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1 Zusammenfassung

Heute werden die Anforderungen an die Nachhaltigkeit des Gebaudebetriebs immer hdher. Die
betrifft vor allem die Vermeidung von Treibhausgasemissionen und die vermehrte Nutzung von
erneuerbarer Energie. Beides kann nur dann erfolgreich erreicht werden, wenn die
Energieeffizienz der bestehenden Gebauden verbessert wird. Daneben werden auch Aspekte wie
Gesundheit, Sicherheit und Komfort immer wichtiger.

Bei der Bewirtschaftung von Gebauden sind vielféltige Vereinbarungen zwischen den
Auftraggebern resp. Gebaudeeigentimern und den Erbringern der Leistungen erforderlich. Dies
unabhangig davon, ob diese Leistungen der Gebaudebewirtschaftung, hier Facility Services
genannt, intern erbracht werden oder extern von Facility Service Providern eingekauft werden. Mit
diesem Projekt soll der Ansatz verfolgt werden, Uber eine innovative Ausgestaltung von
Vereinbarungen, insbesondere solcher mit externen Leistungserbringern, die Nachhaltigkeit und
Energieeffizienz der Facility Services zu fordern.

Neu gegenuber den heutigen Usanzen sollen in den Beschreibungen der Service Levels der
einzelnen, in dieser Hinsicht relevanten Facility Services mess- resp. Uberprufbare Anforderungen
an die Energieeffizienz oder Nachhaltigkeit enthalten sein. Die Erreichung dieser Anforderungen
soll an die Verguitung gekoppelt sein, das heisst es soll mit Bonus- und/oder Malus-Bestimmungen
ein Anreiz fur Leistungserbringer geschaffen werden, um die gesetzten Ziele wirklich zu erreichen.

Anders als bisher sollen nicht nur Leistungs-Beschreibungen resp. Leistungsverzeichnisse (wie
oft, wieviel, mit welcher Methode etc.) in den Vereinbarungen enthalten sein, aber auch
Zielsetzungen, Nutzen resp. der Output (das mess- resp. Uberprifbare Ergebnis). Ggf. soll auch
der Outcome beschrieben werden, d. h. die positive Wirkung des Outputs auf Energieeffizienz,
Nachhaltigkeitsaspekte, Gesundheit, Produktivitdt oder Komfort. Damit sollen ergebnisorientierte
statt leistungsorientierte Ausschreibungen geférdert werden. Die Zusammenarbeit und die
Kommunikation zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer sollen unterstitzt werden. Die
Mitverantwortung, aber auch die Mitentscheidung des Auftragnehmer soll gestarkt werden.

Insgesamt wurden fiir 13 Facility Services Bausteine fiir die Beschreibung des Service Levels,
resp. als Grundlage fur Service Level Agreements (SLA) entwickelt. Diese finden sich im Anhang.
Zudem zeigte sich im Projektverlauf, dass es Allgemeine Vertragsgrundlagen braucht, auf welche
Bezug genommen werden kann. Auch hier findet sich ein Entwurf im Anhang. Die jetzigen
Vorlagen muissen fur jeden Einzelfall angepasst werden, um in Vertragen nutzbar zu werden.

Im Projekt zeigte sich, dass die Anforderungen des Submissionsrecht fir 6ffentliche Auftraggeber
zu einer starken Fokussierung auf den Angebots-Preis flihren. Qualitatsanforderungen zu
bericksichtigen ist anspruchsvoll und wird oft nicht oder wenig gemacht. Hier mussten die
vorliegenden Bausteine auf das 6ffentliche Beschaffungswesen angepasst werden. Auch waére ein
besserer Abgleich mit den Vertragsvorlagen des KBOB fiir die Objektbewirtschaftung noch zu
schaffen, obwohl diese flir die Formulierung der Allgemeine Vertragsgrundlagen genutzt wurden.

Was sicher spater noch zu tun ist, ist eine Anpassung an das neue ProLeMo der IFMA Schweiz,
welches im Jahr 2020 publiziert wird. Zudem sollen die Bausteine besser strukturiert werden.
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2 Ausgangslage

Viele Organisationen und Gebaudebesitzer lagern heute operative und taktische Leistungen der
Gebaudebewirtschaftung an Immobilien-Verwalter und des Gebdudebetriebs an Facility Service
Provider (Gebaude-Betreiber) aus. Dabei muss die Zusammenarbeit zwischen Auftraggeber und
Bewirtschafter resp. Betreiber in Bewirtschafter- und Facility Management-Vertragen geregelt
werden. In diesen ist bis heute die Energieeffizienz oft keine Anforderung oder sie wird nur sehr
allgemein und ohne klare, messbare Ziele verlangt. In der Praxis wird der Energieeffizienz denn
auch nur wenig Aufmerksamkeit geschenkt. Dies durfte einer der Griinde fiir den energetischen
Performance Gap bei grésseren Gebauden (MFH, Verwaltungs- und gewerbliche Bauten) sein,
was auch am EEG-Aktionsplan Zirich (Nov./Dez. 2017, TEP) festgestellt wurde.

Unbestritten besteht deswegen bei grosseren Gebauden oft ein energetischer Performance Gap.
Auch Komfort oder Gesundheitsschutz und Sicherheit sind oft suboptimal. Bei vermieteten
Gebauden sind Bewirtschafter involviert, welche kaum Anreize haben, Massnahmen fur mehr
Energieeffizienz zu veranlassen. Typisch ist die Honorierung der Bewirtschafter auch in Prozent
der Nebenkosten, womit sie sogar mehr verdienen, wenn mehr Energie verbraucht wird. Die
Energieeffizienz ist in bisherigen Bewirtschafter-Vertragen kaum thematisiert oder entsprechende
Klauseln werden von den Eigentimern weder kontrolliert noch aktiv eingefordert. Auch kann der
Energieverbrauch Uber die Nebenkosten direkt an die Mieter weiter verrechnet werden. Fur
Eigentimer und Bewirtschafter besteht auch deswegen wenig Anreiz, die Energieeffizienz zu
steigern.

Fir den Gebaudebetrieb, d. h. fiir die Betriebsfiihrung (allg. Betriebsfiihrung, Uberwachung und
Nachverfolgung von Stérungen) sowie fir Instandhaltung (Inspektionen, Wartung und
Instandsetzung/Reparaturen) werden oft Facility Service Provider beauftragt. Die Qualitat dieser
Dienstleistungen wird primar an der Reklamationsrate der Nutzer gemessen sowie an der
stérungsfreien Funktion der Anlagen und Gebaude. Die Energieeffizienz wird meist kaum beachtet.
Die Service Provider missen dementsprechend wenig Kompetenz in dieser Richtung entwickeln.
Die Mieter/Nutzer flihlen sich entweder nicht zustédndig, nicht in der Lage oder sind schlicht
desinteressiert, ihrerseits von den Betreibern mehr Energieeffizienz zu verlangen. Die
Nebenkosten werden als unverdnderlich angesehen und ohne sie zu hinterfragen bezahlt.
Aufgrund der real tiefen Energiepreise, der hohen Mietpreise und der besser gedammten Gebaude
verlieren Nebenkosten und insbesondere der Energieanteil zudem an finanzieller Relevanz.

Um diese Situation nachhaltig zu verbessern, missen die Vertrdge angepasst werden. Dies wird
von vielen Akteuren bestatigt. Es braucht eine Vereinheitlichung und Anpassung der Usanzen. Die
Vertragsbausteine sollen den Fokus auf Energieeffizienz und die betreffenden Nachhaltigkeits-
aspekte lenken. Sie sollen die Ausschreibung der Immobilien-Bewirtschaftung und der Facility
Services flr den Gebaudebetrieb vereinfachen. Ebenso sollen sie mehr Klarheit im Verhaltnis
Auftraggeber/Auftragnehmer schaffen und die richtigen Anforderungen und Incentives vorgeben,
um den Performance Gap im Gebaudebetrieb zu verringern.
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3 Entwickelte Vertragsbausteine

Das Projekt Standardbausteine fiir FM-Vertrage soll die Energieeffizienz zu einem elementaren
und messbaren Bestandteil der FM-Vertrdge zu machen. Um zusatzlichen Mehrwert fur die
Kunden zu schaffen, werden weitere Nachhaltigkeitsaspekte wie Komfort, Gesundheit und
Arbeitssicherheit ebenfalls mitberlicksichtigt. Diese Aspekte sind wie die Energieeffizienz von einer
optimierten Betriebsflhrung der HLKSE-Anlagen abhangig und betreffen Luftfeuchte,
Zugserscheinungen, Komfort im Sommer, Legionellen, Schimmel, anforderungsgerechte
Beleuchtung, usw. Mittels qualitdtsabhangiger Honorare sollen die Anbieter zudem geeignete
Anreize fur eine Steigerung der Energieeffizienz und fir eine generell hohe Qualitat der Facility
Services erhalten. Heutige Fehlanreize kénnen mit den klar definierten Leistungen und
Qualitatsvorgaben eliminiert werden.

