge und Neigung einstellen. Aus-
serdem muss man einen Blick auf die
Rollen des Stuhles werfen - diese miis-
sen zum Untergrund passen. Hierfiir
gibt es eine einfache Regel: harter Bo-
den - weiche Rollen, weicher Boden -
harte Rollen. Mit harten Rollen wiirde
man auf harten Béden zu leicht und
weit rollen. Weiche Rollen kommen auf
weichen Boden dagegen kaum voran.
Schliesslich riickt der Monitor, das

eigentliche Arbeitsgerét, ins Blickfeld.
Moderne LCD-Displays geniigen den
meisten ergonomischen Anforderun-
gen. Wichtig ist, dass der Monitor
blendfrei beleuchtet wird und keine
Spiegelungen das angezeigte Bild sto-
ren. Man sollte auch eine der Aufgabe
angemessene Bildschirmgrésse benut-
zen und im besten Fall mit einem Blick
den ganzen Schirm erfassen konnen.
Lediglich Spezialanwendungen wie
CAD stellen andere Anforderungen. Die
oberste Zeile auf dem Bildschirm darf
nicht oberhalb der horizontalen Seh-
achse liegen. Es ist optimal, wenn man
den Bildschirm mit einem um rund 35
Grad abwirts gerichteten Blick erfassen
kann.
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Bedrangte Minderheit

In den meisten Biiros und in Fabrikationsbetrieben ohnehin ist das Rauchen am Arbeits-
platz verboten. Die Rauchenden werden in ungemiitlichen Ecken zusammengepfercht
oder miissen ihrer Sucht im Freien fronen.

Text: Gisela Blau

er das Rauchen nicht aufgeben
mag, fristet in der Schweiz ver-
gleichsweise ein - noch - ziemlich ein-
faches Dasein. Paffen ist nicht {iberall
verboten. In kanadischen Stadten, bei-
spielsweise, ist seit Jahren das Rauchen

.
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nicht nur in o6ffentlichen Geb&iuden,
sondern auch im offentlichen Raum,
also auf der Strasse und in Parks, ver-
boten. Verkehrsmittel sind rauchfreie
Zonen geworden. Vor Jahrzehnten
galten Tramanhédnger als Raucherab-
teile, in der Eisenbahn gab es ebenfalls
Raucher-Refugien.

Am Arbeitsplatz hat die Geschafts-
leitung das Sagen. Den Arbeiter an der
Werkbank oder an der Grossmaschine,
den Glimmsténgel zwischen den Lippen
und ein Auge wegen des Rauchs zuge-
kniffen, gibt es sozusagen nicht mehr.
Die Gesundheit der Arbeitnehmenden
liegt der Firma am Herzen, besonders
die hilflosen Passivrauchenden, aber
auch die Sicherheit ihrer Einrichtungen.

Dass Rauchen ein Genuss sein kann,
die Reue aber viel langer, ist ein wissen-

schaftlich etablierter Fakt.
Er steht mittlerweile
auch bei uns
auf
allen

-
v

i
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Zigarettenpickchen. Viele Rauchende
wollen ihre Nikotinabhéngigkeit nicht
aufgeben, um nicht zuzunehmen. Doch
erst kiirzlich zeigte eine Studie, dass
schlanke Rauchende der Allgemeinheit
weit héhere Gesundheitskosten verur-
sachen als tbergewichtige Nichtrau-
chende. In der Schweiz sterben jéhrlich

gibt, die Angestellten zu entwohnen,
denn der Verzicht auf die Pafferei
bringt schon kurzfristig gesundheit-
liche Verbesserungen. (Zigarren sind
wegen der Geruchsimmission ohnehin
verpont.) Andererseits ist die Privat-
sphire so unantastbar wie das Haus-
recht der Unternehmung.

Der allgemein praktizierte Kompro-
miss: Wer in den Pausen rauchen will,
muss den Arbeitsplatz verlassen. Be-
sonders aus den USA und besonders
um diese Jahreszeit gibt es Fotos von
Menschen, die sich auf der Feuerleiter

R kein Wunder, dass es Anstrengungen gibt,
die Angestellten zu entwohnen, denn der
Verzicht auf die Pafferei bringt schon kurz-

mehr als 8 000 Personen an den Folgen
des Tabakkonsums, in der Regel durch-
schnittlich 13 bis 14 Jahre frither als
Nikotin-Abstinente. Fast die Hélfte die-
ser Todesfille wird durch tabakbedingte
Herz-Kreislauf-Krankheiten verursacht.
Bei den Méannern gehen 90 Prozent aller
Todesfille durch Lungenkrebs (Frauen:
80 Prozent) auf das Tabak-Konto. Ein
schwerer Aderlass also fiir Betriebe, die
in die Aus- oder Weiterbildung und die
Karriereplanung ihrer Arbeitnehmen-
den viel Zeit und Geld investieren.
Kein Wunder, dass es Anstrengungen

fristig gesundheitliche Verbesserungen. 99

als Gruppchen schutzsuchend aneinan-
derdringen, in dicke Windjacken mit
Kapuzen gehiillt, Eis an den Stirnfran-
sen - und in den Fiustlingen eine qual-
mende Zigarette. Rauchfreie Schweizer
Restaurants stellen fiir ihre rauchenden
Gaste, die ins Freie verbannt sind, auf
der Terrasse sogenannte Heizpilze auf,
damit sie nicht zu sehr frieren miissen.
Und nun will man der bedrdngten
Minderheit auch noch diesen Komfort
verbieten. Nicht nur am Arbeitsplatz
werden Zigis und Zigi-Rauchende ver-
femt und verbannt.

