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1. Einleitung

Die vorliegende Publikation zeigt auf, welche Leistungen und Dokumente der Planer und
Unternehmer der Haustechnik, liber den Lebenszyklus einer Immobilie von besonderer
Bedeutung sind und als Grundlage fiir die Erkennung und Nutzung von Erfolgspotenzialen
dienen.

Fir den Investor und Bauherrn werden Hinweise fiir die Beschaffung entsprechender
Leistungen gegeben.

Lebenszyklus einer Immobilie

In Anlehnung an das SIA-Konzept wird der Lebenszyklus einer Immobilie in verschiedene Phasen
unterteilt. Diese Phasen und die damit verbundenen Leistungen sind eingehend in der SIA-LHO
102,103 108 und 112 beschrieben und dienen als Grundlage fiir die Planung und, im Zusammen-
hang mit der SIA 118, flir den Bau einer Immobilie.

y \ Riickbau
StrategischeYygrstudie ) Projektierung) A eibung isierung Bewirtschaftung und
Planung / Verwertung

© PSS Projects AG, Basel

Bild 1: Lebenszyklus geméass SIA-Konzept

Aus der Sicht des Bauherrn und Investors ist das Planen und Bauen einer Immobilie das Eine. Das
Andere ist, er kauft eine Immobilie.

In beiden Fallen will er mit seiner Investition in der Nutzungsphase eine bestimmte Rendite erzie-
len, dies bei marktiblichen Mietzinsen und Bewirtschaftungskosten (Nebenkosten). Neben der
richtigen Positionierung der Immobilie sind vor allem zufriedenen Nutzer/Mietern wichtig um bei
Vollvermietung die anvisierte Rendite sicherstellen zu kénnen.

Diese Betrachtung gilt in zunehmenden Masse auch fir die 6ffentliche Hand, da diese mit der Ein-
fuhrung von «Mietermodellen» eine klare Rollentrennung (Eigentiimer/Nutzer) und Kostentrans-
parenz schaffen will, was zu einer verursachergerechten Kostenverteilung fiihrt und Vergleiche mit
marktublichen Ansatzen erméglicht.

Wenn man nun bertcksichtigt, dass 80% der Lebenszykluskosten einer Immobilie durch die Be-
wirtschaftung und lediglich 20% durch den Bau verursacht werden, so ist klar, dass der Bewirt-
schaftung einer Immobilie eine besondere Bedeutung zukommt.
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Bewirtschaftung einer Immobilie

Die Bewirtschaftung einer Immobilie beginnt mit der Ubernahme nach deren Abnahme oder Kauf
und endet mit deren Verwertung (Verkauf, Riickbau).

In der Bewirtschaftungs-/Nutzungsphase gilt es zu berticksichtigen, dass der Eigentiimer (Inves-
tor) Uber den erzielbaren Mietzins die Finanzierungskosten und die nicht neben- bezw. gemein-
schaftskostenfahigen Kosten kompensiert und so die erwartete Rendite erzielt.

Die Neben- bezw. Gemeinschaftskosten werden mietrechtskonform an die Nutzer/Mieter weiter-
gegeben, wobei diese gemass Mietvertrag in den Ublicherweise vereinbarten Pauschalen liegen
mussen.

Beim Nutzer/Mieter seinerseits fallen zusétzlich direkte Bewirtschaftungskosten an, wie z.B. flr
Reinigung, Betreiben und Instandhalten von eigenen Technischen Anlagen, Sicherheit etc. All die-
se Kosten werden heute als Ganzes (Nutzungskosten) in den Standort Entscheidungsprozess
einbezogen.

In dem sich die Nutzer einer Immobilie und die Investoren heute auf ihre Kernprozesse konzen-
trieren werden zunehmend Leistungen zu Supportprozessen, wie beispielsweise die Bewirt-
schaftungsleistungen, extern beschafft. Diese Prozesse (Beschreibung nach ISO 9001:2000)
werden unter dem Begriff Gebdudemanagement zusammengefasst (DIN 32736) und die damit
verbundenen Leistungen von integralen Facility Management Anbietern am Markt angeboten.
Diese Leistungen werden unterteilt nach:

e Technisches Gebdudemanagement
¢ Infrastrukturelles Gebdudemanagement
¢ Kaufmannisches Gebaudemanagement

