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Vorwort

Facility Management (FM) versteht sich als strategische Managementdisziplin, die die Analyse, Dokumentation
und Optimierung aller kostenrelevanten Prozesse rund um Immobilien unter besonderer Berticksichtigung von
Arbeitsplatz und Umfeld der Nutzer aber auch der Wirtschaftlichkeit umfasst.

Seit es Computer gibt, wird bereits Uber die mdgliche Unterstiitzung der komplexen FM-Prozesse durch Me-
thoden und Werkzeuge der Informationstechnologie (IT) nachgedacht. Wir schauen auf mehr als ein Jahrzehnt
»Computer Aided Facility Management” (CAFM) zuriick und stellen zu Recht die Frage, was erreicht wurde, wo
die Chancen und Hindernisse liegen, welches die geeigneten Methoden und Werkzeuge sind und wohin sich der
Markt entwickelt.

CAFM-Systeme bewahren sich zunehmend als leistungsféhige raumbezogene Informationswerkzeuge zur
Abbildung, Auswertung und Steuerung der komplexen Strukturen und Prozesse im Facility Management. In
dieser Zeit haben sich zahireiche Systeme mit unterschiedlichem Systemansatz, Funktionalitét und Erfolg auf
dem Markt etabliert. Obwohl bereits positive Erfahrungen bei der CAFM-Einfihrung und -Nutzung vorliegen,
hat sich CAFM in den Unternehmen und 6ffentlichen Einrichtungen noch nicht flachendeckend als Standard-
technologie etabliert.

Trotz zahlreicher Anbieter und Anwender in unterschiedlichsten Branchen besteht nach wie vor Unsicherheit
bzgl. Anforderungen, Nutzen, Auswahl und Einfihrung von CAFM. Zwar ist die Zahl der FM-Fachbiicher in
den letzten Jahren sprunghaft angestiegen, im CAFM fehlt aber ein entsprechendes Uberblickswerk. Das vorlie-
gende Handbuch fasst deshalb den aktuellen Wissensstand im Bereich des rechnergestiitzten Facility Manage-
ment zusammen und gibt viele praktische Tipps fir al jene, die vor der Herausforderung stehen, die vielféltigen
Aufgaben im FM mit geeigneten Methoden und Werkzeugen der |nformationstechnologie zu unterstiitzen. Aber
auch FM-Beratern, -Softwareanbietern, -Studierenden und -L ehrenden wird ein Hilfsmittel an die Hand gegeben,
das esihnen ermoglichen wird ihre Tétigkeit fundierter und effizienter als bisher auszutiben.

Die Defizite und Probleme in der deutschsprachigen CAFM-Szene sind seit geraumer Zeit bekannt. Dies war
dem Deutschen Verband fur Facility Management eV. (GEFMA) Anlass, im Jahr 2001 CAFM-Experten aus
Forschung, Lehre, Beratung und Anwendung in einem speziellen Arbeitskreis ,, CAFM* zu vereinen. Das Hand-
buch ist aus der Arbeit dieses Arbeitskreises entstanden und blindelt dessen Erfahrungen und Ergebnisse in sys-
tematischer Form.

Obwohl aus Einzelbeitrégen bestehend, ist das Buch wie eine Monografie aufgebaut und folgt einem einheit-
lichen Gesamtkonzept. Es kann durchgéngig gelesen werden, was sich insbesondere fir den CAFM-
Interessenten oder -Neuling empfiehit.

Ebenso kénnen Experten, Praktiker und Unternehmensleitungen aber auch nur bestimmte Kapitel herausgrei-
fen, um eine tiefere Einsicht in ausgewahlte Themen des CAFM zu erlangen.

Immer wieder stellt sich die Frage: Wie viel 1T-Kenntnisse benétigt ein Facility Manager und wie viel sollte
ein IT-Fachmann vom Facility Management verstehen, sofern er in eéinem FM-Team arbeitet? Trotz der Bemi-
hungen einiger Hochschulen und Weiterbildungseinrichtungen fehlt es immer noch an CAFM-Experten, die
sowohl die FM-Prozesse verstehen als auch ausreichende I T-Kenntnisse besitzen, um ein CAFM-Projekt zum
Erfolg zu fihren. Deshalb wurden die notwendigen I T-Grundlagen mit in das Buch aufgenommen.