FACILITY MANAGEMENT

WUSSTEN SIE SCHON
Das Ziircher Jungunternehmen ePark24 AG geht

bei der Parkplatzbewirtschaftung neue Wege. Es
ermdglicht die Zahlung der Parkgebiihren mit
dem Handy. Das System kann neben bisherigen
Parkplatzbewirtschaftungssystemen betrieben
werden und hat vor allem niedrige Initialkosten,
da keine Parkuhren aufgestellt werden miissen.
Die SBB hat bereits einige Pilotprojekte mit dem
System lanciert, dass aber auch fiir kleine Park-
platzanlagen vorteilhaft ist.

ANZEIGE

L 3 Swiss Made Quadlity.

Cleanfix Reinigungssysteme AG
Stettenstrasse

9247 Henau

Tel. +41 71 955 47 47
Fax +41 71 955 47 60
info@cleanfix.com
~ww.cleanfix.com .~
s " Qo

lhr Schweizer Produzent fur
Reinigungsmaschinen
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Ein guter Umzug fangt mit
guter Planung an

Je grosser die Firma, desto komplexer der Umzug. Mit
guter Planung kommt man dem Projekt «Ziiglete» deshalb
am besten bei. Erst recht, wenn es iiber Landesgrenzen

hinweg geht.

ftmals wird in Unternehmen der tat-

sdchliche Aufwand fiir einen Um-
zug unterschitzt. Das ist vor allem bei
nicht umzugsgewohnten Firmen der
Fall. Laut Rolf Stofer, dem Bereichsleiter
Umziige Schweiz bei der Welti Furrer
AG, ist der Umzug vor allem eines: «Eine
Stabsiibung.» Und deshalb braucht es
ein genaues Konzept fiir das Vorhaben.
Die gute Planung schaut dabei tiber die
eigenen vier Wande hinaus und richtet
den Fokus schon sehr friih auf das neue
Domizil. Schliesslich muss dieses erst
bezugsbereit sein, bevor man am alten
Standort ausziehen kann. Daran hingt
eine ganze To-do-Liste. Wie werden die
neuen Riume iiberhaupt eingerichtet?
Das muss mit einem Biirolayout erarbei-
tet werden, das die Aufstellung der Mo6-
bel strukturiert. Dann braucht es viel-
leicht noch bauliche Massnahmen,
wenn neue Steckdosen oder Trenn-
wénde eingebaut werden miissen. Vor-
her lohnt sich ein Einzug gar nicht. Glei-
ches gilt, wenn neue Mobel bestellt
werden. Diese brauchen eine Lieferfrist
von mehreren Wochen - man muss mit-
hin schon lange vor dem konkreten Um-
zugstag daran denken, sie rechtzeitig zu
bestellen. Einen grossen Vorteil haben
Firmen, die immer mal wieder umstruk-
turieren und deshalb sozusagen «um-
zugsgewohnt» sind. Rolf Stofer berich-
tet, dass solche Unternehmen anders
organisiert sind. Dort gibt es betriebsin-
tern schon Mitarbeiter, die sich aus Er-
fahrung mit einem Umzug auskennen.
Einen wichtigen Aspekt sieht Rolf Stofer
auch in der frithzeitigen Information der
Mitarbeiter, wenn ein Umzug ins Haus
steht. Das Personal muss wissen, was
und wann geziigelt wird. Teils gilt es
namlich, Vorumziige zu planen. Dann
geht das Archiv bereits auf Reisen wenn
die Mitarbeiter noch am alten Standort
bleiben. Und hier wére es von Vortelil,
alle nicht mehr benétigten Unterlagen

vorher auszusortieren und gar nicht
mehr mitzunehmen. Mitgeziigelt wer-
den muss auch die Telefonie. Und die
Mitarbeiter sollten wissen, wann dieser
Termin ist, damit die wichtigen Anrufe
vorher oder gezielt nachher erledigt
werden. Eine grosse Hilfe bei der Vor-
bereitung des personlichen Arbeits-
platzes auf den Umzug hin sind
schliesslich Checklisten. Manchmal
zeigen diese sogar anhand von Bil-
dern, wie ein umzugsbereiter Arbeits-
platz auszusehen hat. Und am neuen
Domizil? Da zeigt sich, ob man beim
Beschriftungskonzept fiir das Um-
zugsgut sorgfiltig gearbeitet hat.
Denn nur mit einem korrekten Plan
kommt jede Kiste an ihren Bestim-
mungsort. Schliesslich miissen die
Zigelméanner unabhingig von einer
Auskunftsperson die zahlreichen Kis-
ten transportieren kénnen. Ubrigens
sollte man zuerst die Mobel und dann
erst die Akten in einen Raum bringen,
sonst stehen die Aktenkartons ndm-
lich der Einrichtung im Weg. Und ei-
nen Reservetag fiir das Aufstarten der
EDV oder allfillige Problembehebung
plant man am besten gleich mit ein.
Zwei besondere Themen sind interna-
tionale Umziige und solche von Be-
trieben mit Biiro und Produktion. Fiir
den Umzug iiber die Grenze hinweg
ist vor allem die rechtzeitige Anmel-
dung beim Zoll wichtig. Dann kann
eine einfache provisorische Verzol-
lung umgesetzt werden und die Ab-
fertigung erfolgt beschleunigt.