Als Basis fiir die Leistungserbringung dienen dabei bestimmte relevante Daten und Dokumente.
Der integrale Facility Management Ansatz erlaubt mit einer geeigneten Betreiberorganisation und
einer aussagekraftigen Abbildung des Betreibermodells (allenfalls mit Unterstiitzung von IT-Tools)
die Bewirtschaftung der Immobilie den Anforderungen entsprechend, qualitdtskonform, so effi-
zient wie méglich zu erbringen und in einem kontinuierlichen Verbesserungsprozess die Betriebs-
kosten und damit die Rendite zu optimieren.
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Bewirtschaftung einer Immobilie
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© PSS Projects AG, Basel

Bild 2: Die Bewirtschaftung einer Immobilie als kontinuierlicher Verbesserungsprozess sehen

Namhafte Investoren im In- und Ausland sehen im integralen Facility Management Ansatz we-
sentliche Vorteile. So kann der Investor die gesamte Bewirtschaftung einer oder eines Pools von
Immobilien mit einem Vertrag oder einer internen Vereinbarung (wenn die Leistungen von inter-
nen Services erbracht werden) regeln, statt wie Ublicherweise mit, je nach Nutzung, ca. 60 Vertra-
gen.

In dem die Leistungen zu einem Paket geschniirt werden, kdnnen diese umfassend kalkuliert und
ausgeschrieben werden, was Kosten durch Wettbewerb und Minimierung der eigenen Manage-
mentleistungen spart.
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Planung und Realisierung aus der Sicht der Bewirtschaftung

Institutionelle investoren, wie auch die éffentliche Hand im Rahmen von PPP-Modellen (Public
Private Partnership), treffen inren Investitionsentscheid erst auf Grund einer eingehenden Analy-
se und konzeptionellen Klérung eines vorliegenden und fertig entwickelten Projektes (6ffentliche
Hand allenfalls im Rahmen von Volksabstimmungen).

Haufig werden diese Projekte liber Gesamtleistungswettbewerbe entwickelt. Im Rahmen solcher
Wettbewerbe steht neben der Architektur und speziell vorzuschlagenden Konzepten vor allem
der Investitionspreis im Vordergrund. Diese Wettbewerbe laufen meist Uber einen Total- oder Ge-
neralunternehmer und sind als Vorleistung zu erbringen. Die Planer arbeiten dabei tblicherweise
als Subunternehmer, was zur Folge hat, dass die in der Projektentwicklung vorgesehenen Kon-
zepte entsprechend vom Preis gepragt sind.

Im Bereich der Haustechnik wirkt sich dies besonders ungtinstig auf das Technische Gebaudema-
nagement aus. Im Rahmen von betont summarisch gehaltenen Total- oder Generalunternehmer-
Vertragen werden die Leistungsbeschreibungen im Baubeschrieb ebenfalls umfassend beschrie-
ben, was in der Planungs- und Realisierung des Neubaus erfahrungsgemass zu unbefriedigenden
Situationen fihrt und die Planungsleistung teilweise in einem ungiinstigen Licht erscheinen lasst.

Haustechnik im Lebenszyklus einer Immobilie

\ Riickbau
isi und
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- Batriebskosten » Abnahme :
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+ Gararitie :
- Service
+ Ubernanme:

@ PSS Projects AG, Basel.

Bild 3: Planung und Realisierung

Zunehmend werden von den Investoren neben dem Bauherrenvertreter FM-Planer (Facility Ma-
nagement Planer) eingesetzt, welche bereits bei der Vertragsgestaltung mit dem Total- oder Ge-
neralunternehmer beigezogen werden und alle Interessen des Investors bezliglich dem Facility
Management wahrnehmen.

Die FM-Planer erarbeiten das Bewirtschaftungskonzept (FM-Konzept) im Auftrag des investors,
und begleiten das Bauprojekt im Hinblick auf die Umsetzung des FM-Konzeptes, beschreiben die
zu erbringenden Bewirtschaftungsleistungen in der Nutzungsphase fir Eigentimer und Nutzer,
tragen die relevanten Grundlagen fiir die Budgetierung bezw. Beschaffung der Bewirtschaftungs-
leistungen zusammen, schreiben die entsprechenden Leistungen aus, unterstiitzten den Investor
in der Vertragsgestaltung mit dem Facility Management Dienstleister, Gberwachen dessen Einfih-
rung und den Ubernahmeprozess, und stellen die Qualitéat der entsprechenden Leistungen sicher.