Es sind Anleitungen und Textbausteine mit klaren Anforderungen an Energieeffizienz und damit
verbundenen Komfort-, Gesundheits- und Sicherheitsaspekten inklusive mess- oder tUberprifbaren
Qualitatszielen resp. Key Performance Indicators (KPI) vorhanden. Die dazu erforderlichen
Massnahmen und Téatigkeiten sind beschrieben. Neue Vergutungsansatze und Bonus-/Malus-
Systeme sind enthalten, welche zusatzliche Anreize fur die Dienstleister bieten sollen,
Nachhaltigkeitsziele zu erreichen.

Diese Textbausteine kdnnen fir Bewirtschaftungs- und Betreibervertrage (siehe Abbildung 1)
genutzt werden. Da Bewirtschafter oft auch mit der Mehrjahresplanung beauftragt werden, wurde
auch fur dies ein Textbaustein entwickelt.

Fir die generellen Festlegungen in Bewirtschaftungs- und Betreibervertragen wurde ein
Textbaustein allgemeine Bestimmungen formuliert.

Weitere Textbausteine entsprechen den Vereinbarungen betreffend bestimmten Facility Services,
das heisst entsprechenden Service Level Agreements (SLA). Andere beschreiben die
Anforderungen an ein Bewirtschaftungskonzept, ein Betriebskonzept oder wie gesagt an die
Mehrjahresplanung.

Es wurden dort Textbausteine erstellt, wo am meisten Einfluss auf die Energieeffizienz in der
Bewirtschaftungsphase besteht.
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Abbildung 1: Darstellung der unterstiitzten Vertrage

4 Methoden

Im Projekt wurden zu diesem Zweck generische Standardvertragsbausteine erarbeitet. Die
Anforderungen und strukturelle Fragen wurden zusammen mit Verbands- und Firmenpartnern in
Workshops erarbeitet. Der Inhalt wurde mit Hilfe von Literatur, Normen, dem ProLeMo der IFMA
Schweiz, den Dokumenten fiir Leistungen in der Objektbewirtschaftung der KBOB und der Nutzung
des Erfahrungsschatzes des Instituts fur Facility Management entwickelt.

Zudem wurden die Erfahrungen und Erkenntnisse aus zwei Forschungsprojekten der ZHAW,
Institut fur Facility Management, genutzt. Das eine Innovationsprojekt mit Wirtschaftspartnern war
eine Machbarkeitsstudie zur Entwicklung neuer Geschéaftsmodelle fir nachhaltige Immobilien-
Dienstleistungen und wurde von Innosuisse unterstitzt. Im anderen Projekt wurde ein Leitfaden
fur die Beschaffung von nachhaltigen Immobilien-Dienstleistungen entwickelt, unter dem Titel
«Empfehlungen zu wirtschaftlichen Beschaffungspraktiken und innovativen Dienstleistungen fir
energetische Betriebsoptimierungen und Modernisierungen bei Bestandsgebauden». Dieses
Projekt wurde von Climate-KIC unterstiitzt, unterstiitzt vom European Institute of Innovation and
Technology (EIT)?, einer Initiative fir Wissenstransfer und Innovation zur Reduktion der
Treibhausgasemissionen in Europa. Dieser Bericht wird ca. Ende 2019 publiziert werden.

' Siehe https://www.climate-kic.org/who-we-are/what-is-climate-kic/
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Tabelle 1 Struktur von FM-Vertragen

Abschnitt 1: Allgemeine

Bestimmungen

Ausgangslage, Vertragsobjekt

Fir den Aufbau der Vertragsbausteine wurde das Schema in Tabelle 1 genutzt.

Beschreibung

Beschreibung des Gebaudes, Nutzung des Gebaudes,
Kerngeschaft der Gebaudenutzer

Parteien, Strategische Ziele der
Zusammenarbeit

Involvierte Vertragspartner und Beteiligte, Rollen und generelle
Aufgaben, genereller Umfang der Leistungen, Absichten
Auftraggeber

Vertrags-Implementierung und
Beendung, Zeitdauer

Grundlagen der Objekt- resp. Mandats-Ubernahme und -
Beendigung, Datentransfer und -Eigentiimerschaft, Termine,
Vertragsdauer und -Verlangerung, vorzeitige Beendigung,
Anlagenzustand bei Vertragsende

Verpflichtungen der
Vertragspartner

Generelle Verpflichtungen des Auftraggebers, des
Auftragnehmers, der weiteren Stakeholder, Zahlungspflicht und
-Angaben

Weitere Vertragsgrundlagen

Abschnitt 2: SLA, spezielle
Bestimmungen

Service Level Beschreibungen

Vertragsanderungen, Vertragsverletzungen, Vertrags-
Auditierung, Risiken und Verantwortungen, Versicherung,
Force majeure, Verfahren bei Konflikten (z. B. Salvatorische
Klausel), Beilagen

Beschreibung

Beschreibung der Aktivitdten, der verlangten Ergebnisse, der
Qualitatsniveaus, inkl. der fir Energieeffizienz und Komfort,
Sicherheit relevanten Punkte und Aspekte

Grundsatze der Vergitung

Grundlagen fir eine erfolgsabhéngige Vergitung

Grundsatze der
Qualitdtsmessung, KPI's

Festlegung der wichtigsten Qualitatskriterien und deren
Messung pro Facility Service resp. pro Tatigkeitsfeld, Ableitung
der KPI's

Glossar ‘ Definition der verwendeten Begriffe

Anstelle eines Glossars dient das Facility Management und Immobilienmanagement-Modell des
Instituts flr Facility Management, siehe Kapitel 4.2. Dieses wurde im Laufe des Projekts leicht an
das sich in Erarbeitung befindliche Modell ProLeMo+ der IFMA Schweiz angepasst.



9

Schlussbericht Vertragsbausteine flir nachhaltige FM-Vertrage

4.1 Projektpartner

Das Projekt wurde mit Wirtschafts- und Verbandspartnern bearbeitet. Mitgearbeitet und das Projekt
finanziell unterstutzt haben:

e BVK, Zirich

e Jobst Willers Engineering AG, Rheinfelden
¢ Wincasa AG, Winterthur

Fachlich mitgearbeitet haben:

e TEP Energy GmbH, Zurich

e Hanser Consulting AG, Zirich

Mit folgenden Vereinen und Organisation besteht eine Zusammenarbeit:

o fmpro, Schweizerischer Verband fur Facility Management und Maintenance, Wallisellen
e IFMA Schweiz, Zirich

e CRB, Ziirich
e KBOB, Bern

Fir das Projekt ergab sich das folgende Organigramm gemass Abbildung 2.

Markus Hubbuch
Projektleitung

Abstimmung mit Vertragen
Objektbewirtschaftung etc.

—{ KBOB

ZHAW
Projektbearbeitung

TEP Energy
Projektbegleitung

Hanser Consulting
Projektberatung

Firmenpartner
Mitarbeit Roundtables
und Vernehmlassung

Verbandspartner
Mitarbeit Roundtables
und Vernehmlassung

— Moarkus Hubbuch

— Marcel Janser

— Weitere

— Martin Jakob

— Raphael Looser

Abbildung 2: Projekt-Organigramm

L Michael D. Pfiffner

[ BVK Kanton Zirich

— Jobst Willers AG

— Wincasa AG

4.2 Verwendetes Modell Facility Management

Kosten vs. Investitionen:

— CRB

l— fmpro

L— IFMA Schweiz

Das Modell Facility Management / Immobilienmanagement der ZHAW unterscheidet klar zwischen
Kosten und Investitionen. In der Praxis des Gebaude- und Facility Managements sowie der
Bauplanung wird leider oft zu wenig klar zwischen Kosten, Ausgaben und Investitionen
unterschieden. Eine klare Unterscheidung dieser Begriffe und deren Bedeutung ist in Bezug auf
Nachhaltigkeit und Lebenszykluskosten entscheidend.
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Im Immobilienmanagement haben sich die Begriffe CAPEX (Capital Expenditures) vs. OPEX
(Operating Expenses, Betriebskosten) etabliert. Beides sind Ausgaben (Cash-Out), haben aber
vollig unterschiedliche Effekte auf die Vermdgenslage einer Organisation. Unter CAPEX werden
die Investitions-Ausgaben (Investitionen) verstanden. Investitionen werden in der Bilanz aktiviert.
Investitionen mussen Uber die Nutzungsdauer abgeschrieben werden. Der investierte Geldbetrag
muss in der Regel verzinst werden. Beides zusammen (Abschreibung und Verzinsung Eigen- und
Fremdkapital) ergibt die jahrlichen Kapitalkosten. Mit OPEX werden die Betriebs-Kosten
bezeichnet, die ebenfalls jahrlich anfallen resp. pro Jahr budgetiert werden. Buchhalterisch handelt
es sich hier um Ausgaben im laufenden Geschéftsjahr, die sich auf die Erfolgsrechnung auswirken.