Bei Firmenumziigen mit Biiro- und
Produktionsteil muss rechtzeitig da-
fiir gesorgt werden, dass die Maschi-
nen transportbereit sind. Wird hierzu
Fachpersonal vom Hersteller benotigt,
kann das langere Vorlaufzeiten be-
dingen. Allerdings bieten Umzugsfir-
men teils auch diesen Service an.

AS

ANZEIGE

Geschaftsumzige

Wir nehmen
lhnen die gesamte
Organisation ab.

welti-furrer

Welti-Furrer AG

Pfingstweidstrasse 31A, 8037 Zirich

Tel. 044 444 11 11, Fax 044 444 11 12
info@welti-furrer.ch, www.welti-furrer.ch

Flottenmanagement:
Transparente Kosten
fur den Fuhrpark

Unternehmen im Facility Management haben oft zahlreiche Fahrzeuge, mit denen Perso-
nal und Material zum Arbeitsort gefahren werden. Ab einer gewissen Grosse birgt ein
solcher Fahrzeugpark Sparpotenzial.

Text: Alexander Saheb

Giuseppe Romane
Area Fleet Manager
Nissan Switzerland

lottenmanagement kann sich schon

ab der Anschaffung auszahlen. Und
das alltdgliche Sparpotenzial im Betrieb
erst recht erschliessen. Wir haben dazu
einige Fragen an Giuseppe Romane,
Area Fleet Manager von Nissan Switzer-
land, gerichtet.

Wo liegt der Unterschied zwischen
Leasing und Flottenmanagement?
Bei einem Leasing geht es um die reine
Finanzierung mit Riickgabemdoglichkeit
zu einem vertraglich vereinbarten Rest-
wert. Beim Flottenmanagement han-
delt es sich um eine ausgelagerte, ex-
terne Fahrzeugverwaltung, deren Leis-
tungen auf Grund der individuellen
Kundenwiinsche definiert werden (z.B.
Full-Leasing-Vertrag).

Welche Vorteile hat Flottenmanage-
ment fiir Facility Management?

Auch im Facility-Management-Bereich
bedeutet die Konzentration auf die
Kernaufgaben ein wichtiger Wettbe-
werbsvorteil. Fiir Unternehmen mit ei-
nem grosseren Fahrzeugpark bietet das
Flottenmanagement folgende Vorteile:
klare Kostentransparenz, weniger Per-
sonal- und Administrationsaufwand
sowie vorteilhafte Konditionen dank
Rahmenvertriagen.

Welche Varianten der Fuhrparkbe-
wirtschaftung sind denkbar?

In erster Linie miissen aufgrund einer
vertieften Bedarfsanalyse die Vor- und
Nachteile einer internen oder externen
Losung ermittelt werden: Die interne
Bewirtschaftung bedeutet mehr Perso-
naleinsatz und eine grossere adminis-
trative Verwaltung. Eine externe Flot-
tenverwaltung garantiert eine profes-
sionelle Betreuung des Fuhrparks sowie
massgeschneiderte Kostenkalkulation.

Mit welchen Einsparungen kann man
im Schnitt rechnen, bzw. ab welcher
Fuhrparkgrosse lohnt sich Flottenma-
nagement?

Erfahrungsgeméss empfiehlt sich, bei
einer Fuhrparkgrosse ab etwa zehn

Fahrzeugen eine detaillierte Kosten-
und Nutzenanalyse zu erstellen und ein
Flottenmanagement zu prifen.

Ist es auch moglich, seine bestehende
Flotte managen zu lassen?
Selbstverstidndlich gibt es Gesellschaf-
ten, die auch eine Verwaltung beste-
hender Fahrzeugflotten anbieten, wo-
bei es sich lohnt, eine langfristige
Losung anzustreben.

Welche Auswahl an Fahrzeugherstel-
lern gestatten die Anbieter von Flot-
tenmanagement, wenn es um Neu-
fahrzeuge geht?

Grundsitzlich steht die Marken- und
Fahrzeugwahl jedem Kunden frei. Auf
Grund der Kundenbediirfnisse und ei-
ner Kosten-Nutzen-Analyse wird die
Flottenmanagement-Firma aber auch
eine Empfehlung abgeben.

Welche Fahrzeuge eignen sich beson-
ders als Basis fiir einen Fuhrpark?