Mai 2006




Lebenszyklus usic

Planungs- und Realisierungsphase

In der Planungs- und Realisierungsphase werden gemass Total- oder Generalunternehmerver-
trag die vereinbarten Leistungen, (blicherweise auf dem SIA-Konzept basierend, erbracht.

Es zeigt sich, dass vielfach die dem Projekt zu Grunde liegenden Konzepte und Strukturen nicht
den Bedirfnissen eines modernen Gebaudemanagement mit den hohen Anforderungen an
Transparenz gentigen.

Die erstellten Dokumente und verfligbaren Daten sind unzureichend fir die Ausschreibung von
Dienstleistungen und als Grundlagen fiir den Betrieb und die Instandhaltung von Anlagen- und
Bauteilen.

Die Abnahmen und mingelfreie Ubernahmen von Anlagen und Bauteilen durch den FM-Dienst-
leister sind daher sehr aufwandig um die erwartete Qualitat sicher zu stellen.

Planung, Realisierung und Bewirtschaftung

Neubau/ Totalunternehmer Bestand/ Eigentiimer

100 Investitionskosten 20% Bewirtschaftungskosten 80%

g 80 «
Ausschreibung rirnierung
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) T i
g Vo Bewirtschaftung
40 - V4 ! . Betrieb, Unterhalt
ra
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i Strukturen Know-how Transparenz
Konzepte Transfer

Bild 4: Klare Strukturen und Konzepte und eine adaquate Dokumentation sparen Kosten.

Erhebliche Kosten lassen sich sparen, wenn man dafiir sorgt, dass die in der Planungs- und Re-
alisierungsphase erstellten Dokumente und Anforderungen an die ausfihrenden Unternehmer,
den bewirtschaftungsrelevanten Bedlrfnisse und Anforderungen entsprechen.
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Es gilt friihzeitig, die entsprechenden Vorgaben zu vereinbaren. Damit bekommt der investor ei-
ne bewirtschaftungsgerechte, hochwertige Planung ohne Mehrkosten, da er die entsprechend
anfallenden Kosten in der Bewirtschaftungsphase spart.

Bewirtschaftungsrelevante Leistungen und Dokumente der Haus-
technik

Wenn man Ber{icksichtigt, dass flr das Technische Gebaudemanagement eines Birogeb&udes
ca. 35 % und fiir die Energie ca. 20 % der Bewirtschaftungskosten anfallen so wird klar, dass ei-
ne hochwertige Leistungserbringung im Bereich der Haustechnik ein erhebliches Erfolgspotenzi-

al darstellt.

Lebenszyklus einer Immobilie

: \ Riickbau
Strategische) yorstudie Projektierung Ausschrei lisierung, Bewirtschaftung und

Planiing / erwertung,

_Planung und Realisierung Totalunternehmer

Haustechnik- und Facility Management Planung

Planung der Bewirtschaftung Miete

aus der Sicht der Eigentiimer Nebenkosten
Gemeinschaftskosten

Planung der Nutzungs/
Bewirtschaftung Servicekosten
aus der Sicht Nutzer

© PSS Projects AG, Basel

Bild 5: Bewirtschaftungsrelevante Vorgaben fiir eine hochwertige Haustechnik Planung

Empfehlungen (im Sinne einer Checkliste), welche als Voraussetzung zur Realisierung der Erfolgs-
potenziale bendtigt werden, sind fUr die verschiedenen Planungs- und Realisierungsphasen mit zu
erbringenden Leistungen und zu erstellenden Dokumente unter Pkt. 3 aufgefihrt.
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2. Schlussfolgerung / Erfolgspotentiale

Aufgrund der verénderten Investitions- und Bewirtschaftungsprozesse fiir Immobilien sind An-
passungen an den klassischen Beschreibungen der Planungs- und Bauleistungen geméss dem
SIA-Konzept nétig.

Bei der Gestaltung von Total- und Generalunternehmervertrdgen sollten den bewirtschaftungs-
relevanten Aspekten eine besondere Beachtung geschenkt werden.

