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Kurzfassung

Facility Management (FM) ist eine wichtige Managementstrate-
gie fiir jedes Unternehmen. Die Européische Norm EN 15221-1
definiert FM folgendermaBen: ,im Allgemeinen nutzen alle Orga-
nisationen, éffentliche wie private, Gebéaude, Betriebsvermégen
und Dienstleistungen (Facility Services), um ihre Hauptaktivitéten
2 unterstitzen. Durch die Koordination dieser Vermégenswerte
und Dienstleistungen, durch die Anwendung von Management-
fahigkeiten und den Umgang mit einer Vielzahl von Verdnderun-
gen im Organisationsumfeld beeinflusst FM die Fahigkeit einer
Organisation, vorausschauend zu handeln und ihre Anforderun-
gen zu erfullen. Weiter sollen die Kosten und die Leistung der
Vermégenswerte und Dienstleistungen optimiert werden* [1].
Vorliegende Abhandiung behandelt dabei zum einen die Wert-
steigerung (vor allem die Kosteneinsparungen, Produktivitéts-
steigerungen) durch den Einsatz von FM. Zum anderen geht es
auch um die nicht-monetéren Auswirkungen im Zusammenhang
mit Nachhaltigkeit und CSR. In diesem Bereich wird vor allem
auf die raumklimatischen Auswirkungen im Zusammenspiel
zwischen Mensch und Gebdude néher eingegangen. Das Haupt-
augenmerk liegt hier auf dem ,Werte schaffen“ durch FM im
Sinne verbesserter raumklimatischer Faktoren und dadurch zu-
sammenhéangender Verbesserung des allgemeinen und subjek-
tiven Wohlbefindens/Gesundheit bzw. Steigerung der Leistungs-
fahigkeit des Menschen.

Abstract

Facility Management (FM) is an important management strate-
gy. The European Norm EN 15221-1 defines FM as follows: “In
general, all organisations, whether public or private, use buil-
dings, assets and services (facility services) to support their pri-
mary activities. By coordinating these assets and services, using
management skills and handling many changes in the
organisation’s environment, Facility Management influences its
ability to act proactively and meet all its requirements. This is
dlso done to optimize the costs and performance of assets and
services” [1]. The main focus of this paper is on the value added
lespecially cost savings, increase in productivity) through the
use of FM. It is also about the non-monetary effects through the
efficient use of FM related to sustainability and CSR.

Michael Zobl

1. Einleitung/Problemstellung

Sowohl aus wissenschaftlicher Sicht als auch aus der taglichen
Praxis heraus besteht der Bedarf zu definieren, wie Facility
Management (FM) effektiver und effizienter werden kann und
zu einer Wertsteigerung/Mehrwert im Unternehmen beitragen
kann [2]. Aufgrund der zunehmenden Ressourcenverknappung
und des Klimawandels wird das Managen und Wirtschaften aber
auch an den Grundsatzen der Nachhaltigkeit gemessen. Auch
diesen Herausforderungen muss sich der Facility Manager stel-
len. Er soll einen Beitrag zum nachhaltigen Bauen leisten und
die Nutzung stimulieren. Auch bei der Innenausstattung der Im-
mobilien ist er gefordert, CO,-neutrale Konzepte zu entwickeln
und umzusetzen. Auch hat er immer éfter nachzuweisen, wel-
chen Beitrag seine unterschiedlichen Services zur Verbesserung
der Nachhaltigkeitsbilanz des Unternehmens, der Kernprozesse
und der Produkte leisten [3]. Diverse Biicher und Publikationen
beschreiben die monetéren als auch die nicht-monetéren Vor-
teile die durch den Einsatz von FM generiert werden kénnen. So
beziehen sich etwa zwei Artikel von Lynch auf die Maximierung
des Beitrags von FM zum Shareholder Value und somit auf den
wirtschaftlichen Wert [4]. Jensen et al. fiihren aus ,,... that pro-
fessional FM should be able to reduce the cost of FM by at least
20%. However, the FM cost is a minor part of the total cost of
running a corporation. Therefore, if FM adds value to the core
business, the total effects can be much greater than only redu-
cing costs” [5].