Dies ist sehr individuell. Je nach Bran-
che, Transportbediirfnis und Einsatz-
gebiet wird das Produkt gewihlt, das
im vorgegebenen Budgetrahmen opti-
mal den Anforderungen entspricht.
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Aktueller Stand der Europaischen
Normierung im Facility Management

Normierung hat das Ziel, Leistungen vergleichbar und internationale Ausschreibungen
moglich zu machen. Auch wenn es sich noch nicht iiberall herumgesprochen hat, seit

Anfang des Jahres 2007 existiert eine europdische Definition fiir Facility Management
(FM). Diese wurde von Experten aus 14 Lindern im Comité Européen de la Normalisa-

tion (CEN) erarbeitet.

Text: Alexander Saheb

Marc Christen, dipl. Ing. ETH
Convenor CEN TC348 WG 4
Taxonomy of Facility Management

Mitglied der FM-ARENA - networking FM people

ie grossen Verbdnde im Facility

Management waren an der Erarbei-
tung direkt beteiligt und haben die
Definition bereits tibernommen. Die bei-
den Normen mit dem Titel EN 15221/1
Facility Management - Begriffe und
Definitionen und EN 15221/2 Leitfaden
zur Ausarbeitung von Facility-Manage-
ment-Vertrdgen konnen beim Schwei-
zerischen Normenverband (www.snv.ch)
bestellt werden.

Fiir das Verstdndnis der Definition
von Facility Management ist es not-
wendig, die Zusammenhinge zwischen
Kerngeschift und den unterstiitzenden
Prozessen (Supportprozessen) in einer
Organisation zu kennen. Facility Ma-
nagement ist ein Geschéftsmodell fiir
die Optimierung der unterstiitzenden
Prozesse. Vieles, was im deutschen
Sprachraum als Facility Management
bezeichnet wird wie Reinigung, Objekt-
betreuung etc. sind einzelne Facility
Services oder Facility-Produkte. Erst
deren Integration und Optimierung
durch das Facility Management er-
bringt einen Mehrwert fiir das Kern-
geschéft. Die unangemessene, inflatio-
nére Verwendung gefihrdet den Begriff
sogar.

Die Definition in EN 15221/1 lautet:
Facility Management

Integration von Prozessen innerhalb
einer Organisation zur Erbringung und
Entwicklung der vereinbarten Leistun-
gen, die zur Unterstiitzung und Verbes-
serung der Effektivitit ihrer Hauptakti-
vitdten dienen.

Die Definition hat zwei Ebenen. Die
erste bildet das bekannte Prozessmodell
mit Kerngeschift und unterstiitzenden
Prozessen ab. Die zweite Ebene zeigt
den Mehrwert des FM-Ansatzes in die-
sem Modell. Aus Marketingsicht ist die
Formulierung leider nicht ideal. Es ist
zu erwarten, dass sich je nach Fach-

richtung individuelle, mehr prignante
Kurzformen entwickeln werden. Eine
mogliche Kurzform lautet:

e FM = Die Integration aller, das Kern-
geschift, unterstiitzenden Leistungen.

te Fiir das Verstdndnis der Definition von
Facility Management ist es notwendig, die
Zusammenhdnge zwischen Kerngeschiift
und den unterstiitzenden Prozessen in
einer Organisation zu kennen. ¢ ¢

Der Umfang des Kerngeschifts einer
Organisation ist sehr individuell. Es
gibt keine klaren Grenzen des Anwen-
dungsbereiches des FM, diesen be-
stimmt jede Organisation selbst. Die of-
fene Definition wird es den Anbietern
hingegen erméglichen, neue Potenziale
zu erschliessen. Die Supportprozesse
werden bedirfnisbezogen in zwei Be-
reiche eingeteilt: in die Bediirfnisse
nach «Raum €& Infrastruktur (Real
Estate Support Services) und in Bediirf-
nisse von «Personen & Organisation»
(Business Support Services). Die Norm
geht davon aus, dass es innerhalb einer
Organisation eine Nachfrage und ein
Angebot von Supportservices gibt.
Dazwischen findet ein Austausch auf

drei Ebenen statt. Auf der strategischen
Ebene wird die FM-Vereinbarung
zwischen Auftraggeber (Organisation)
und Leistungserbringer abgeschlossen
und werden die Ziele der Organisation
in die Ziele der FM-Organisation iiber-
setzt und mittels Key Performance
Indicators (KPIs) tiberwacht. Auf takti-
scher Ebene vereinbart der Kunde
(Organisationseinheiten) mit dem Leis-
tungserbringer seinen Service Level.
Auf operativer Ebene werden den Nut-
zern (Mitarbeitern, Besuchern etc.) die
Leistungen erbracht.

Die neue FM-Norm mit ihrer breiten
und offenen Definition trifft auf meh-
rere Hiirden:

1. Der Sprachgebrauch lésst sich nicht
von heute auf morgen durch eine
neue Norm verdndern.

2. Die Managementorientierung und
der breite Anwendungshorizont
erschweren das Marketing und die
praktische Umsetzung,.

3. Bestehende Rivalititen zwischen
einzelnen Supportservices werden
nicht sofort verschwinden.

4. Konkurrierende Begriffe sind daran,
sich zu etablieren.

Die zweite Norm EN 15221/2 bietet
eine Checkliste fiir den Aufbau
eines Facility-Management-Vertrages
als Rahmen fiir die einzelnen Service
Level Agreements (SLA).