Oftmals scheitern Projekte an der Frage der Wirtschaftlichkeit des CAFM-Einsatzes. Im vorliegenden Buch
wird ein neues, einfach zu handhabendes Rentabilitétsmodell (ROI-Modell) vorgestellt, mit dessen Hilfe sich die
wesentlichen ROI-Treiber sowie die sich hieraus ergebenden Prioritéten fir die Systemeinfiihrung ermitteln
lassen.

Wir bemerken immer noch eine grof3e Unsicherheit bzgl. des Vorgehens bei der CAFM-Einfihrung und -
nutzung. Grund hierfir ist die Komplexitdt eines CAFM-Projektes, welches sehr viel mehr als den Kauf einer
Software beinhaltet. Dieser komplexe Einflihrungsprozess mit unterschiedlichen Einfihrungsstrategien wird
ausfuhrlich erortert. Besonderes Augenmerk gilt hierbel der Analyse und Optimierung der FM-
Geschéftsprozesse. Aber auch die Praxis des CAFM kommt nicht zu kurz. So wurde eine Reihe von erfolgrei-
chen CAFM-Fallbeispielen untersucht sowie ausfuhrlich und einheitlich dokumentiert. Diese Success Stories
konnen als Referenzbeispiele fur eigene CAFM-Projekte dienen.

Auf Grund des weitgehenden Fehlens von praktischen Handlungsanweisungen bei der Projektvorbereitung
und -durchfiihrung wurden verschiedene praktische Leitlinien erarbeitet. Sie sollen dem Leser as Richtschnur
bei seinem CAFM-Projekt dienen. Mit dem vorliegenden Handbuch hoffen die Mitglieder des GEFMA-
Arbeitskreises ,, CAFM* zu einem besseren Verstandnis der komplexen CAFM-Thematik und zu mehr erfolgrei-
chen Umsetzungen sowohl in Unternehmen als auch im offentlichen Sektor und damit zu einer Entwicklung des
(CA)FM-Marktes insgesamt beizutragen.
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5 Wirtschaftlichkeit des Einsatzes von CAFM

5.1 Lohnt sich CAFM Uberhaupt?

5.1.1 Grundsatziberlegungen

Dem Arbeitskreis CAFM des GEFMA ist es bei seiner Studie zum erfolgreichen Einsatz von CAFM in der Pra
Xis (Success Stories, vgl. Kap. 12) recht schwer gefallen, in Deutschland ausreichend viele Kandidaten fur dieses
Vorhaben zu identifizieren. Dafr gibt es umso mehr Zeitschriftenartikel, welche den Nutzen und den Erfolg der
Einfihrung von CAFM-Systemen in Frage stellen. Auch wird die Dominanz von CAFM-Anbietern auf Fach-
messen und Kongressen haufig kritisiert. Einige durchaus erfolgreiche Facility Manager legen sogar grof3en
Wert darauf, ohne oder mit wenig CAFM auszukommen. Alle diese Punkte fuhren zu der Frage, ob sich rech-
nergestiitztes Facility Management Uberhaupt [ohnt.

Dabei konnen wir feststellen, dass viele CAFM-Produkte im Hinblick auf ihre Wirtschaftlichkeit stérker von
Unternehmensleitungen hinterfragt werden, als dies bei anderen IT-Anwendungen der Fall ist und dass die
CAFM-Interessenten haufig in grof3e Argumentationsnot bei der Beantwortung dieser Frage geraten. Die Grinde
dafUr sind vielféltig:

e FM und damit CAFM gehoren nicht zum Kerngeschéft vieler Unternehmen und Behorden.

e CAFM istim Gegensatz zu ERP, CAD, CRM (Customer Relationship Management) usw. zumindest in
Deutschland noch nicht als eigensténdige Anwendungssoftwarekategorie etabliert.

¢ Die Anforderungen an CAFM kommen haufig von unteren Hierarchien der
Organisation.

o Die FM-Verantwortlichkeiten sind Uber viele Funktionen, Abteilungen und Standorte verteilt, was in der
Folge auch fir die zugehdrige | T-Unterstiitzung gilt. Damit sind ganzheitliche Konzepte nicht einfach zu e-
tablieren.

o Daten fur den Betrieb eines CAFM-Systems sind nicht vorhanden oder schwer im Unternehmen aufzufinden
und die Datenhoheiten sind unklar.

¢ Dieimmobilienbezogenen Kosten sind in der Kostenrechnung nicht einfach zu identifizieren.