Facility Management:

Facility Management wird als Integration von Supportleistungen einer Organisation verstanden. Es
ist eine organisatorische Funktion, die Menschen, Orte und Prozesse mit der gebauten Umgebung
verbindet, mit dem Ziel, die Lebensqualitat der Personen sowie die Produktivitat des Kerngeschafts
zu verbessernZ,

Gemass der Norm SN EN 15221-4: Facility Management, Taxonomie, 2011, werden die Facility
Services in Leistungen fir Unterteilung in ,Raum und Infrastruktur und ,Mensch und Organisation®
unterteilt, siehe Abbildung 3. Die Leistungen fur Raum und Infrastruktur nehmen die Nutzer eines
Gebaudes in der Regel erst dann wahr, wenn sie Mangel erkennen oder wenn etwas nicht mehr
funktioniert, und ein Komfortmangel oder eine Nutzungseinschrankung spirbar wird. Die Services
fur Mensch und Organisation richten sich direkt an die Nutzer. Den Nutzen, aber auch Mangel
spuren Nutzer resp. Personen direkt und sofort.

In Abbildung 3 sind die Projekte (Investition) hell, die Prozesse (Kosten) dunkler markiert. Im
Gegensatz zu den investiven Projekten, welche sporadisch oder selten (bei Bedarf) und alternativ
gewahlt resp. entschieden werden, finden die Prozesse der Bewirtschaftung parallel und laufend
wahrend der Bewirtschaftungs- resp. Nutzungsphase eines Gebaudes statt.

Die unter Bewirtschaftung notwendige Verwaltung und der Betrieb sind dabei eng verknlpft.

Die Leistungen flr Mensch und Organisation sind direkt mit der zu unterstiitzenden Organisation
verknupft und haben meist keinen direkten Bezug zum Immobilien- resp. Gebdudemanagement.
Es bestehen aber zahlreiche Schnittstellen, was die Integration der Leistungen fir Raum und
Infrastruktur und fir Mensch und Organisation unter Facility Management so sinnvoll macht.

Die Informations- und Kommunikationstechnik (ICT) hat als Supportleistung eine hohe Bedeutung,
ist aber meist als eigensténdige Organisationseinheit neben dem Facility Management organisiert.

Die ZHAW empfiehlt diese Unterscheidung in ,Raum und Infrastruktur® und ,Mensch und
Organisation”. Das vorliegende Projekt, wie auch die Vertragsvorgaben von KBOB fiir die

2 Definition Facility Management gemass ISO 41011 (2017): organizational function which integrates people, place and
process within the built environment with the purpose of improving the quality of life of people and the productivity of the
core business.



11
Schlussbericht Vertragsbausteine flir nachhaltige FM-Vertrage

Objektbewirtschaftung, die Standardbausteine NPK FM von CRB und ProLeMo, fokussieren auf
»=Raum und Infrastruktur” (siehe Abbildung 1).

-—0—[ Ubergeordnete Supportfunktionen ]

~{ Ubergeordnete Fi-Funktionen |

Baurecht (Miete Grundstick)

Kauf Grundstick

Fauf Gabdude [bei Baurecht]

ung
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Kauf Gekaude und Grundsback

Meukau Gebaude
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Flachen / Datenmanagement

Gesambter Support

(Unterstitzumg)
einer Drganisation

Prozesse,
zind wahrend der
Bewirtschaftungs-
resp. Nutzungsphase
eines Gebdudes
arfarderlich

Gebdudesicharheit (Safery)
Security (Bawachung)

Reinigung / Pflage [innen. aussan}

Batrigh
Energie / Medien

Batrigbsflhrun

Instandhaltung

Anlagen-, Bauteilersatz
Erneuarung
Sanierung, Renovatior

rhaltung und Anbau

Veranderung
finden je nach Fal
und sparadisch statt

Support Kerngeschaft

[ Strategische Aspekte

Rlckbau

\_ Verwertung Werkauf

Miatkiindigung

Gasundheit, Arbeitssicherheit
—_—

Arbeitsschutz & Betriebsarzt
Sicherheit
. Betriehswehr

\_Personenschutz

Varpflagun
’__'i_ﬂ Services, als Prozesse arganisisrt,

Textilien i i
gaf mit sporadischen Projekten,
¥ Empfang warden je nach Bedarl wihrend der
fpo = 2 o
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notwandig

Abbildung 3: Modell Facility Management der ZHAW, basierend auf SN EN 15221-4



12
Schlussbericht Vertragsbausteine flir nachhaltige FM-Vertrage

Immobilienmanagement:

Im Bereich «Raum und Infrastruktur» wird im Zusammenhang mit Gebauden und Grundstiicken
der Begriff Immobilienmanagement (oder Real Estate Management, REM) verwendet. Je nach
Sichtweise muss zwischen REIM (Real Estate Investment Management, Sicht Investor einer
Rendite-Liegenschaft), CREM (Corporate Real Estate Management, Sicht einer eigengenutzten
Immobilie in der Privatwirtschaft) und PREM (Public Real Estate Management, Sicht einer
eigengenutzten Immobilie der o&ffentlichen Hand) unterschieden werden. Diese Sichtweisen
missen unabhangig voneinander betrachtet werden, die Modelle sind aber fast gleich.

Im diesem Modell der ZHAW sind die Begriffe und Leistungen entsprechend dem Lebenszyklus
eines Gebaudes, sowie aus Sicht Bereitstellung von Rdumen, gegliedert. Es wird klar zwischen
kostenverursachenden Prozessen und Projekten, welche investiver Art sind und in der Bilanz
aktiviert werden, unterschieden. In Abbildung 4 ist das Begriffsschema CREM, PREM abgebildet.

Unter Instandhaltung wird (analog EN 13306, 2018 und DIN 31051, 2019) die Inspektion, Wartung
und Instandsetzung verstanden, was als Prozesse organisiert wird und Kosten verursacht. Im
Unterschied zur EN und DIN-Norm (welche primar fir industrielle Anlagen entwickelt wurden) wird
die Verbesserung aber anders definiert. Im Bau- und Immobilienwesen muss Instandsetzung
(kleinere, nichtinvestive Massnahmen) von Erneuerung und Verbesserung (Projekte, Investitionen)
getrennt werden. Beides dient der langfristigen Erhaltung von Gebauden und/oder hat eine
Veranderung der Gebaude zur Folge.

In der schweizerischen Praxis wird bis heute oft der Begriff Instandsetzung fur Erneuerungen und
Verbesserungen verwendet. Demgegentber steht der Begriff Instandhaltung fir alle Massnahmen
des Betriebs, wobei oft unklar bleibt, was alles dazu gehdrt.

Instandsetzung bedeutet wortlich die Wiederherstellung des funktionsfahigen Zustandes,
unabhéangig von der Grésse und wie das Vorhaben organisiert wird. Im Immobilienmanagement
muss aber eine Unterscheidung vorhanden sein zwischen Reparaturen, die im Rahmen des
Gebaude-Betriebs organisiert und budgetiert werden, und grésseren Vorhaben, welche als
Projekte organisiert werden und aktiviert werden mussen.

Die alltaglichen Arbeiten flr den Gebaudebetrieb werden als Betriebsfiihrung bezeichnet. Duies
sind die typischen Aufgaben des ,Technischen Dienstes”. Auch hier fehlt bisher oft einen klare
Bezeichnung resp. Definition. Unter Betriebsfihrung wird verstanden:

e die Uberwachung (z. B. mit Kontrollgdngen und/oder mittels Gebaudeautomations-System),
e die allgemeine Betriebsfiihrung (Stellen, Regeln, Schalten, Verbrauchsstoffe nachfillen,

Schmieren, einfaches funktionserhaltendes Reinigen, Werte ablesen, Parameter setzen, etc.)
e das Nachverfolgen von Stérungen.

Der in Deutschland gelaufige Begriff Anlagen-Bedienung (GEMA-Richtlinien) ist Teil der
allgemeinen Betriebsflhrung.
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5 Durchgefihrte Arbeiten

51 Workshop 1

Um das Projekt zu starten und die Ziele zu konkretisieren, wurde ein erster Workshop mit den
Projektpartnern durchgefiihrt. Die Projektziele wurden konkretisiert. So soll es ein Ziel sein, Win-
Win-Situationen fir Kunde und Anbieter zu erreichen. Die Verglitungen sollen an einen messbaren
Output gekoppelt sein.

KBOB hat bereits Bausteine flir die generellen Bestimmungen in FM-Vertragen erarbeitet. Diese
Vorarbeiten sollten berlcksichtigt und klar von Leistungsbeschreibungen im Vertragsanhang
unterschieden werden.