Im Bereich der immobilienrelevanten Kosten spricht man von
einer Reduktion zwischen 30 bis 50% und im Bereich des Ener-
giemanagements sollen es sogar bis zu 80% der Energiekosten
sein [6]. Ein quantifizierbarer Nutzennachweis durch den Einsatz
von FM wird allerdings nur in wenigen Fallen publiziert. Sehr
héufig findet man pauschale Einsparungspotentiale in der Héhe
von 10 bis 20%, die meist nicht weiter differenziert werden.
Einige Beobachter gehen von Rationalisierungspotentialen von
ca. 30% aus, was sich in der Praxis oft wesentlich differenzierter
darstellt. Viele Quellen zeigen allerdings, dass erhebliche (Ein-
sparungs-) Potentiale durch die Einflihrung von FM erschlossen
werden koénnen [7]. Dieses erhebliche Potential konnte aber nur
in Einzelprojekten erreicht werden. Um statistisch fundierte Da-
ten zu erhalten bendtigt man Studien mit einem groBen Sample.
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2. Status quo im FM in Osterreich

Seit dem Jahr 2005 fiihrt das IFM (Immobilien- und Facility
Management) der TU Wien jahrlich Umfragen bei den groBten
Osterreichischen Unternehmen (ber deren FM-Organisation
durch. In erster Linie sollen dabei die aktuellen Gegebenheiten
sowie zukinftige Entwicklungen im Bereich FM am osterreichi-
schen Markt dargestellt werden. Dabei werden u.a. die Aspek-
te: Einsparungspotentiale, Produktivitatssteigerungen, Kosten-
treiber/Probleme, Ziele/Strategien der FM-Abteilung und der
Beitrag des FM zur Nachhaltigkeit des Unternehmens betrach-
tet. Wahrend in den letzten Jahren die Kostenreduktion im
Bereich FM im Vordergrund stand, zeigen die Ergebnisse der
aktuellen Studie, dass bei den Zielen/Strategien der FM-Ab-
teilungen neben Kostenreduktion und Kostentransparenz die
Themen Nachhaltigkeit, Qualitatssicherung und Umweltschutz
immer mehr an Bedeutung gewinnen (vgl. Abb. 1, Fig. 1).

Zuerst aber zu den Bereichen von Einsparungen. Auch aus Sicht
der FM-Verantwortlichen liegen die hochsten Einsparungs-
potenziale durch den Einsatz von FM in den Bereichen Ener-
gie, Reinigung und Personal. MaBBnahmen zur Erreichung die-
ser Einsparungen liegen in neuen Vertragsformen, neuen/ver-

Ziele/Strategie der FM-Abteilung

gefiihrt, wenn sie mit angemessenen Kosteneinsparungen ver-
bunden sind. Es wird dabei aber allgemein anerkannt, dass die
Betriebskosten von Immobilien durch Senkung der Energie-
kosten deutlich verringert werden kénnen [8]. Die gesamten
jahrlichen Einsparungspotenziale durch den effizienten Einsatz
von FM werden vom GroBteil der befragten Facility Manager
(44%) zwischen 1 bis 10% beziffert.

3. Facility Management und CSR

Wie unter anderem anhand der Ziele/Strategien der FM-Ab-
teilungen (siehe Abb. 1, Fig. 1) deutlich wird, gewinnt das
Thema Nachhaltigkeit bzw. CSR, also der Umgang mit sozialer
Verantwortung, immer mehr an Bedeutung. Fiir CSR gibt es eine
Vielzahl an Definitionen. Die Europdische Kommission deklariert
CSR in ihrem Grunbuch als ,Konzept, das den Unternehmen
als Grundlage dient, auf freiwilliger Basis soziale Belange und
Umweltbelange in ihre Unternehmenstatigkeit und in die Wech-
selbeziehungen mit den Stakeholdern zu integrieren” [9]. Damit
lasst sich CSR in drei hauptséchliche Handlungsfelder unter-
teilen: Okologie, Soziales und Okonomie. Die Unternehmen
haben zwar die Notwendigkeit von Nachhaltigkeit erkannt,
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Abb. 1: Ziele/Strategie der FM-
Abteilung (2011 und 2012)