Far die Planung ist eine explizite Festlegung der anzuwendenden Strukturen, der auszuarbei-
tenden Konzepte, der Qualitat der zu bestimmten Termine zu liefernde Daten und Dokumenta-
tionen, des Abnahme- und Ubernahmeprozesses, sowie der Pflege der Dokumentation emp-
fehlenswert.

FM-Planer kdnnen dabei unterstiitzend wirken und die Eigentlimerinteressen wahrnehmen.

Durch eine klare Rollenverteilung zwischen Eigentimer und Nutzer/Mieter und damit verbun-
den der verursachergerechten Zuordnung der Kosten wird Transparenz geschaffen. «Instand-
haltungsstau» durch Umlagerungen von Budgetpositionen werden aufgedeckt. Die Kosten
werden benchmarkfahig.

Mit den im Bauprojekt erstellten Grundlagen lassen sich im Zusammenhang mit einem FM-
Konzept die nétigen Ressourcen fir die Bewirtschaftung berechnen oder die entsprechenden
Leistungen in den Wettbewerb stellen.

Durch eine adaquate Dokumentation und Sicherstellung einer gewissen Datenhoheit wird Un-
abhangigkeit gewahrt und wéhrend der Bewirtschaftungsphase Wettbewerb erméglicht. Er-
fahrungen zeigen, dass durch Wettbewerb Einsparungen von 20-30 % ohne weiteres moglich
sind.
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3. Empfehlung fiir bewirtschaftungsrelevante
Leistungen und Dokumente als Erganzung
zu LM (SIA)

Im Besonderen Anforderungen an Leistungen und Dokumente der Planer und Unternehmer der
Haustechnik.

Phasen LTeilphasen
Strategische Planung Lésungsalternativen / Grundlagen fur Planervertrage
Vorstudie Machbarkeitsstudie / Projektdefinition
Konkurrenzverfahren
Projektierung Vorprojekt
Bewilligungsprojekt
Bauprojekt
Ausschreibung Ausschreibungsunterlagen / Offertvergleich / Vergabeantrage
Realisierung Ausflihrungsprojekt
Ausfihrung
Inbetriebsetzung
Bewirtschaftung Betrieb
Erhaltung
Riickbau, Verwertung Verkauf, Riickbau

Bild 6: SIA 112, Leistungsmodell

Im Folgenden werden die bewirtschaftungsrelevanten Leistungen und Dokumente im Sinne einer
Checkliste aufgefiihrt. Die Auflistung erhebt kein Anspruch auf Vollstandigkeit, sondern soll Hin-
weise und Empfehlungen geben, die im einzelnen Projekt verifiziert und allenfalls zu ergénzen
sind.

Die Phasen «Strategische Planung», «Vorstudien» und «Vorprojekt» werden zusammengefasst,
da diese Phasen vielfach summarisch im Projektwettbewerb abgearbeitet werden und als Ergeb-
nis das Vorprojekt resultiert, welches als Grundlage fir eine Volksabstimmungen und den Inves-
titionsentscheid dient.

Ebenso dient das Vorprojekt auch als Grundlage fur die Vertragsgestaltung mit einem Total- oder
Generalunternehmer.

Die Phasen Bauprojekt, Ausschreibung und Realisierung sind einzeln aufgefuhrt, da in diesen
Phasen vom Total- oder Generalunternehmer Leistungen erbracht und Dokumente erstellt wer-
den die fiir die Bewirtschaftung von besonderer Bedeutung sind und termingerecht zur Verfligung
gestellt werden miissen. Diese Leistungen und Dokumente sind im Rahmen der Vertragsgestal-
tung mit dem Total- oder Generalunternehmer explizit zu verifizieren und zu vereinbaren.
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3.1 Strategische Planung, Vorstudie, Vorprojekt

Lésungsalternativen / Machbarkeit / Projektdefinition /Grundlagen fur Wettbewerb /Auswahlver-

fahren / Vorprojekt / Generelle Bewilligungen / Vertragsgestaltung fir Projektrealisierung.