Das Prozess-Leistung-Modell von IFMA Schweiz, ProLeMo, hat sich etabliert, wird jedoch im Jahr
2019 Uberarbeitet zu ProLeMo+. Wahrend der Bearbeitungszeit dieses Projektes war ProLeMo+
aber noch nicht verfiigbar, die neue Version soll im Jahr 2020 publiziert werden.

Das ZHAW-Modell Immobilienmanagement wurde mit ProLeMo verglichen - in beiden Modellen
sind Liicken vorhanden. Fast alle Einzel-Leistungen kénnen aber beiden Modellen zugeordnet
werden. Sie sind jedoch unterschiedlich gegliedert. Die hier erarbeiten Textbausteine sollen
adaptiv und fur alle Modelle verwendbar sein (nicht spezifisch ProLeMo oder ZHAW-Modell).

CRB hat zusammen mit IFMA Schweiz bereits Textbausteine fiir eine standardisierte
Ausschreibung von Facility Services erstellt (fur allgemeine FM-Leistungsbeschreibungen).

Der Vertragsaufbau gemass Tabelle 1 vorgeschlagene Vertragsstruktur passt relativ gut zu KBOB.
Abschnitt 1: Generelle Bestimmungen:

Gewisse uUbergeordnete Textbausteine sind vorstellbar, z. B. strategische Ziele der Nachhaltigkeit
gemass Standards oder einer Zertifizierung des Bestands (GEFMA 190, DGNB/SGNI Betrieb und
Bestand, BREEAM In-use), oder =zu Verpflichtung der Betreiber in Bezug auf
Nachhaltigkeitsaspekte.

Abschnitt 2: SLA:

Liegenschaftsbedingt sind adaptive Textbausteine ndétig, mit Leistungsbeschreibungen, Art der
Vergutung, messbaren KPI (Output oder Outcome).

Die Bestimmungen zur Vergltung missen auch in den (bergeordneten Vertragsabschnitt
(Abschnitt 1), falls die Leistungen in den Anhang kommen. Es muss klar aussortiert werden, was
ein Ubergeordneter Baustein ist (Abschnitt 1) ist und was nicht.

Gebaudenutzende haben einen grossen Einfluss darauf, wie viel Nachhaltigkeit (speziell auch
Energieeffizienz) Facility Service-Provider umsetzen konnen. Entsprechend koénnten auch
Vertragsbausteine fiir griine Mietvertrage erarbeitet werden. Fazit aus Diskussion: Die Nutzer sind
sehr relevant und werden mitbertcksichtigt, Mietvertrags-Bausteine werden aber nicht erarbeitet.

Der Rahmen fiir die Textbausteine muss zuerst genau definiert werden und Sinn ergeben, bevor
die Textbausteine erarbeitet werden koénnen. Es handelt sich hierbei um eine Struktur der
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Optimierung. welche alles andere als statisch ist. Die Anforderungen andern sich tber die Zeit und

die Textbausteine miissen angepasst werden. Evtl. sind sogar dynamische KPI-Anderung

erforderlich. Letzteres ist aber Aufgabe des Providers.

Bonus-Malus-Systeme setzen klare Verantwortlichkeiten voraus.

Die Projektziele werden bei der KBOB-Vertragsvorlage im grossen Rahmen beschrieben und die

Leistungsbeschriebe werden dem Vertrag als Anhang beigelegt, damit bei Bedarf eine effiziente

Anpassung der Leistungen gemacht werden kann (ohne den gesamten Vertrag zu andern). Dieses

Prinzip soll beibehalten werden.

Anforderungen an die Textbausteine:

Im Workshop wurden die folgenden Anforderungen an die Bausteine genannt:

Bausteine missen unabhangig vom Modell (Modell ZHAW, ProLeMo oder sonstige) sein.
Auch die ,Bereitstellung” von Gebauden muss bei den Bausteinen bericksichtigt /
mitgedacht werden, da die verschiedenen Phasen im Gebaudelebenszyklus dynamisch und
miteinander verknupft sind. Schon bei der Bereitstellung werden Versprechungen Uber die
Bewirtschaftungs- und Lebenszykluskosten gemacht.

Flachen- und Datenmanagement ist ebenfalls mit Bau verknupft.

Die Datenhoheit muss beim Eigentiimer sein.

In den unterschiedlichen Lebenszyklusphasen werden unterschiedliche Vertragsarten
abgeschlossen (Planer- vs. Werk- vs. Bewirtschaftungs- vs. Betreibervertrage,
Kaufvertrage, Servicevertrage). Insofern lassen sich Vertragsbausteine fir FM-Vertrage
(Bewirtschaftung / Betrieb) abgrenzen.

Die Inbetriebnahme ist typischerweise die Pflicht des Unternehmers (Installateurs).
Idealerweise gehort dazu auch eine energetische Betriebsoptimierung bis 2 Jahre nach
Inbetriebnahme. Diese Leistung sollte in der Submissionsphase mit ausgeschrieben und bei
der Vergabe beriicksichtigt werden.

Dasselbe gilt fir die Leistungen der Instandhaltung: Inspektionen und Wartung (Service)
Fir REIM braucht es einfache Ldsungen, sonst fragt der Kunde bei jedem Baustein, was
ihm das jeweils bringe. Hier ware eine etwas generischere Zwischenebene maglich, in
welche die Textbausteine unterteilt werden. Eine solche Zwischenebene wirde erlauben,
Messbarkeit jeweils zu definieren. Dabei muss man sich an bestehenden Standards fur
nachhaltiges Betreiben orientieren, welche dem Kunden bereits bekannt sind.

Es sollte eine vorhergehende Betrachtung aus strategischer Ebene erfolgen, um zu
definieren, wie tief die Textbausteine ins Detail gehen missen.

Ein zu hoher Detaillierungsgrad der Textbausteine ist unwirtschaftlich und kompliziert.
Ausserdem besteht die Gefahr, dass einzelne Bausteine schnell nicht mehr aktuell sind.
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5.2 Workshop 2

Bei diesem Workshop wurde nochmals am Zusammentragen der Grundlagen gearbeitet, um dann
Vertragsbausteine entwerfen zu kdnnen.

Markus Hubbuch hofft, dass alle relevanten Projekte in der Schweiz im Bereich Facility
Management zusammenfinden werden. Dies sind insbesondere die Uberarbeitung von ProLeMo,
der NPK FM von crb und die Vertragsdokumente und Hilfsmittel KBOB zur Objektbewirtschaftung.
Ebenfalls anzustreben ist, dass die SIA 469 (Erhaltung von Bauwerken, 1997) auf der Basis des
neuen ProLeMo+ Uberarbeitet werden kann, damit es in der Schweiz einen einheitlichen Standard
gibt.

KBOB Vertragsvorlagen fur die Objektbewirtschaftung

Bei den Vertragsvorlagen fir die Objektbewirtschaftung handelt es sich um ein sehr strukturiert
aufgebautes Baukastensystem nach Simap-Anforderungen. Es wurde vor allem fiir die 6ffentliche
Hand erstellt, kann auch von privaten Auftraggebern genutzt werden. Die 6ffentliche Hand bestellt
etwa 1/3 aller Bauvorhaben und ist damit auch fir gut ein Drittel des Volumens der
Objektbewirtschaftung zustandig.

Die KBOB-Dokumente sind kostenlos erhaltlich und kdnnen angepasst werden.

KBOB gibt den Vertrag mit den Rahmenbedingungen vor (die Generellen Bestimmungen gemass
Tabelle 1), alles andere kommt in die Beilagen, welche je nach Bedarf strukturiert sein kdnnen. Die
Leistungsbeschriebe etc. sind damit in den Vertragsbeilagen, der Vertrag selber gibt die
Rahmenbedingungen vor. Er muss bei Anpassung der Leistungen nicht neu verfasst werden.
Damit kdnnen rechtssichere Vertrage erstellt werden.

KBOB stellt Hilfsmittel (Excel-Tabelle) fir die Prifung und Bewertung der Offerten und fir den
Vergabeantrag zur Verfugung. Es wird in Eignungskriterien (ja/nein, bspw. Bezahlung AHV,
bezieht sich auf Auftraggeber) vs. Zuschlagskriterien (leistungsbezogen, weiche Kriterien), die
nachher gewichtet und bewertet werden. Bei 6ffentlichen Vergaben muss der Preis mit mind. 20
% gewichtet werden3,

Die Maoglichkeit zur Gewichtung anderer Faktoren als dem Preis, speziell in o6ffentlichen
Ausschreibungen, wird oft zu wenig in Anspruch genommen. Der Preis bleibt haufig das
entscheidende Kriterium, auch wenn er nicht stark gewichtet ist. Zudem sind die weiteren Faktoren
oft Versprechen, die zum Zeitpunkt des Vergabeentscheids nicht tberpriift werden kénnen. Auch
um Rekurs-sicher zu sein wird der Preis oft hoch gewichtet.