Fig. 1: Goals/Strategies of the
FM department (2011 and 2012

besserten Tarifen/Konditionen, technischen Verbesserungen,
Neuorganisation und der Nutzung von Synergien. Auf die Fra-
ge, welchen Beitrag FM zur Nachhaltigkeit liefern kann wurde
von den Facility Managern bspw. angegeben: bei kiinftigen
Ausschreibungen auch den Energieverbrauch zu berlicksichti-
gen, Nutzung von Synergien, technische Optimierung zur Re-
duktion des Energieverbrauchs, EnergiesparmaBnahmen (z.B.
Einsatz von LED-Beleuchtungssystemen), verbessertes Ener-
giemanagement, Bewusstsein im Unternehmen schaffen zur
Vermeidung eines Uberhdhten Energieverbrauchs, vermehrter
Einsatz von Okostrom bzw. Strom aus alternativen Energiefor-
men (Windenergie, Photovoltaik etc.), Optimierung von produk-
tionstechnischen Prozessen und Einsatz von Umweltmanage-
mentsystemen. Aus Sicht der Facility Managerist es notwendig,
diese Bereiche aktiv zu steuern, die Ziele zu definieren und die
Umsetzung entsprechend durchzufihren und zu Uberwachen.
Energie sparende MaBnahmen werden meist nur dann durch-

zeigen aber oft noch nicht die erforderliche Bereitschaft, sic
dem Thema zuzuwenden und setzen demnach nur langsam
strategische Impulse zur Umsetzung. Allerdings erhoht sich de
Druck auf die Unternehmen, da nicht nur mehr die finanzielé
Performance ausreichend ist fiir einen steigenden Aktienkurs,
sondern auch die MaBnahmen im Bereich Nachhaltigkeit und
Umweltschutz immer mehr Bedeutung erlangen. Daher bestef!
in den letzten Jahren in den Unternehmensleitungen eine hohes
Sensibilitat in Bezug auf das Thema CSR und der Verwirklichung
von Nachhaltigkeits- und Umweltaspekten [10].

Die Unternehmen gehen daher vermehrt dazu uber, ihre strate:
gischen Ziele im Rahmen von Corporate Social Responsibif
Reports zu publizieren. Diese beinhalten die strategischen Zigk
einer Organisation in Hinblick auf Nachhaltigkeit. Ebenso werdz
die operative Umsetzung und die Ergebnisse der verschiedens!
MaBnahmen darin dargestellt [11]. Diese CSR Reports gewinnét
zunehmend an Bedeutung. So haben sich im deutschsprach- |
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Abb. 2: Anzahl Verlauf ,GRI* - CSRs = 2008
2008 bis 2011 fir Deutschland, Oster- =
reich und die Schweiz [11] W 2009
Fig. 2: Number of CSR Reports (2008 2010
fo 2011) in GRI Format in Germany, w2011
Austria and Switzerland [11]

gen Raum, die Firmen, die CSR Reports veréffentlichen (alleine
auf der Global Reporting Initiative - Plattform) in den letzten
Jahren verdoppelt (vgl. Abb. 2, Fig. 2).

Wenn man die CSR Ziele mit den Aufgaben des FM laut GEF-
MA 100-2 vergleicht, zeigt sich, dass ca. 97% der CSR Ziele in
den Aufgabenbereich des FM fallen. Dazu z&hlen vor allem fol-
gende Bereiche: CO,-Reduktion, Umwelt und Energieeffizienz.
Aber nur in etwa 12% der CSR Reports wird FM erwahnt (vgl.
Tab. 2). Auch in Osterreich gibt es entsprechend der IFM-Studie
2012 nur bei ca. 13% der Unternehmen im CSR Jahresbericht
Vermerke oder Querverweise auf das FM. Die Unternehmen sind
sich also in ihren Nachhaltigkeitsaktivitaten tber die Bedeutung
von Aufgabenbereichen des FM im Klaren, verbinden diese aber
nicht mit FM. Die Facility Manager missen also noch stérker als
bisher die Rolle eines Managers (ibernehmen und die Kommu-
nikation zwischen FM-Abteilung und Vorstand stérker forcieren

[11].