Ziel des Auftraggebers

Erwartete Ergebnisse
und Dokumente

Leistungen und Entscheide
des Auftraggebers

Bedlrfnisformulierung,
Lésungsstrategie

Ausarbeiten von Losungs-
varianten

Skizzenpléne, Grobkonzepte
Haustechnik

Kostenvergleich
(Investition und Betrieb)

Terminprogramm

Feststellung der zu
erbringenden Leistungen und
zu erstellenden Dokumente.

Aligemeine Bestimmungen
fur die Planung und

Ausflhrung von Bauprojekten

Formulieren der BedUrfnisse,
der Ubergeordneten Projekt-
ziele und der Rahmen-
bedingungen

Generelle Anforderungen
an die Nutzung und
Bewirtschaftung festlegen

Auslésen des Projektes.

Projektdefinition,
Machbarkeitsstudie

Organisations- und Vor-
gehensvarianten festlegen.

Projektpflichtenheft

Machbarkeit (baulich und
betrieblich) nachweisen.

Kostenermittlung,
Wirtschaftlichkeit

Projektablaufplan

Festlegung der Projekt-
dokumentation

Schnittstellen aufzeigen.

Anforderungsprofil und
Projektorganisation
entwickelt.

Genehmigungsféhiger Basis-
entwurf liegt vor und enthélt
Aussagen zur Funktionalitat.

Auswahl Partner

Zweistufiges Verfahren

Grundlagen fur Projekt-
wettbewerb

Vorgaben flr Bewirtschaf-
tungsrelevante Aspekte,
insbesondere Haustechnik-
planung (ableiten aus ver-
langten Leistungen geméass
Phasen 3.2 - 3.5)

Praqualifikation
Wettbewerb/Auswahl

Teilnehmer am Projekt-
wettbewerb
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Projektwettbewerb Organisation Genehmigungsfahiges
Vorprojekt
Vorprojekt PQM

Konzepte erarbeiten.

(u.a im Hinblick auf die Tech-
nische-, Infrastrukturelle-
und Kaufménnische Bewirt-
schaftung)

Nutzungs- und Sicherheits-
plan. Umweltvertraglichkeit.

Investitions- und Betriebs-
kosten ermitteln.

Terminprogramm

Projektdokumentation
(Daten, Dokumente, Plane,
Fotos, Ablage, Qualitat)

Vorprojekt als Grundlage
fur die Vertragsgestaltung
mit einem Total-/General-
unternehmer

Auswahl Partner

Vertragsabschluss mit
Total-/Generalunternehmer

Im Rahmen der Vertrags-
gestaltung mit dem TU, sind
die im Folgenden aufgefthr-
ten Anforderungen (Phasen

3.2-3.5) explizit zu verifizieren.

Beizug FM-Planer als Interes-
senvertreter des Investors/
Eigentlimers

Bewirtschaftungsgerechte
Planung und Realisierung.

Sicherstellung einer hochwer-
tigen Qualitat der Haus-
technikplanung.

Vertragsunterzeichnung
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3.2 Projektierung
Bewilligungsprojekt / Bauprojekt

Ziel des Auftraggebers Erwartete Ergebnisse Leistungen und Entscheide
und Dokumente des Auftraggebers

Installation Projektorganisation | Projekthandbuch Entscheidungsablidufe

Projektiberarbeitung Baubeschreibung

Sicherstellung einer hoch- Bereits in der Baubeschrei-

wertigen Qualitat der Haus- bung soll neben den tblichen

technikplanung. Angaben eingehend auf die

vorgesehene Nutzung und
die damit verbundenen be-
wirtschaftungsrelevanten
Anforderungen eingegangen
werden. Insbesondere sollen
auch fur die Bewirtschaftung
nétige R&umlichkeiten aus-
gewiesen werden (Garderobe,
WC, Gestaltung Technik-
Zentrale, Arbeitsplatze, Lager,
Ablage Dokumentation,
Reinigung: Ausgisse, Wasser-
anschlisse etc.)

Bauplane

Es sind fUr die Bewirtschaf-
tung Uber alle Stockwerke
Grundrisspléne, Schnitte und
Umgebungsplane zur Verfl-
gung zu stellen.