Um den Anbietern die Mdglichkeit zu geben, einen eindeutigen und vergleichbaren Preis zu
offerieren, muss man in der Ausschreibung «alles wissen», resp. miissen in der Ausschreibung
alle quantitativen Angaben (Ausmasse, Periodizitat, Anzahl, Service Levels etc.) vorgegeben
werden, auch wenn diese in der effektiven Auftrags-Erflllung dann anders werden.

3 Uberblick {ber alle Vertragsbausteine und Dokumente KBOB fiir die Objektbewirtschaftung siehe unter
https://www.kbob.admin.ch/kbob/de/home/publikationen/dokumente-entlang-des-beschaffungsablaufs.html , PDF
Ubersicht der Dokumente entlang des Beschaffungsablaufs in der Objektbewirtschaftung
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Input Kooperative Beschaffung und Zusammenarbeit «Vested®»

Vested®, (allg. relational cooperation) ist ein Beschaffungsansatz, bei dem mehr auf langfristige

Beziehungen zwischen dem Auftraggeber und dem Auftragnehmer, die gemeinsame Entwicklung

und die Erreichung einer Win-Win-Situation gesetzt wird. Dieses Zusammenarbeits- resp.

Outsourcingmodell stammt von der University of Tennessee und wurde dort massgeblich von Kate

Vitasek entwickelt4.

Problematisch bei ,Vested“ ist der hohere Aufwand fir diese Art der Beschaffung. Der

Ausschreiber muss auch das entsprechende Know-how haben.

Die selektive resp. zweistufige Beschaffungsmethode hat gewisse Ahnlichkeit zu ,Vested*, es wird

mehr mit den ausgewahlten Anbietern zusammengearbeitet.

,Vested vor allem fur integrierte Leistungen geeignet, weniger fur Einzelleistungen, siehe Tab. 2.

Modelle wie PPP, BOT etc. kommen der Idee Vested nahe.

Tabelle 2: Vergleich Transaktionale Ausschreibung vers. Vested

Geeignete Simpel
Aufgabe Operativ
Viele Anbieter
- bspw. Reinigung

Ausschreibung Kompetitive Ausschreibung

Vorgabe und Vereinheitlichung der
Leistungen

Vorgabe der Zielgrossen

Zielgréssen
(KPIs) und
Honorierung

Input-basiert
Vorgabe der KPIs (bspw. Stunde,
Haufigkeit, Menge etc.)

Vorgabe des
Honorierungsmechanismus mit
einseitigen Risiken und Chancen

Erfolg Kunde = Kosten fur DL

Transaktional
keine Beziehung
Kurzfristig

Leistungsanderungen brauchen
Vertragsanpassung

Beziehung

4 Mehr Infos zu Vested siehe unter http://www.vestedway.com/what-is-vested/

Komplex
Strategisch / Innovation
Wenige Anbieter

- bspw. Betriebsoptimierung,
Bauprojekte

Ausschreibung fir Partner

Gemeinsame Definition geeigneter
Leistungen

Gemeinsame Einigung auf
Zielgréssen

Output-basiert

Gemeinsame Bestimmung der KPIs
(bspw. fUr eingesparte Energie,
gemessenen Komfort, gesenkte
Kosten)

Gemeinsame Einigung auf ein
Honorierungssystem mit geteilten
Risiken und Chancen

Erfolg Kunde = Erfolg DL

Sehr kollaborativ
Gegenseitige Abhangigkeit
Langfristig

Laufende Weiterentwicklung und
Optimierung der Leistungen
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Folgen fur die DL erbringt Arbeit wie vorgegeben DL wahlt selbst geeignetes

Dienstleistung DL erbringt keine Zusatzleistungen Vorgehen

(Qualitat, Kosten) Wenig Investition und Innovation DL hat Anreize fur Innovation
(geringe, langsame Qualitatssteigerung, (schnelle, deutliche
Kostensenkung) Qualitatssteigerungen und
Tauziehen zwischen Kunde und DL Kostensenkungen)

Es soll nicht «schwarz/weiss» zwischen transaktional und Vested unterscheiden werden, sondern
auch Mischmodelle berticksichtigt werden. Es muss definiert werden, fiir welche Leistungen ein
Modell wie Vested Sinn macht. Fir die Textbausteine kénnen die «5 Regeln» des Vested-Modells
bericksichtigt werden, siehe Abbildung 5.

CLEARLY DEFINED
AND MEASURABLE
DESIRED OUTCOMES

FOCUSES OMN PRICING MODEL
THE WHAT WITH INCENTIVES
NOT THE HOW THAT OPTIMIZE
THE BUSINESS

mrrcm:g— STt INSIGHT V5.
BASED V5. il i OVERSIGHT
TRAMNSACTION- WIIFWe GOVERMAMNCE
BASED H!S:_NEBE BUSINESS STRUCTURE
MODE RELATIONS

Figura 2 The Five Rules of Vested
Source: Kate Vitasek, Mika Ledyard, and Karl Manrodt, Vested Outsourcing: Five Rules That Wil Transform
Outsourcing, Second Edition (New York: Palgrave Macmillan, 2013)

Abbildung 5: Fiinf Regeln Vested
Weitere Punkte zu den Textbausteinen:

Eine Anleitung, wie Kunde und Dienstleister gemeinsam KPIs entwickeln kénnen, waren sehr
erwlnscht. Diese KPIs missen messbar sein. Der Einfluss der Gebaudenutzer ist mit zu
berlcksichtigen.

Ein Problem bei heutiger Beschaffung besteht im Versuch des Auftraggebers, mdglichst viel Risiko
auf den Auftragnehmer abzuwalzen. Der Anbieter «muss» dann teuer offerieren.

Investitionen durch FM-Provider sind vor allem fiir Private interessant, weniger fir die 6ffentliche
Hand.

Bei Neu- und Umbauten ist Projekt- und baubegleitendes Facility Management (pbFM nach
Leitfaden IFMA und gemass SIA 113, FM-gerechte Bauplanung und Erstellung) ein grosser Hebel
fur Verbesserungen, in der Praxis aber oft schwierig zu realisieren.

Um die Dienstleistungsqualitdt besser definieren und messen zu kdnnen, kann ein Unterschied
zwischen Outcome und Output sinnvoll sein: Output ist das Resultat der Dienstleistung, z. B. der
saubere Boden; Outcome ist die Auswirkung der Dienstleistung auf das Kerngeschaft des
Auftraggebers, z. B. mehr Kundschaft wegen sauberem Gesamteindruck.
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6 Preismodelle fiir Facility Services

Es wurde eine Aufstellung der moglichen Preismodelle erstellt (Tab. 3). Diese wurden am
Workshop 2 diskutiert und bewertet. Fir die weitere Ausarbeitung der Bausteine soll die Anzahl
der Preismodelle reduziert werden resp. sollen diese teilweise zusammengefasst werden.

In gewissen Fallen erhalt der Service-Provider im ersten Vertragsjahr eine héhere Verglitung um
den Mehraufwand fur das Einlernen zu bertcksichtigen («glide-path»).

Tabelle 3: Preismodelle

Preismodelle fiir Facility Services

Pauschalpreis, feste Vergutung fir definierte Leistungen (SLAs), ohne Preisdnderungen

infolge Teuerung, pro Jahr (selten pro Monat)

Globalpreis, feste Verglitung fir definierte Leistungen (SLAs), mit Preisanderungen infolge

Teuerung, oder infolge Vermietungsgrad o. A., pro Jahr (selten pro Monat)

Pauschaler oder globaler Einheitspreis, fur eine definierte Leistung (SLA), vergutet pro

Erbringung

Spezifischer Einheitspreis, fur eine definierte Leistung (SLA) pro Ausmass (z. B. Anlage,

Arbeitsplatz, Anzahl Nutzer oder Flache), vergltet pro Erbringung und nach Ausmass

Einheitspreis, zusatzlich mit Preisdanderungen in Abhangigkeit der Erreichung definierter

Qualitatskriterien

Global- /Pauschalpreis fiir definierte Basisleistungen, pro Jahr, plus Einheitspreis flr

Zusatzleistungen pro Durchfiihrung

Global- /Pauschalpreis flir definierte Basisleistungen, pro Jahr, plus Vergitung fir

Zusatzleistungen pro Stunde und fur Materialkosten,

Global- /Pauschalpreis, fur definierten Output oder bestimmte messbare Ergebnisse resp.