4, Mensch und Gebaude

Facility Management betrifft also nicht nur Kosten- und Energie-
gnsparung, auch die dritte Saule der Nachhaltigkeit, der Mensch
selbst muss verstarkt in die Betrachtungen einbezogen werden.
Die Mitarbeiter kénnen nur dann Héchstleistungen erbringen
bzw. ihre Produktivitat steigern, wenn das nétige Arbeitsumfeld
bereitgestellt wird und sich die Personen ,wohl filhlen®. Um dies
wissenschaftlich zu hinterlegen, wird vom IFM der TU Wien ge-
rade eine Studie an Karntner Schulen durchgefiihrt, die erhe-
tensoll, welche Raumparameter bzw. welche Raumausstattung
B. Lichtverhaltnisse, CO,-Gehalt in der Luft, Luftfeuchtigkeit
oder auch kontrollierte Be- und Entliiftung des Raumes) Ein-
fuss auf die Konzentrations- und Leistungsfahigkeit der Schiiler
faben. Das Projekt ist eine interdisziplindre Zusammenarbeit
wischen dem IFM der TU Wien und der Kérntner Landes-
regierung. Das Team des IFM setzt sich zusammen aus einem
Planer, einer Arbeitspsychologin, einem Augenarzt mit Zusatz-
aisbildung als Arbeitsmediziner, einem Statistiker und einem
Betriebswirtschaftler.

Referenzprojekte zum Thema ,Schuldesign® wurden u.a. von
AMA (Alexi Marmot UCL) durchgefiihrt. Beispielsweise sollen
ausgekligelte Rdume in Schulen geschaffen werden, um die
Benutzer in ihren Aktivitaten zu férdern. Schulgeb&dude sind

Facility Management und Nachhaltigkeit

Number of CSR Reports
in GRI Format

langfristige Investitionen, die laufend wechselnde Anforderun-
gen bewéltigen miissen. Sie mussen viele Jahrzehnte (iberdau-
ern aber auch auf aktuelle und zukinftige padagogische Verén-
derungen angepasst werden. Das betrifft u.a. IT-Infrastrukturen
aber auch Kosten und Lebensdauer von Anlagen. Dabei sind
einige Systeme und Anlagen einfacher zu verwalten und zu
warten, andere (etwa Bellftungssysteme) bedirfen hingegen
hoéherer Aufmerksamkeit. Diese Vielseitigkeit von Schulgebau-
den wird durch den hochqualitativen Einsatz bei der Gestaltung
von Klassenzimmern und deren Funktionalitat (EDV, Heizungs-
und Kuhlsysteme, Luftzirkulation, Lichteinfall etc.) aufgezeigt.
Sorgféltig ausgewéhlte Investitionen in schulische Einrichtun-
gen kénnen helfen, Schule erlebbar zu machen und wesentlich
zur Verbesserung der Beziehung zwischen Schule, Schiiler,
Eltern und Gemeinde beitragen [12].

Im Rahmen des Karnten Projektes, sollen drei in verschiedenen
Kategorien von Niedrigenergie- bis Passivhausbauweise errich-
tete oder sanierte Pflichtschulen in Karnten und deren unter-
schiedliche Auswirkungen auf die Nutzer und das Individuum
(Schiiler/Schiilerin) wissenschaftlich belegt werden. Erhoben
wurde und wird, ob und welche rdumlichen Parameter (z.B. kon-
trollierte Be- und Entliftung, CO,-Gehalt in der Raumlauft) Ein-
fluss auf die Physiologie und somit auf die Konzentrations- und
Leistungsféhigkeit der Schuler haben. Dazu wurden die inter-
individuellen Fahigkeiten der Schiiler, sich unter diesen
Bedingungen zu konzentrieren, gemessen (standardisierte Kon-
zentrationsaufgaben). Der Bellftung, Raumtemperatur, Luft-
feuchtigkeit und dem CO,-Gehalt kommen dabei wesentliche
Bedeutung zu, da diese Raumbedingungen u.a. zu trockenen
Augen und Beeinflussung des respiratorischen Trakts und
somit zu frihzeitiger Ermidung und Minderung der Konzent-
rations- und Leistungsféhigkeit und somit zu einer Reduktion
der Produktivitat fihren konnen. Ziel ist es, die verschiedenen
Sanierungsstandards zu vergleichen und dabei insbesondere
die Auswirkungen auf die Nutzer und das Individuum wissen-
schaftlich zu belegen. Konkret bedeutet das eine Auswertung
zu erhalten, welcher Sanierungsstandard welche Vorteile bringt
und daher in den neuen Planungsstandard einflieBen sollte und
wie sich verschiedene Raumparamater auf die Individuen aus-
wirken. Die Ergebnisse der Studie sollen noch dieses Jahr vor-
liegen.
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Tab. 1: Gesamtiberblick FM in den Referenz-CSRs gemdaB GEFMA 100-2 [11]
Tab. 1: Overview FM in Reference CSRs according to GEFMA 100-2 [11]