Zurzeit sind vier weitere Arbeitsgrup-
pen mit folgenden Themen an der
Arbeit:

e Taxonomy (Hierarchien, Strukturen
und Begriffe)

® Prozess

e SLA, Qualitat

e Flachenberechnung

Ein Ziel ist es, standardisierte Facility-
Produkte mit festgelegter Kostenzuord-
nung zu beschreiben, welche internatio-
nal Benchmarking ermoglichen. Erste
Resultate werden im Sommer 2008 vor-
liegen. Begleitet werden die Arbeitsgrup-
pen durch nationale Spiegelkomitees,
welche offen sind fiir weitere interes-
sierte Personen.

WUSSTEN SIE SCHON
Mit nicht weniger als 200 Modellvarianten bietet

Ford mit drei verschiedenen Antriebsvarianten
Front- Heck- und Allradantrieb beim Bestseller
Transit ein umfassendes Angebot fiir die Facility
Branche.

Mehr Infos unter www.ford.ch

WUSSTEN SIE SCHON

FM bringt einen Strukturwandel mit sich. Nach
einer Untersuchung des Instituts fiir angewandte
Innovationsforschung aus Bochum/DE machen
namlich die FM-Unternehmen mit Systemlei-
stungen und hoher Kapitalkraft den traditionell
arbeitenden Handwerkern und Kleingewerblern
Konkurrenz. Demnach wurden die Marktchancen
von bisher in Teilbereichen des FM tatigen Fir-
men nicht richtig erkannt, und diese Unterneh-
men verharrten in ihren liberkommenen Gewer-

begrenzen.

ANZEIGE

networking FM people

Nicht kumulierbar mit anderen VergUnstigungen

www.fm-arena.ch

Bringen Sie dieses Original-inserat mit an die FM-MESSE 2008
Es berechtigt Sie zum Eintritt mit 50% Ermdassigung
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Unentbehrliches Facility
Management

Die Ziircher Hochschule fiir Angewandte Wissenschaften, Departement Life Sciences und
Facility Management (www.lsfm.zhaw.ch) ist die einzige Hochschule der Schweiz mit
einer umfassenden Ausbildung in Facility Management.

Text: Gisela Blau

WUSSTEN SIE SCHON

Unter der Webadresse www.fmswiss.ch besteht

ein Online- Informationsdienst fiir Facility Ma-
nagement und Lifecycle. Auf der Seite kdnnen
Kleinanzeigen aufgegeben werden oder es beste-
hen Linksammlungen zu Organisationen. Ferner
existiert ein Forum rund um Themen des FM.
Dort kann man sich beispielsweise zum strategi-
schen Benchmarking im Krankenhausbereich
austauschen.

rofessor Thomas Wehrmiiller, Leiter

des Instituts fiir Facility Manage-
ment an der Ziircher Hochschule fiir
Angewandte Wissenschaften (ZHAW),
ist Psychologe. «Diese Fachrichtung ist
wichtig fiir Facility Manager, wenn ihre
Arbeit personalintensiv ist und sie oft
mit Kunden und Lieferanten zu tun
haben. Dann miissen unsere Absolvie-
renden lernen, sich in verschiedene
Leute hineinzudenken. Sie benétigen
dazu Kommunikationsfihigkeiten und
Sozialkompetenz.» Facility Management
oder kurz FM versteht sich als eine alle
anderen Bereiche unterstiitzende Palette
von Dienstleistungen.

der ZHAW in Waidenswil sowie
bei Praktikumsbetrieben durchgefiihrt.
«Wir fiihren ein multidisziplindres Stu-
dium mit betriebswirtschaftlichen Fa-
chern, Personalfiihrung, gebdudebezo-
genen Fachern wie Planung, Unterhalt,
Infrastruktur, Energiemanagement, Im-
mobilien-Okonomie, aber auch von
personenbezogenen Dienstleistungen
wie Catering, Textilmanagement, Reini-
gungsmanagement», sagt Thomas Weh-
miiller. «<FM sorgt fiir den optimalen Be-
trieb  eines  Unternehmens  oder
Zentrums und beriicksichtigt den gan-
zen Lebenszyklus der Gebdude. Ange-
strebt wird ein umfassendes Berufsbild.»

¢ (Facility Management versteht sich als eine
alle anderen Bereiche unterstiitzende
Palette von Dienstleistungen. 99

Im Mittelpunkt steht deshalb die
ganzheitliche und interdisziplindre
Ausbildung. Die ZHAW bietet verschie-
dene Aus- und Weiterbildungsmog-
lichkeiten fiir diesen Beruf an, der erst
seit 2001 den Namen Facility Manage-
rIn tragt.

Bachelor, Master oder Weiter-
bildungskurs?