Qualitatskriterien, mit Bonus/Malus bei Abweichungen

Global- /Pauschalpreis, fur definierte Leistungsbereiche, mit Bonus/Malus aufgrund eines
messbaren Erfolgs resp. Outcome (z.B. Umsatz, Komfortverbesserung, Kunden- oder

Nutzerzufriedenheit, Produktqualitat)

Vergltung nach Zeitaufwand mit vereinbarten Ansatzen pro Stunde, ohne oder mit

Preisanderungen infolge Teuerung

Open-Book-Modell fiir definierte Leistungen (mit Marge fix)

Open-Book-Modell fir definierte Leistungen (mit Marge abhangig von der Erreichung

definierter Qualitatskriterien)

Vergitung in Abhangigkeit einer messbaren Einsparung (z.B. Energiespar-Contracting)
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Honorar fir Beratung oder Planung nach Stundenaufwand, mit fixen Ansatzen

Honorar fir Beratung oder Planung, Vergltung aufgrund der Ergebnisse, der Erreichung

definierter Qualitatskriterien

Vergiltung in Abhangigkeit der erfolgreichen Unterstliitzung des Kerngeschaftes (z. B.
Umsatz im Einkaufszentrum, Spitalinfektionsrate, Ubernachtungszahlen im Hotel,

Produktionsziele und -qualitat) (Outcome)

Zusatzvergltung fir investive, finanzierte Massnahmen, Uber eine bestimmte Zeitdauer
(Jahre), Deckung der Finanzierungskosten (feste Verzinsung und Abschreibung), in

Abhangigkeit des Investitionsbetrages

Zusatzvergltung fir investive, finanzierte Massnahmen, Uber eine bestimmte Zeitdauer
(Jahre), Deckung der Finanzierungskosten (Verzinsung und Abschreibung), in Abhangigkeit
des Investitionsbetrages, Zinssatz in Abhangigkeit der Erreichung definierter

Qualitatskriterien

BOT-Modelle (Building, Operation, Transfer)

Teilung der Verantwortungen, Auftragnehmer kann gunstiger offerieren

Beteiligungsmodell fir Gewinn des Auftraggebers dank Massnahmen oder Leistungen des

Auftragnehmers

Innovative Preismodelle basieren insbesondere auf Modellen, welche den Output oder sogar den
Outcome in die Preisbildung integrieren und so einen Anreiz fir Verbesserungen schaffen, und
erfolgreiches Handeln, insbesondere im Bereich Nachhaltigkeit, belohnen. Schwierigkeit dabei ist
es, «Storgrossen» wie externe Einflusse (Witterung, Handlungen Dritter etc.) und interne Einflisse
(Veranderungen der Nutzungsart, der Nutzungsintensitat, des Verhaltens der Gebaudenutzer etc.)
herauszufiltern, resp. von der Qualitat der Leistungserbringung des Service-Providers zu trennen.
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7 Ziele und Qualitatsmerkmale

Fur die nachhaltige Objektbewirtschaftung sollen, wie oben festgestellt, die Ziele und
Qualitatskriterien definiert und messbar sein.

Deswegen wurden allgemeine Qualitatskriterien der Serviceerbringung mit den entsprechenden
Messkriterien definiert und bewertet (Tabelle 4). Die Bewertungskriterien berticksichtigen dabei
allgemeine Qualitdtsanforderungen wie auch die wesentlichen ékologischen, konomischen und
sozialen Aspekte der Nachhaltigkeit. Als Quelle dienten unter anderem die Standardbausteine
KBOB fur die Objektbewirtschaftung. Diese Kriterien werden Uberwiegend mit Befragungen oder
mittels Vergleichen, Benchmarking, oder mittels Inspektionen oder Haufigkeiten gemessen, das
heisst Uberwiegend mit qualitativen Methoden oder Zahlenwerten.

Im weiteren muss der Service-Provider als Firma bewertet werden kénnen (Tabelle 5). Auch hier
wurden unter anderem die KBOB-Unterlagen genutzt, um die Kriterien festzulegen. Die Bewertung
erfolgte analog der Messung der allgemeinen Quantitatskriterien qualitativ. Der Provider muss
vieles durch Nachweise belegen. Anderes wird wahrend der Leistungsperiode durch den
Auftraggeber bewertet, resp. in der Offert-Beurteilungsphase mittels Abfragen bei Referenz-
Auftraggeber.

Als Drittes werden quantifizierbare und messbare Ziele der Nachhaltigkeit definiert (Tabelle 6).
Hier stehen wieder die 6kologischen Ziele Energie und Abfall, soziale Ziele (hier aus Sicht
Gebdaude-Nutzer) und 6konomische Ziele. Diese Ziele sollen (mind. Uberwiegend) in objektiven
Grossen resp. Einheiten quantitativ messbar sein und missen mind. jahrlich erhoben werden.

Nicht berlcksichtigt werden hier Themen wie die CO2-Emissionen und die graue Energie. Ersteres
wird Uberwiegend durch Entscheid des Auftraggebers resp. Gebaudenutzers, sowie teilweise
durch den Nutzer/Mieter, beeinflusst, tiber die eingekauften Energietrager und Stromprodukte. Der
Facility Service Provider kann hier in der Regel wenig bewirken. Die graue Energie, welche
insbesondere im Gebaude steckt, ist genauso in der Bewirtschaftungsphase kaum mehr
beeinflussbar. Die Entscheide werden in der Planungsphase getroffen, welche hier eine
wesentliche Wirkung haben koénnen. In der Bewirtschaftungsphase kann die graue Energie
beeinflusst werden, indem die Nutzungsdauer der Bauelemente durch entsprechende
Massnahmen des Betreibers verlangert wird. Damit werden auch die Investitionen in
Erneuerungen, genauer in den Ersatz von Anlagen und Bauteilen, verringert, was wiederum als
messbares Kriterium bewertet werden kann. Dabei durfen hier Ersatzmassnehmen, welche
aufgrund eines Verbesserungsbedarfes erfolgen (nutzungsbedingt, technisch, energetisch, neue
Sicherheitsanforderungen, aufgrund Demodierung etc.), aber nicht dem Betreiber angelastet
werden, nur die alters- resp. abnutzungsbedingten Ersatzinvestitionen und Sanierungen sind zu
berlicksichtigen, welche aufgrund von «wear and tear» entstehen.

Die Definition von Zusammenarbeitsmodellen und innovativen Preismodellen ist flr den
offentlichen Sektor schwieriger, weshalb vorerst die Bausteine insbesondere flir nichtoffentliche
Auftraggeber erstellt wurden.
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allgemeine Qualitatsmerkmale (Nachhaltige
Objektbewirtschaftung)

Tabelle 4: Allgemeine Qualitdtsmerkmale der Objektbewirtschaftung mit Bewertung

Messung mit

Bewertung
(griin wichtig, rot
unwichtig)

Termintreue

Anzahl Termintiberschreitungen pro Jahr resp. Projekt

Sauberkeit

Inspektionen und Befragungen

Hygiene

Inspektionen und mikrobiol. Untersuchungen

Kunden- /Nutzerzufriedenheit (je nach Service)

Befragungen

Nutzerkomfort holistisch

Messungen, Inspektionen und Befragungen

Innenluftqualitdt (Temperatur, Feuchte, CO,, Luftreinheit etc.)

Messungen

Energieeffizienz

Messungen, Benchmarking

Medienverbrauch (Wasser, ...)

Messungen, Benchmarking

Verfagbarkeit technischer Anlagen

Messung Ausfallszeiten und Haufigkeiten

Verfugbarkeit Energieversorgung

Messung Ausfallszeiten und Haufigkeiten

Krankheitstage Nutzer

Anzahl Tage (durch HR-Abteilung)

Vorfalle mit gebdude-verursachten Gesundheitsbeeintrachtigungen

Anzahl Unfdlle, Artzbesuche, Beschwerden, Krankheitstage
verursacht

Beschwerden der Nutzer betr. Wohlbefinden

Anzahl Beschwerden

Vorfalle mit Gefahrdungen der Nutzer

Anzahl Beschwerden

Sicherheitsrelevante Vorfalle (Security)

Anzahl Diebstahle, Schadensausmass boswillige Schaden

Complience erfillt

Anzahl Verfahren wegen Nichteinhaltung von Vorschriften

Kosten flir Drittleistungen im Budget, und oder unter Benchmark

Vergleiche mit Benchmark, Budgetvorgaben, Verlauf

Recyclinganteil Abfall

Anzahl Wertstoffarten, Prozentquote Recycling

Zustandswert (-erhaltung) des Gebdudes, der technischen Anlagen

Inspektion der Anlagen und Zustandserfassung

Wechsel Mitarbeitende der Nutzer («staff retention»)

Prozent der Wechsel Mitarbeiter jahrlich

Image des Geb3udes

Nutzer, Offentlichkeit, Stellenbewerbern

Zustand Aussenanlagen, Griinflichen

Inspektionen

Unterstiitzung Label / Zertifizierungen fiir Gebiude im Betrieb

Angestrebte Label erhalten, welche Stufe

Unterstlitzung ISO-Zertifizierungen Kunde (14 001, 50 001)