Andererseits konnen wir aus erfolgreichen CAFM-Implementierungen ableiten, dass es kaum ene IT-
Anwendung gibt, die so schnell, nachhaltig und risikolos zum Return on Investment (ROI) fuhrt — also rentabel
ist, wie das bel gut gemanagten CAFM-Projekten der Fall ist (Hohmann 2003b). Im Folgenden wird daher an
zwel Beispielen erlautert, was erfolgreiche und erfolglose CAFM-Projekte ausmacht. AulBerdem wird aufgezeigt,
wie durch die Anwendung des im CAFM-Arbeitskreis des GEFMA entwickelten und inzwischen weltweit aner-
kannten Modells zur Bestimmung des ROl (Hohmann 2002, 2003a) Handlungsoptionen fir eine eigene CAFM-
Implementierung abgel eitet werden kdnnen.

5.2 Das ROI-Treibermodell

5.2.1 Return on Investment

Der IT-Einsatz im Facility Management ist praktisch auch immer mit IT-Investitionen verbunden, welche in
einer quantitativen Nutzensbetrachtung berticksichtigt werden missen. Immer wieder scheitern Projekte an der
Frage der Wirtschaftlichkeit des CAFM-Einsatzes. Um den Nutzen von IT-Unterstiitzung im Facility Manage-
ment berechenbar zu machen, muss Uber die reine Ermittlung von Kosteneinsparungen hinausgegangen werden.
Kosteneingparung ist zwar eines von mehreren Zielen des FM, wird aber fur sich allein diesem Managementan-
satz nicht gerecht. Dies zeigt sich z.B. in der Entwicklung und dem Einsatz von modernen Managementkonzep-
ten wie der Balanced Scorecard (Kaplan u. Norton 1997), bei denen nicht ausschliefdlich Kostenaspekte im Mit-
telpunkt stehen.
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Somit scheint nur eine Ermittlung des vollstdndigen Zusammenhangs zwischen einer Investition und dem hier-
aus resultierenden wirtschaftlichen Effekt sinnvoll. Zur Messung der Wirtschaftlichkeit werden geeignete Mess-
grofen wie der Return on Investment (ROI), auch Rentabilitét genannt, benétigt (Olfert 2001).

In den folgenden Abschnitten wird ein neues, einfach zu handhabendes Rentabilitdtsmodell (ROI-Modell)
vorgestellt, mit dessen Hilfe sich die wesentlichen ROI-Treiber sowie die sich hieraus ergebenden Prioritéten fur
die Systemeinfiihrung ermitteln lassen.

5.2.3 Die ROI-Treiber

Im ROI-Modell unterscheiden sich die Treiber durch eine unterschiedliche Geschwindigkeit in der Umsetzung
bzw. Redlisierung (1 Monat bis 5 Jahre) und einen unterschiedlichen Beitrag zum Economic Vaue Added eines
Unternehmens. Die horizontale Mittellinie in der Abb. 5.1 entspricht einem EVA von 1 und die untere Begren-
zung einem EV A von 0. Der hdchste ROI ist mit einem EV A von 3 angesetzt.

Die Treiber besitzen ein unterschiedlich grofRes Potenzia bzw. Volumen. Das Potenzial spiegelt den Geldwert
im Bezug auf das Unternehmen bzw. Projekt wider. In Abb. 5.1 sind die Potenziale mit drei verschieden grof3en
Kreisen dargestellt.

Beispiel L eer standsmanagement

Durch eine Investition von 30.000 EUR in ein CAFM-System konnten drei |eerstehende Raume identifiziert und
daraufhin vermietet werden. Dadurch erhét der Eigentimer 15.000 EUR Mieteinnahmen pro Jahr. Die Rentabi-
litét der Investition, also der ROI betragt somit (auf das Jahr gesehen) 50%. Der ROI ist hoch, wéhrend das Vo-
lumen (Potenzial) mit lediglich 15.000 EUR gering ist.

ROI-Treiber lassen sich grundsétzlich in zwei Gruppen einteilen. Das sind zum einen jene ROI-Treiber, die
die typischen FM-Prozesse wie Vertragsmanagement, |nstandhaltungsmanagement und L eerstandsmanagement
darstellen und beeinflussen. Zum anderen sind dies Treiber, die prozessunabhangige Wirtschaftlichkeitspotenzia-
le wie Transparenz, Standardisierung und den Beitrag zur Corporate Identity (Cl) darstellen.