In den Planen sind zu den
einzelnen Flachen und Rau-
men die Raumstempel mit
den Ublichen Angaben (auch
Materialisierung), der Bezug
zum Raumbuch und der
Nutzerbezug anzugeben.
(Format: PDF)

Auflagen

Samtliche behordlichen Ver-
fligungen und Bescheide,
sowie Vereinbarungen mit
Dritten, beztiglich der Nutzung
und des Betriebes des Ge-
baudes bzw. der Technischen
Anlagen sind in geeigneter
Form bereitzustellen (PDF)
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Anlagen- und Bauteilliste
dient als Grundlage fiir das
Betreiben und Instandhalten
der Technischen Anlagen und
Bauteile. Liste mit der Nutzung
entsprechenden Angaben
Uber FM-relevante Daten, wie
notige Verflgbarkeit, nétige
Reaktionszeit, SOLL Betriebs-
zeiten etc. (Format: Excel).
Fir Bauwerke und Bauteile
die einer Instandhaltung
bedirfen sind in den Unter-
nehmer-Ausschreibungen
Pflichtenhefte fir durchzufth-
rende Kontrollen und Instand-
haltungsarbeiten einzuverlan-
gen. Die entsprechenden
Unterlagen dienen flr die
Ausschreibung von FM-
Dienstleistungen und sollen
als PDF verflgbar sein.

Raumbuch

Auflistung der Rdume, mit Be-
zug zu den Planen, mit Anga-
be der Flachenversorgenden
Anlagen und Messeinrichtun-
gen der versorgenden Medien,
der vorgesehenen Nutzer-
zuordnung je Flache, der
Raumkonditionen, Schnitt-
stelle Grundausbau/Mieter-
ausbau, der Materialisierung
etc, dies im Hinblick auf die
Ausschreibung der FM-Dienst-
leistungen. (Format: Excel)

Verbrauch

Zahlerliste mit Ubersichts-
schema und Standortangabe.
Pro Gewerk ein Prinzipsche-
ma mit allen Mess- und Zahl-
einrichtungen, mit Bezeich-
nung und Standort.

Koordinationsplan fir Mess-
und Zahleinrichtungen mit Be-
zeichnung und zugehdriger
Anlage auffuhren.

(Format: Excel).
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Investitionskosten

Angabe der Investitionskosten
pro Anlage und einbinden in
die entsprechenden Dokumen-
te (Anlagen- Bauteilliste etc.)

Betriebskosten

Angabe der Betriebskosten
(siehe Konzepte) und einbin-
den in die entsprechenden
Dokumente (Anlagen- Bauteil-
liste etc.)

Konzepte verifiziert

Festlegung der auszuarbeiten-
den Konzepte
(Bezeichnungen, Messen/
Zahlen, GLT, Energie, Versor-
gung, Entsorgung, Sicherheit
etc.). Die Auflistung der Kon-
zepte orientiert sich an den
drei Motiven welche im Bezug
auf die Bewirtschaftung mass-
gebend sind (baulich, betrieb-

lich oder sicherheitsrelevant).

Bewirtschaftungsgerechte
Planung und Realisierung
verifiziert und genehmigt.
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3.3 Ausschreibung

Ausschreibungsunterlagen / Offertvergleiche / Vergabeantrage

Ziel des Auftraggebers

Erwartete Ergebnisse
und Dokumente

Leistungen und Entscheide
des Auftraggebers

Grundlagen fir Ausschreibung
der FM-Dienstleistungen
vorhanden

Die FM-Dienstleistungen mus-
sen mit Beginn der Inbetrieb-
nahme der Haustechnik jedoch
mindestens 3 Monate vor Ab-
nahme vergeben sein. Das
heisst, dass je nach Grdsse
des Objektes, etwa 3-6 Monate
vor der Vergabe folgende
Unterlagen verfligbar sein
missen:

Koordinationsplédne

Koordinationspléne nach
Gewerken

Struktur der Ausschreibung
nach BKP und Anlagenver-
zeichnis.

Submission Haustechnik

Ausschreibungstexte mit spe-
Ziellen Anforderungen beziig-
lich Betriebs- und Wartungs-
vorschriften, Prinzipschemata,
Funktionsbeschreibung, Ma-
teriallisten zur Wiederbeschaf-
fung der verwendeten Kompo-
nenten flr Haustechnik und
Bauteile, Ablaufbeschreibung
der Inbetriebnahme (inkl. zu
liefernde Dokumentation,
Daten und Zertifikate), Abnah-
me und Ubernahme durch den
FM-Dienstleister. Vorschlag fiir
Wartungsvertrag und Ersatz-
material.