Im FM gibt es vielfiltige Bildungs-
moglichkeiten — auf Hochschulstufe wie
auch berufsbegleitend. Beispielsweise
der Fachhochschul-Studiengang «Ba-

€ Beliebt sind stellen in Grossun ternehmen,
Banken oder Versicherungen. Aber auch
KMUs stellen immer mehr Facility Manager
mit Hochschulabschluss an. 99

Ein Drittel der Studierenden des
Bachelor-Studiengangs hat eine gym-
nasiale Matura absolviert, die anderen
verfiigen tiiber Berufsmaturititen mit
kaufménnischer Vorbildung oder Leh-
ren als Elektromonteure, Bauzeichner,
Hotelfachleute.

Die Berufsaussichten der FM-Spezia-
listinnen und Spezialisten sind vielfdl-
tig. Ein Viertel der Bachelors geht in
Spitéler und Heime, ein weiteres Viertel
heuert bei Beratungsunternehmen in
FM an. Beliebt sind Stellen als Facility
Managerln in Grossunternehmen, Ban-

chelor of Science in Facility Manage-
ment», der in dieser Art einzigartig in
der Schweiz ist. Er dauert als Vollzeit-
studium sieben Semester und wird an

ken oder Versicherungen. Aber auch
KMUs stellen immer mehr Facility Ma-
nager mit Hochschulabschluss an. Im
Bereich der berufsbegleitenden Weiter-

bildung bietet die ZHAW und das ange-
gliederte Berufsbildungszentrum BZW
im Technopark Zirich modular aufge-
baute Lehrgdnge an. Zur Wahl stehen
auf Hochschulstufe so genannte CAS
(Certificate of Advanced Studies), DAS
(Diploma of Advanced Studies) oder
MAS (Master of Advanced Studies).
Samtliche Module kénnen auch einzeln
und individuell als Weiterbildungskurs

€ Ein Drittel der Studierenden des Diplom-
lehrgangs hat eine gymnasiale Matura
absolviert, die anderen verfiigen iiber
Berufsmaturitditen. 99

absolviert werden. Das Berufschulzen-
trum BZW bietet spezifische Ausbildun-
gen fiir die Hohere Fachpriifung «Dipl.
Leiter FM» oder die Berufspriifung
«Hauswirtschaftlicher ~ Betriebsleiter»
an, beide dauern rund 2 Jahre.
Erfahrungsgemdss befinden sich Stu-
dierende des MAS schon in einer Posi-
tion mit Verantwortung fiir Gebdude-
management. So zum Beispiel in
Einkaufszentren, die immer mehr FM
brauchen oder auch in Immobilienun-
ternehmen, Baufirmen, kantonalen und
stadtischen Verwaltungen mit Immobi-
lienabteilungen. Besonders geschétzt
wird, dass die Ausbildung berufsbeglei-

tend absolviert werden kann. «Ein
weiterfithrendes ~ forschungsbasiertes
Master-Studium, die Fortsetzung des
Bachelor-Studiengangs, wollen wir
2009 starten», sagt Professor Wehmiil-
ler, «aber dafiir miissen wir noch kdmp-
fen. Dieses Studium macht Sinn am ein-
zigen Institut, wo FM professionell
erforscht und entwickelt wird.» Immer
mehr Unternehmen suchen Facility Ma-

nagerlnnen fir oberste Fithrungsposi-
tionen. Sie sollen auf strategischer
Ebene mitwirken und mit der Ge-
schiftsleitung zusammen, Rdume und
Infrastrukturen zur Verfiigung stellen,
in denen ein produktives Arbeitsklima
herrscht.

«Von der Wirtschaft fliessen enorme
Summen ins FM; der Bedarf auch an
hochklassigen Absolvierenden wird ste-
tig steigen», sagt der Institutsleiter.
«Auch und gerade im Gesundheitswe-
sen werden professionelle FM dafiir
sorgen miissen, dass in Zukunft mit we-
niger Hianden die gleichen Dienstleist-
ungen erbracht werden.»
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Effizient und sicher
transportieren -

moderne Fahrzeug-
einrichtung machts

moglich

Einfach das Auto volladen und mit einer chaotisch zuge-
stellten Ladeflache herumfahren - das macht keinen guten
Eindruck. Der an Bord zur Verfiigung stehende Platz kann
auch optimal genutzt werden. Das erleichtert die Arbeit
und verbessert die Sicherheit unterwegs.

Text: Alexander Saheb

Fahrzeugeinrichtung» heisst das
« Zauberwort, das aus einem
schlichten Transportfahrzeug mit mehr
oder weniger grosser Ladeflache ein rol-
lendes Lager macht. Schliesslich geht es
darum, den zur Verfiigung stehenden
Platz optimal auszunutzen. Ausserdem
spart eine organisierte Ladeflache Zeit —
was gesucht wird, findet man einfach
und an seinem vordefinierten Platz. Ein
modern eingerichteter Laderaum gestat-
tet die optimale Bewirtschaftung der
mitgefiihrten Gegenstande, Verbrauchs-
mittel und Gerite. Es geht nichts mehr
im falschen Moment aus, weil der mit-
gefiihrte Bestand einfach ersichtlich und
gut zu kontrollieren ist.