In das Diagramm aus Abb. 5.1 werden nun die Treiber so eingeordnet, dass sich Kreise, die Treiber mit einem
hohen bzw. schnellen ROI verkérpern, im Wesentlichen Uber der Hauptdiagonalen des Diagramms befinden
(vgl. Abb. 5.2).
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Abb. 5.2: ROI-Treiber sortiert nach hohem ROI und schneller Umsetzbarkeit
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12 CAFM Success Stories

12.1 Ziel und Durchfihrung der Studie

Der GEFMA-Arbeitskreis CAFM hat in den vergangenen Jahren eine Reithe von CAFM-Fallbeispielen nach
einer einheitlichen Methodik untersucht und verglichen. Ziel dieser Studie war es, an Hand erfolgreicher CAFM-
Projekte einen Uberblick tiber ausgewahlte Anwendungsbereiche und die dort gesammelten Erfahrungen bei der
CAFM-Einfihrung zu geben. Dabei waren

die Ziele,

das Herangehen,

die IT-Umgebung,

die Systemauswahl,
Datenquellen und -erfassung,
dierelevanten FM-Teilbereiche,
Erfolge und Probleme sowie
Kosten und Nutzen

von besonderem Interesse. Gleichzeitig sollten das prinzipielle Vorgehen bei der Einfihrung von CAFM vergli-
chen und allgemeingultige Grundsétze abgel eitet werden.

Insgesamt sollen die vorliegenden Fallbeispiele zum besseren und realistischeren Verstdndnis von CAFM bei-
tragen, was sowohl im Interesse der Anwender als auch der Anbieter ist. So sollen (potenzielle) Anwender einen
Vergleich mit ihrer eigenen Situation anstellen und bestimmte Vorgehensweisen und Erfahrungen
Ubernehmen kénnen. Die Untersuchung folgte jeweils einem einheitlichen Muster nach folgender Gliederung:

12.7 Zusammenfassung

In den vorangegangenen Abschnitten haben wir verschiedene Beispiele einer erfolgreichen Einfihrung und Nut-
zung der Informationstechnologie im Facility Management kennen gelernt. Einige der wichtigsten Erfahrungen
sind im Folgenden zusammengefasst.

Der Erfolg des CAFM-Einsatzes wird nicht in erster Linie durch die CAFM-Software bestimmt sondern durch
die Qualitét der konzeptionellen Vorbereitung und des Projektmanagements. Erfolgreiche Projekte zeichnen sich
dadurch aus, dass die Unternehmensleitung sowie die beteiligten Mitarbeiter von Beginn des Projekts an mit in
die Entscheidungsfindung und Realisierung einbezogen werden. Wichtig ist dabei die Uberzeugung der Mitar-
beiter vom Nutzen eines CAFM-Systems, der sich fir jeden einzelnen durch eine gesteigerte Wetthewerbsfahig-
keit und damit auch durch eine erhthte Sicherheit des Arbeitsplatzes ergibt. Auch eine wiederholte Darstellung
der Leistungen, die das CAFM-System fir den einzelnen Benutzer bringt, trégt zum Erfolg der CAFM-
Einflhrung bel.

Die Entwicklung bzw. EinfUhrung eines CAFM-Systems ist ein Prozess, dessen Etappen durch grindliche
konzeptionelle Arbeit unterstiitzt werden miissen. Am Beginn des Projekts steht zwingend die genaue Untersu-
chung der Ausgangssituation, wobei der Prozessanalyse besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden muss.
Dazu gehort auch die genaue Untersuchung der betrieblichen 1T-Umgebung, in die ein CAFM-System integriert
werden soll, sowie der Verfligbarkeit und Qualitét der benétigten FM-Informationen. Ferner ist die Erkenntnis
wichtig, dass die FM-Prozesse von allen Beteiligten richtig verstanden werden missen. Arbeitsanweisungen und
Festlegungen miissen von den Mitarbeitern akzeptiert und ,, gelebt” werden. Feste Vorschriften helfen Abldufe zu
optimieren und Fehlerquellen zu vermeiden. Wichtig hierbei ist, dass das CAFM-System bei bestimmten Abl&u-
fen nicht umgangen werden darf. Auch helfen CAFM-Systeme, typische Fehler bei traditioneller Arbeitsweise
(z.B. bel der manuellen Rangierung von PCs) zu vermeiden.