AT in % CH in % DE in % Gesamt in %
Referenz CSR's 30 100,0% 30 100,0% 30 100,0% 90 100,0%
FM Aktivitaten in Referenz CSR's 29 96,7% 29 96,7% 29 96,7% a7 96,7%
(GEFMA 100-2) in Referenz CSR's
(6160) Umwelt, CO2 29 96,7% 29 96,7% 29 96,7% 87 96,7%
(6420) Energieeffizienz 28 93,3% 28 93,3% 29 96,7% 85 94,4%
(6880) Wasser, Papier 24 80,0% 21 70,0% 26 86,7% 7 78,9%
(6870) Fuhrpark, Reisen 19 63,3% 7 23,3% 26 86,7% 52 57,8%
(6440) Abfall, Ml 12 40,0% 3 10,0% 10 33,3% 25 27,8%
(6500) Reinigung 10 33,3% 3 10,0% 8 26,7% 21 23,3%
(6150) Green Building 6 20,0% 8 26,7% 5 16,7% 19 21,1%
(6210) Flacheneffizienz 3 10,0% 0 0,0% 3 10,0% 6 6,7%
Tab. 2: Gesamtiiberblick FM in den Referenz-CSRs [11]
Tab. 2: FM in Reference CSRs [11]
AT Verteilung CH Verteilung DE Verteilung Gesamt Verteilung
Anzahl Referenz CSR's 30 30 30 90
FM enthalten 6 20,0% 1 3,3% 4 13,3% 11 12,2%
FM nicht enthalten 24 80,0% 29 96,7% 26 86,7% 79 87,8% |
fg"'e" e o 29 96,7% 29 96,7% 29 96,7% 87 96,7%
5. Fazit Literaturverzeichnis

Als Folge der Wirtschaftskrise ist es fiir jedes Unternehmen in
allen Bereichen - so auch in der Infrastruktur — unerlasslich, die
Effizienz zu steigern. Gleichzeitig sollte es aber auch das Ziel
sein, nachhaltig zu wirtschaften. Hier kommt Facility Manage-
ment ins Spiel. Einerseits kénnen monetére Vorteile durch den
effizienten Einsatz von FM im Sinne von Kosteneinsparungen in
den Bereichen Energie, Reinigung etc. lukriert werden. Zugleich
werden in den meisten Unternehmen die Themen Umweltschutz
und Nachhaltigkeit immer bedeutender. Dies zeigt sich auch
anhand der steigenden Veréffentlichungen der CSR Reports.
Allerdings werden hier viele Themenbereiche, die in die Zustén-
digkeit des FM fallen, zwar angefuhrt, jedoch werden diese Be-
reiche nicht mit FM in Verbindung gebracht. Es herrscht also
noch Handlungsbedarf. Die Facility Manager miissen vermehrt
die Rolle eines Managers iibernehmen und die Kommunikation
zwischen FM-Abteilung und Vorstand stérker ausbauen.
Nachhaltigkeit besteht insgesamt aus drei groBen Bereichen:
Okologie, Okonomie und Soziales. Gerade der dritte Bereich
wird durch das Zusammenspiel zwischen Mensch und Geb&ude
stark beeinflusst. Hier kann durch entsprechende Raumgestal-
tung der ,Wohlftihlfaktor* und somit die Produktivitat der Mitar-
beiter erhéht werden. Auch die Abstimmung der Arbeitsplatze
auf den Bedarf des Kerngeschéftes bzw. der Mitarbeiter ist von
wesentlicher Bedeutung. Die neuen Arbeitswelten und ihre Um-
setzung in innovative Biiros z.B. durch das Schaffen flexibler
Arbeitsplatze, Arbeitsplatzaufteilung oder sogar den Verzicht
auf Biros (Home Office) ist ein wesentlicher Themenbereich
im FM. Hier ist auch eine innovative und effiziente Zusammen-
arbeit mit Planern gefragt. Durch die innovativen Blros erreicht
man einerseits Flacheneinsparungen und damit Kostenein-
sparungen, andererseits wird die Produktivitat der Mitarbeiter
wesentlich beeinflusst. Facility Management bezieht also die
drei Saulen der Nachhaltigkeit (Okonomie, Okologie und soziale
Aspekte) mit ein.
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