Angestrebte Zertifikate erhalten, welche Auflagen

Reaktionszeiten bei Stérungen, Alarmen

Einhaltung oder Unterbietung Vorgaben

Erfolgreiche Nachverfolgung bei Stérungen

Einhaltung oder Unterbietung Vorgaben

Qualitat der Mangelbehebung

Einhaltung oder Unterbietung Vorgaben, Messung
Zeitdauer bis Behebung

Reaktion auf Kunden/Nutzeranfragen, resp. Reklamationen

Erhebung Kunden-/Nutzerzufriedenheit

Fach- und Sprachkompetenz und Auftritt Mitarbeitende der Service-
Provider

Bewertung durch Provider Manager

Qualitat der Drittleister

Bewertung durch Provider Manager

Datenmanagement des Service-Providers: Transparenz, Kennzahlen
vorhanden

Bewertung durch Provider Manager

Dokumentenmanagement des Service-Providers: sind Dokumente vor-
handen, auffindbar, vollstindig, aktuell, dem Auftraggeber zuginglich

Bewertung durch Provider Manager

Ggf. Qualitat/Nutzerfreundlichkeit Raummanagement,
Raumreservationen

Erhebung Kunden-/Nutzerzufriedenheit, Raumauslastung

Kenntnis und Verstandnis fiir das Kerngeschaft der Nutzer

Bewertung durch Provider Manager

Auswirkung auf das Kerngeschaft der Nutzer

Bewertung durch Provider Manager

Kenntnis und Ubereinstimmung mit den strategischen Zielen der
Nutzer

Bewertung durch Provider Manager

e NNAN aaul HANE S ERRCHR
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Tabelle 5: Bewertung Service-Provider

Qualitdtsmerkmale (Nachhaltiges Wirtschaften des Anbieters) Messung mit tot. Bewertung

Logistik Anzahl Elektro- Hybridfahrzeuge, Massnahmennachweis allg.
Lohn Arbeitnehmer GAV unterstellt, Mindestléhne
Gesundheitsschutz Arbeitnehmer Nachweise
Aus- und Weiterbildung Arbeitnehmer, Lehrlinge Nachweise, Weiterbildungsausgaben, -konzept

Recht auf gewerkschaftliche Aktivititen Nachweise

Gleichberechtigung Mann/Frau Nachweise, Massnahmen

Schutz vor Beldstigungen etc. Nachweise, Massnahmen

Umgang mit Minderheiten Nachweise, Massnahmen

Schutz vor ungerechtfertigter Uberwachung Nachweise, Massnahmen

Transparenz (u.a. Betr. Prozesse'r:,o\s.f;r:]ntwortlichkeiten, Drittvergaben, Nachweise, Massnahmen

Compliance (betr. Betreiber-/Eigentiimerhaftung, Einhaltung der Arbeits-

) Nachweise, Massnahmen
Umwelt-, Energiegesetzgebung etc.)

Zahlung der Sozialabgaben und Steuern Nachweise

1SO-Zertifizierungen (9001, 14 001, 50 001) Nachweise

Beschafffung (green/sustainable procurement) Konzept, Massnahmen, Bewertung der Lieferanten und Produkte

Reaktion auf Kunden/Nutzeranfragen, resp. Reklamationen (Kunden-

Bewertung durch Auftrageber, Referenzen
/Nutzerzufriedenheit) g g

Auftritt Mitarbeitende des Service-Providers Bewertung durch Auftrageber, Referenzen

Fach- h jeks i i ice-
ach- und Sprachkompetenz (obje Ptbe?ggen] der Mitarbeitenden des Service Bewertung durch Auftraggeber, Nachweise
roviders

Qualitat der Drittleister (Bewertung durch Provider Manager) Bewertung durch Auftraggeber, Nachweise

Datenmanagement des Service-Providers: Transparenz, Kennzahlen
vorhanden Bewertung durch Auftrageber, Referenzen

Dokumentenmanagement des Service-Providers: sind Dokumente vorhanden,

Bewertung durch Auftrageber, Ref
auffindbar, vollstandig, aktuell, dem Auftraggeber zuganglich eWertung curch Auttrageber, Reterenzen

Kenntnis und Verstindnis fiir das Kerngeschift der Nutzer Bewertung durch Auftrageber, Referenzen

Kenntnis und Ubereinstimmung mit den strategischen Zielen der Nutzer Bewertung durch Auftrageber, Referenzen
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Tabelle 6: Messbare Nachhaltigkeits-Ziele

Bereich
Einsparung Energie, Medien Abfall
Nachhaltigkeit g & ¢
. X Primar- .
Ziel Endenergie X Wasser Recycling
energie
nicht Anzahl Quote (von
Beschreibung total fossil Strom Trinkwasser | Wertstoff- Gesamt-
erneuerbar
arten abfall)
Messung in kWh kWh kWh kWh m? o
resp. mit pro Jahr pro Jahr pro Jahr pro Jahr pro Jahr ’
tot. Bewertung G ¢
Bereu?h . Komfort, Gesundheit Nutzer
Nachhaltigkeit
Ziel Arbeits- Komfort Indoor Air Securit Sicherheit
effizienz Quality 4 (Safety)
Beschreibung
Anzahl Temperatur, Anzahl Unfille,
Messung in Absenzen, Luftfeuchte, | relevante | Krankheits-
i Befragung . -
resp. mit Befragung CO,, Vorfille pro falle
Vorgesetzte Schadstoffe Jahr pro Jahr
tot. Bewertung
BEI'EI(.:h . Betriebskosten nvestitionen (Erneuerung
Nachhaltigkeit
Pflege Ersatz
Instand- Energie- Wasser-
Ziel Bedienung Reinigung | Aussen- 8 Safety Security Anlagen/ |Sanierungen
haltung . kosten kosten )
flachen Bauteile
Heizw
der techn. | Inspektion, | Gebaude . BT, X
. ) . Griin- und Warm- inkl.
Beschreibung | Anlagen, Service, innen und .
i Hartflaichen| wasser, Abwasser
Bauteile |Reparaturen| aussen
Strom
CHF CHF
Messung in CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF investiert | investiert
resp. mit pro Jahr pro Jahr pro Jahr pro Jahr pro Jahr pro Jahr pro Jahr pro Jahr vs. vs.
Mehrwert | Mehrwert
tot. Bewertung
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8 Strukturierung der Facility Services

Im Kapitel 2.1 ist das Begriffsmodell Facility Management des Instituts fur Facility Management
(IFM) erlautert. In der Schweiz etabliert ist ebenfalls das Prozess- und Leistungsmodell im FM:
ProLeMo der IFMA Schweiz. In der Abbildung 7 ist ein Vergleich dieser beiden Modelle dargestellt.
Daraus sichtbar wird, dass viele Facility Services in beiden Modellen vorkommen. Im ProLeMo
wird auf die kostenverursachenden Prozesse in der Betriebs- resp. Bewirtschaftungsphase eines
Gebaudes fokussiert, die investiven Massnahmen sind nicht enthalten. Die Leistungen zur
Unterstitzung von Personen oder der Organisation als solches werden im ProLeMo unter
«Diensten» erfasst. Zurzeit (im Jahr 2019) wird das ProLeMo Uberarbeitet, ab 2020 soll eine neue
Version zu Verfligung stehen.

Fas alle Facility Services sind in beiden Modellen zu finden. Grau unterlegt sind Leistungen, welche
im einen oder anderen Modell fehlen. Etliche dieser Services sind aber in den beiden Modellen
leicht oder deutlich anders benannt.

Gut sichtbar wird, dass die Strukturierung der Services nach anderen Gesichtspunkten erfolgt.

Die Steuerungsprozesse fur die FM-Organisationseinheit, welche im ProLeMo enthalten sind,
fehlen im Modell des IFM. Letzteres hat nicht den Anspruch, ein vollstandiges Prozessmodell zu
sein.

In der Abbildung 6 ist die Farblegende zu sehen, um die Abbildung 7 besser lesbar zu machen.