Projekte sind immer dann besonders erfolgreich, wenn ein ganz konkreter Anlass fir die Systemeinfiihrung
besteht, wenn also ein ausreichender , Leidensdruck” existiert. Das kdnnen z.B. ein bevorstehender komplexer
Umzug, ein Neubauprojekt oder auch nur die Notwendigkeit der Kostentransparenz sein, die ohne IT-
Unterstiitzung nicht realisierbar wéren.
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Anhang 2: Checkliste zur EinfUhrung eines CAFM-Systems

Die nachfolgende Checkliste ist als Hilfsmittel zur Ubersichtlichen Planung eines Projektes ., Einflihrung eines
CAFM-Systems* gedacht. Gleichzeitig dient sie der laufenden Kontrolle des Projektfortschritts sowie der Uber-
sicht zu eigenen Aufwendungen und Kosten in einem groben Rahmen. Die Aktivitéten entsprechend der Check-
liste sollten erst beginnen, wenn das Management des Unternehmens sich grundsétzlich fir das Thema CAFM
entschieden hat und auch bereit ist hierfir zu investieren. Als ausfuhrliche Quelle fur das Vorgehen bei der
CAFM-Einfihrung sei hier auf die Kapitel 9 und 10 verwiesen.

In der Folge werden die wichtigsten Aktivitaten in einer Tabelle zusammengefasst und der Anschaulichkeit
halber beispielhaft ausgefillt. Bei der Einschétzung der Aufwendungen und Zeitrdume wurde von folgendem
fiktiven Fallbeispiel ausgegangen.

Der Verwalter einer Biroimmobilie mit einer GrofRenordnung von ca. 50.000 gm BGF (Brutto-Grundflache)
beabsichtigt die Einfihrung einer CAFM-L6sung zur Unterstiitzung seiner laufenden FM-Prozesse. Eigene Ka-
pazitéaten zur Vorbereitung und Durchflihrung des Projektes sind beschrénkt vorhanden. Externes Know-how
soll einbezogen werden. Die Aufgabenstellung hierfir ist die Begleitung des Projektteams im Snne einer kompe-
tenten Moderation und die Zusammenfassung der Ergebnisse der Konzeptionsphase im Rahmen eines Lasten-
/Pflichtenheftes einschliefdlich eines Leistungsver zeichnisses fur eine beschrankte Ausschreibung.

Favorisiert wird eine I T-Lésung in Client/Server-Architektur fir insgesamt funf Arbeitsplatze. Gleichzeitig ist
insbesondere unter dem Gesichtspunkt der Kosten ein Webzugriff fiir weitere potenzielle Nutzer im Unternehmen
selbst sowie fur vertraglich gebundene Dienstleister zu prifen. Entsprechend hoch sind die Anspriiche an die
Maglichkeiten der Administration der Zugriffsrechte im gesamten System.

Die grafischen Daten (Grundrisse und Einrichtungsplane) liegen aktuell als CAD-Dateien vor. Die wichtigs-
ten alphanumerischen Daten (u.a. zum Raumbuch, Mitarbeiterverzeichnis, Inventar) existieren in aktueller Form
als Excel-Tabellen. Hinreichende I T-Kenntnisse sind im Unternehmen vor handen.

Tab. A2.1: Allgemeingtiltige Vorgehensweise bei der CAFM-Einfiihrung

not- | Ka- | Kos- | Ziel- | Ka- | Kos- | Rea-

L eistungsposition, wen- | pazi- | ten | ter- | pa- | ten | li-
Aktivitat dig | tat min | zitat sier.
JIN | Plan | Plan Ist | Ist | ter-

(PT) | (T®) | (M) | (PT) | (TE) | Min

Vorinformation

Information zum Thema J 2
CAFM (GEFMA Richtlinien
400 ff., Fachliteratur, ...)

Information zu typischen J 10
L eistungsmerkmalen von
CAFM-Software (Besuch von
Fachmessen, Tagungen)
Projektstart

Bildung einer Projektgruppe J X
mit einem durch das Mana-
gement bestellten Leiter
Entscheidung zur Einbezie- J 15 | X+1
hung externer Berater
Eroffnungsworkshop der J 10 X+1
Projektgruppe mit VVermitt-
lung der Zielstellung und der
weiteren Vorgehensweise
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