Zahlreiche Firmen haben sich des-
halb auf Systeme zur Fahrzeugeinrich-
tung spezialisiert. Sie bieten auf jeden
Fahrzeugtyp zugeschnittene Einbauten
an, die es erlauben, ganz unterschiedli-
che Nutzungen zu realisieren. Schliess-
lich moéchte man manchmal Reini-

Sortiment vormontierter Module seine
Einrichtung zusammenstellt oder sein
Fahrzeug «nach Mass» ausstatten ldsst.
Ist Ersteres fiir zahlreiche giangige Fahr-
zeugtypen verfligbar, bringt die zweite
Variante genau den geforderten Nutzen.
Besonders vorteilhaft ist dabei, dass in
beiden Fillen die gleichen Systemele-
mente verwendet werden. Das ist insbe-
sondere mit Blick auf spitere Erweite-
rungen wichtig. Bei Kleintransportern
mit einem beschrénkten Innenrauman-
gebot wird auch mit Unterflurschubla-
den gearbeitet. Hier gibt es einen dop-
pelten Boden, der Platz fiir zwei bis drei
grosse Schubladen bietet. Dort wird das
sperrige Material verstaut. Werkzeug,
Zubehor und immer wieder bendtigte
Dinge finden im weiterhin einfach und
unverstellt zuginglichen Laderaum
Platz. Die grossen Unterflurschubladen
konnen mit Trennwianden beliebig un-
terteilt werden.

Wer seine Fahrzeuge derart ausstat-
tet, erzielt mehrere Vorteile. Zum einen
wird die Arbeit mit dem Fahrzeug ein-

te Mit Blick auf den Kunden prdsentiert man
mit einem perfekt eingerichteten
Fahrzeug ein modern ausgestattetes und
mit positivem Image versehenes
Betriebsmittel. 99

gungsmaschinen transportieren, ein
anderes Mal braucht es Platz fiir zahl-
reiche Kleinteile. Moderne Fahrzeug-
einrichtungen gestatten den sicheren
Transport der benétigten Gegenstinde.
Die Basis ist meistens ein Regalsystem,
in das je nach Bedarf unterschiedliche
Einsédtze montiert werden. Hier kann
eine riesige Vielfalt zum Einsatz kom-
men, die schon aus der stationédren La-
gerbewirtschaftung bekannt ist. So gibt
es nahezu nichts, fiir das es kein Lager-
system gibt. Mit Blick auf das Fahrzeug
hat man die Wahl, ob man aus einem

facher, was die Mitarbeiter motiviert.
Glatte Fronten und Kanten sowie der
Einbezug von Sicherheitsaspekten in
die Entwicklung von Fahrzeugeinrich-
tungen erhohen auch die Sicherheit
unterwegs. Mit Blick auf den Kunden
prasentiert man mit einem perfekt ein-
gerichteten Fahrzeug ein modern aus-
gestattetes und mit positivem Image
versehenes Betriebsmittel. Die Anbieter
von Fahrzeugeinrichtungen verfiigen
iiber Musterfahrzeuge, die Demonstra-
tionszwecken dienen. Da kann man
sehen, was moglich ist.

Fahrende Visitenkarten:
Facility-Management-
Fahrzeuge sind Alleskonner

Fahrzeuge fiir das Facility Management miissen vor allem eines sein - flexibel. Je nach
Anforderung miissen Menschen und Material reibungslos zum Arbeitsort gebracht wer-
den. Die Fahrzeughersteller kommen dem mit einer grossen Palette individualisierbarer

Modelle entgegen.

Augen auf beim Autokauf - das gilt
gerade fiir die Nutzfahrzeuge des
Facility Managements. Welche Anfor-
derungen werden im Alltag auf die
Fahrzeuge zukommen? Wie viele Men-
schen miissen regelmassig befordert
werden, wie viel Platz braucht die Aus-
riistung? Geht es oft langere Strecken
iiberland oder nur in der Stadt hin und
her? Raphael Schneider ist bei der Ford
Motor Company (Switzerland) SA der
Brand Manager Nutzfahrzeuge. Er be-
tont die Wichtigkeit dieser Uberlegun-
gen und Abkliarungen vor dem Kauf.

aber ofters Anhdnger mitgenommen,
sollte man doch zum Heckantrieb oder
Allradantrieb mit mehr Anhéngelast
und besserer Traktion greifen. Bei der
Motorenleistung steht dann das Dreh-
moment und weniger die PS im Vor-
dergrund. Denn nur mit hohem Dreh-
moment bei geringen Drehzahlen fahrt
man auch ohne heulenden Motor an.
Erst recht gilt das am Berg.

Auch die Zuginglichkeit des Zielor-
tes bestimmt das Aussehen des Fahr-
zeuges mit. Muss man ndmlich stets
iiber die Tiefgarage in ein Objekt ein-

€€ Von aussen betrachtet, ist ein FM-Fahrzeug
die fahrende Visitenkarte des Unter-
nehmens. Es sollte auf der Karrosserie
geniigend Platz haben fiir

«Der Bedarf muss richtig definiert
werden, es braucht fiir jeden Zweck das
passende Modell», sagt er.