Sicherstellen der sachlichen
Richtigkeit (FM-Planer)
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3.4 Realisierung

Ausfihrungsprojekt / Ausfiihrung / Inbetriebsetzung, Abnahme, Abschluss

Ziel des Auftraggebers

Erwartete Ergebnisse
und Dokumente

Leistungen und Entscheide
des Auftraggebers

Sicherstellen der Inbetrieb-
nahme und Ubernahme

Sicherstellung der termin-
gerechten Lieferung der ver-
langten Leistungen und
Dokumente

Werkvertrage: Basis SIA 118

Anlagen- und Bauteilliste
(Betrieb, Wartung, Material).

Abgleich der in der Projektie-

rungsphase erstellten Anlagen-
und Bauteilliste auf den Stand

Abnahme

Inbetriebnahme, durchflihren
von integralen Funktionstests,
Performancenachweise (Basis
Konzepte)

Abgrenzung Baubetrieb

Instruktion Betreiber, Techni-
scher Bewirtschafter (FM-
Dienstleister)

Vorschlag Servicevertrag
(Servicevertrage gemass Kon-
zept der Projektphase)

Abnahme mit Abnahmeproto-
koll, Feststellung der Mangel.

Garantie

Konzept zur Verfolgung der
Garantien samtlicher Anlagen-
und Bauteile, Feststellung der
Mangelfreiheit

Servicevertrage
(Gemass Konzept Projekt-
phase)

Ubernahme der Anlagen-
Bauteile- und Flachen durch
den Betreiber, Technischer
Bewirtschafter (FM-Dienst-
leister)
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Pflege Dokumentation
(Gemass Konzept Projekt-
phase)

Ubernahmeprotokolle
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3.5 Bewirtschaftung
Betrieb / Erhaltung

Ziel des Auftraggebers

Erwartete Ergebnisse
und Dokumente

Leistungen und Entscheide
des Auftraggebers

Nachgeflhrte und aktuelle
Dokumentation

Pflege Dokumentation
Geméss Konzept Projekt-
phase

Auftragserteilung an Haus-
technikplanung und Total-
unternehmer

Effiziente und Kostenopti-
mierte Bewirtschaftung

Prozessorientierte Auftrags-
abwicklung geméss FM-
Projekt

Sicherstellung Flhrungs-
prozess

Qualitatssicherung
Feststellen von Schwach-
stellen und Optimierungs-
mdglichkeiten.

Durchfthren von regelmés-
sigen Audits Uber die Leis-
tungserbringung des Betrei-
bers, Technischer Bewirtschaf-
ters (FM-Dienstleister) etc.

Auftragserteilung,
Veranlassung von Mass-
nahmen

Modernisieren

Gemass Beschaffungspro-

| zess geforderte Abwicklung.

Auftragserteilung, Abnahme,
Ubergabe

zess geforderte Abwicklung.

Sanieren Gemass Beschaffungspro- Auftragserteilung, Abnahme,
zess geforderte Abwicklung. | Ubergabe
Umbauen Gemass Beschaffungspro- Auftragserteilung, Abnahme,

Ubergabe
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3.6 Verwertung, Riickbau
Verkauf, Riickbau

Ziel des Auftraggebers Erwartete Ergebnisse Leistungen und Entscheide

; und Dokumente des Auftraggebers
Vollstandige aktuelle Doku- Gemass im Beschaffungspro-| Auftragserteilung, Abnahme
mentation zess geforderte Abwicklung.

Historie zur Bewirtschaftung | Gemé&ss im Beschaffungspro-| Auftragserteilung, Abnahme
zess geforderte Abwicklung.

Instruktion Kaufer Gemass im Beschaffungspro-| Auftragserteilung, Abnahme
zess geforderte Abwicklung.

Ubergabe an Dritten: Betreiber, Gemass im Abnahme-/Uber- | Auftragserteilung, Abnahme
Technischer Bewirtschafter nahmeprozess geforderte
(FM-Dienstleister) Abwicklung.

Ruckbau Gemass Beschaffungspro- Auftragserteilung, Abnahme
zess geforderte Abwicklung.
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