Denn wer die Wahl hat, muss auch
die passende Auswahl treffen, um nicht
am Ende mit einem schwach motori-
sierten Fahrzeug in bergigen Gegenden
Miihe zu haben. Dort und auf langeren
Uberlandstrecken sind eher leistungs-
starke Motoren gefragt. Im tiberwie-
genden Stadtverkehr braucht man eher
wenig PS, stellt Schneider fest. Hier
passen nach seiner Erfahrung Frontan-
triebler gut hin, auch weil sie mehr
Platz im Innenraum bieten. Werden

Werbeschriftziige. 99

fahren, ist ein Tiefdecker mit einer
niedrigen Gesamthohe ratsam. Dann
bleibt garantiert gentigende Dachfrei-
heit.

Damit im Fahrzeug trotzdem ausrei-
chend Platz fiir alle Arbeitsmaterialien
ist, nimmt man einfach eine langere
Variante des Fahrzeugmodells. Der zur
Verfiigung stehende Laderaum sollte
kritisch betrachtet werden. Idealer-
weise ist er kubisch und méglichst frei
von hineinragenden Verstrebungen,
die Platz rauben. Nur dann ist optimal
Platz fiir Gestelle, Gerdte und sonstige
Ladung.

Von aussen betrachtet, ist ein FM-
Fahrzeug die fahrende Visitenkarte des
Unternehmens. Es sollte auf der Karos-
serie genligend Platz haben fiir Werbe-
schriftziige. Welches Image geniesst
iibrigens sein Hersteller? Gibt es auch
ausreichende Sicherheitsstandards und
Airbags fiir die Insassen? Spitestens
jetzt ist klar: Der Vielfalt der Anforde-
rungen werden die Hersteller nur mit
einem sehr flexiblen Fahrzeugpro-
gramm gerecht. Nur dann ist es mog-
lich, mehrere Fahrzeuge mit ganz ver-
schiedenen Eigenschaften aus einer
Hand zu beziehen. Das bringt nicht nur
beim Kauf mehrere Vorteile, sondern
vor allem im Alltagsbetrieb. Eine Ein-
markenstrategie ist nicht nur in der
Luftfahrt die giinstigste Betriebsvari-
ante. Auch am Boden vereinfacht sie
Unterhalt und Wartung der Fahrzeuge.

ANZEIGE

Fahrzeugausbauten

Fahrzeugeinrichtungs GmbH

H Projektfuhrung

H Beratung und
Planung

H Boden- und
Seitenwand-
Verkleidungen

B Ausbau zum
Servicefahrzeug

H Dachtrager
H Leiterhalterungen

H Trenn- und
Schutzgitter

Alles aus einer Hand.
Grosse Einbauwerkstatt.

Schneider Fahrzeugeinrichtungen

Zircherstrasse 15
5330 Zurzach
Tel. 056 249 30 70
Fax 056 249 30 72
www.fahrzeugeinrichtungen.ch

Preisangabe: Nettopreis auf Basismodell. Abgebildetes Fahrzeug mit Zusatzausstattung, gegen Aufpreis erhéltlich.
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Der neue Fo

Das sind Arbeitsplatzbedingungen, wie man sie sich nur wlinschen kann. Komfortabel
und handlich wie in einer Limousine. Wirtschaftlicher und leiser als je zuvor sowie

+ +vorbildlich sicher. Mit den neusten Motoren, die serienmaéssig der Abgasnorm Euro IV

' entsprechen. Wahlweise mit Front-, Heck- oder Allradantrieb. Optional mit Bluetooth ®-
0~ Freisprecheinrichtung, Navigationssystem oder Teillederausstattung. Wer will da

+;  schon aussteigen? Und erst noch bei dem Preis! Der neue Ford Transit, ab Fr. 27°290.-

(exkl. MWST), ist in Uber 200 Modellversionen verflgbar. Steigen auch Sie ein.
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Mehr Info jetzt bei Inrem Ford Handler, unter 0800 855 851 oder ford.ch

Feel the difference
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Wir kehren in den besten Hausern.
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Die fachgerechte Reinigung und Pflege von Geschaftsliegenschaften wirkt
sich positiv auf die Lebensdauer von Béden, Mobiliar, Fassaden etc. aus. Die
Wahl des Dienstleisters ist von entscheidender Bedeutung und deshalb
Vertrauens- und Chefsache. Seit Uber 70 Jahren Uberzeugen wir unsere E N z L E R
Kunden mit hoher Reinigungsqualitit und ebensolchem Dienstleistungsver-
stdndnis; diese danken es uns mit langjdhriger Treue. Ein sehr schéner

Vertrauensbeweis und erstklassige Referenz. Wiinschen auch Sie eine Offerte? ENZLER REINIGUNGEN AG
Kontakt fiir Besprechungstermin: Edenstrasse 20 ¢ Postfach e 8027 Zirich
Telefon 044 455 55 55, Fax 044 455 55 66 oder E-Mail info@enzler.com ISO 9001:2000 / 14001:2004 und SZFF zertifiziert

Besuchen Sie uns fiir ein erstes Kennenlernen unter www.enzler.com Ziirich © Winterthur  Basel ¢ St. Gallen e Pratteln ¢ Baden-Dattwil e Genf