Modell ZHAW Modell ProLeMo

Bilanzwirksam

) Erste Prozessebene
(Investive Massnahmen)

Aufwand

R . Zweite Prozessebene
kann bei Mieter sein

Aufwand und Ertrag
(griin: Einnahmen)

Aufwand = Kosten

Personenbezogene Services

einzelne Prozesse (weiss) einzelne Prozesse

Abbildung 6: Farblegende zu Abbildung 7
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Prozesse / Leistungen ZHAW Gewlchtung ProLeMo
netto
Str: Fléchen- und Ing E‘ Strat. Fla
Objektstrategie (Asset ) ) Objektstrategie
(Neubau, Verénderung, Riickl SHatCeRpiczesse
Umweltstrategie FM
nal /-0
Standards / Service Levels
Budgetierung
Steuerungsp Auftr
Oualits ung
Reporting / Controlling
Vertr FM
(Immobilien-) Marktwert-Anderung
Lage- / Marktanalyse -
Objektvergleich -
Anmietung
Vertr

Mietzinszahlung

Immobilien-Management
(Corporate / Public Real
Estate Management
CREM, PREM)

Bereitstellung von
Raumen und Infrastruktur,

Anmietung
\ L
! Finanzierung
Ber
Kauf Lage- / Marktanalyse
Bewertung
FM-gerechte Bauplanung und Realisierung -
Neubau - Erstellung / Inbetri
Abnahme / Ubergabe Erhaltung Abnahme
Marketing Vermietung
Mieterbetreuung
Vertr Vermietung

Mieterbetreuung

M

Mietvertrage

Kiindigung Vermietung

Verrechnung

Interne Nutzungsvereinbarung
Nebenkostenverwaltung

Objekt- / Liegenschaftsbuchhaltung

Anlagenbuchhaltung

ertragsmar
Budgetierung

D.
Dokt
Flachen- und

Heiz- / Nebenkosten

Objektbuchhaltung

Budgetierung

Steuerungsprozesse

Energiecontrolling

Betrieb und

Instandhaltung
Objektdokumentation

) ives Fla

Konferenzraum

Parkpldtze

Planung Betriebsfiihrung

Instandhaltungsstrategie

Services fur Personen und
die Organisation

Abl

Betriebskonzept
Pikett
Dokumentation pflegen Obji
Eebﬁude—) i, Safety und Security
(Gebaude-) Security Betrieb und
Reinigung 7 Griinpf lege Reinigung und Pflege
Energie ’ Medien (TGM) Versorgen
(Gebiude-) Betrieb Uberwachen Betrieb
Messen / Stellen / Regeln / Parametrieren Betri imierung
Verbrauchsmaterial nachfillen
Ver: ersetzen
Ablesen
Stoérungen nachverfolgen Stor
& - & Betrieb und
Wartung (T6M) Wartung
Kleiner Unterhalt
Vari
Planung
Ausserbetri
Bauteil-Ersatz
Ersatz betriebnah betriebnat
(Geb&ude-) Erneuerung e ] Erstellung / oeT
N - Abnahme
Veranderung Erhaltung —
Sanierung / Renovation
Umbau / Umnutzung
) Erweiterung Anbau
Verbesserung Aufstockung
Modernisierung
N a Abbruch
) - -
Wied t D
- iederverwerf ung./ eponierung
-) ung
Vi rt
erwertung Ve Mar
Bewertung 3
Kindi Anmietung
Safety und Security
Umaziige
Transport
Post
Betrieb und Entsorgung
Catering
Wascheservice
Empfang
Telefonie
Helpdesk

bildung 7: Vergleich Prozessschemas ZHAW und ProLeMo

Druckerei / Kopieren

Kleinauftrage
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9 Erarbeitete Vertragsbausteine

Es wurden 13 Bausteine fiir diejenigen Facility Services und Konzepte erarbeitet, welche eine hohe
Relevanz fir die Energieeffizienz und Nachhaltigkeit haben. Die heutige Version der Bausteine
findet sich im Anhang.

Zudem wurde eine Vorlage fir die allgemeinen Vertragsbestimmungen erarbeitet.

Diese Bausteine sind nach folgender Logik erstellt (Tabelle 7)

Beschreibung

Beschreibung Objekt und der Nutzung

Tabelle 7: Messbare Nachhaltigkeits-Ziele

Abschnitt 1: Allg. Bestimmungen

Ausgangslage, Vertragsobjekt
Parteien, Strategische Ziele Vertragspartner, Aufgaben, Umfang der Leistungen, Kommunikation

Objekt- resp. Mandats-Ubernahme, -Beendigung, Datentransfer

Beschreibung

Beschreibung Service, Aktivitaten, Qualitatsniveau, Ergebnisse

Implementierung und Beendung
Abschnitt 2: SLA

Service Level Beschreibung
Qualitdatsmessung, KPI Qualitatskriterien und Messung, Ableitung der KPI's
Grundsitze der Vergiitung

Definition qualitatsabhangige Vergtitung

Weitere Punkte Betreiberverantwortung

Die erarbeiten SLA-Bausteine sind im Modell der Services der ZHAW verortet, siehe Abbildung 8.

I:l - Bilanzwirksam (investive Massnahmen)

Immobilien-Management
CREM, PREM [ ] - Aufwand (Kosten)

- Aufwand kann bei Mieter sein
- - Aufwand und Ertrag (Leistungen)

Anderung
1 1
. | Erhaltung und
Verénderung Verwertung
||
Bewirtschaftungs-Konzep; ] 1
Lebenszyklus-
Kauf Management .
Neubau Riidcbau Verkauf
Betriebs-
vorbereitung
]_FM-gEre:hte Bauplanung
und Realisierung
1
i D
= | Erneuerung Verbesserung
Energ. Betriebsoptimienung

R NS - 1 ] [ I ]
Inne Ersatz | [Sani Anba
Safety  Security Pflege Inne = “E'I'I'j;:'f"’: ui:‘:;ﬁ.{ " Modemisierung
Aussen e

Mieter- Liegenschafts- Reinigung

Betreuung Buchhaltung management
Miet- Vertrags- Flachen- Gértnerdienste
Ertréige

e,
-C ontrolling
Abrechnung Nachhaltigkeits

Abbildung 8: Griin umrundet die erarbeiteten SLA-Bausteine
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10 Ruckmeldungen der Partner

Die Partner konnten sich an den Workshops einbringen und dann die Bausteine beurteilen.

Zusammen gefasst wurden die Bausteine als hilfreich und sinnvoll bezeichnet. Zu andern ist, dass

die Texte klarer in beschreibende und festlegende Teile zu unterscheiden sind. Die festlegenden

Teile sollten knapp formuliert sein. Auch muss klar werden, wo der Nutzer die Texte,

Anforderungen, Parameter etc. selbst festlegen muss. Andere Textpassagen, Anforderungen etc.

kénnen vom Anwender auf seine Bedurfnisse umgeschrieben oder erganzt werden.

FMpro (vertreten durch Susanne Baumann) gab eine detaillierte Riickmeldung mit folgendem Fazit

(Zitat):

Die verschiedenen Dokumente eignen sich unseres Erachtens eher zur
Wissensvermittlung. Fir die Einbindung in einen Vertrag fehlt ihnen (noch) der
bestimmende Charakter.

Als Branchenldsung ware aber ein modulartig aufgebauter Baukasten mit knapp
formulierten Textbausteinen winschbar, da wir damit ohne grossen Aufwand individuell
angepasste Vertrage erstellen kénnten.

Hinzu kommt, dass meines Wissens IFMA und CRB ebenfalls an ihren Projekten
ProLeMo + und der Neupublikation NPKFM als ProLeMo Textbausteine arbeiten. Eine
gegenseitige Abstimmung ist meines Erachtens zwingend notwendig, damit sich die
Projektresultate erganzen und Uberschneidungen vermieden werden.

Auch von KBOB kam eine Riickmeldung (Zitat):

Die Themen sind breit aufgesetzt und decken die in der Projektgruppe formulierten
Stichworte ab.

Der KBOB ist Art und Funktion der Dokumente nicht klar:

Dokument Vertrag Allg Bestimmungen:

Vertrag oder Allgemeine Bestimmungen oder Vertragsbaustein?
SL-Dokumente:

Diese Dokumente sind aus unserer Sicht Leitfaden und nicht Vertragsbausteine.

Vorschlag KBOB: basierend auf der KBOB-Vertragsvorlage Vertragsbeilagen zur
Verfigung stellen. Die SL-Dokumente als erganzende Hilfsdokumente/Leitfaden
anbieten. Zu beachten:

keine Redundanzen,
keine Widerspriiche,
Leistungsbeschrieb muss im Vertragswerk klar, einmalig und eindeutig sein.

Wenn diese Anpassungen vorgenommen werden, und nétige Umbenennungen und Erganzungen

vorgenommen werden, dann sei fir die Brache einen tragfahige Ausgangslage geschaffen.



29

Schlussbericht Vertragsbausteine flir nachhaltige FM-Vertrage

Der Projektpartner BVK hat, mit Blick auf die heutige Praxis, sich wie folgt gedussert:

+  Die Umsetzung bzw. Uberfiihrung in ein bestehendes Vertragswerk diirfte schwierig sein,
da die Bausteine einerseits beschreibenden Charakter haben, dazu auch regelnde
Parameter beinhalten. Dies dirfte zu einem Konflikt in der Vertragshierarchie bzw.
zwischen bereits geregelten Themen im Hauptvertrag und den Anhangen fihren. Aus
meiner Sicht sollten betriebswirtschaftliche Parameter stets separat in einem Anhang mit
Konditionen und Preisen geregelt sein, da diese auch wahrend der Vertragsdauer
andern.

+ Das Management der Inhalte dirfte in einem Vertragsverhaltnis sowohl fir Auftraggeber
wie auch den Provider schwierig sein, da enorm viel Text verarbeitet werden muss. Als
Arbeitsinstrument in Vertrdgen sind da eher Checklisten oder Tabellen mit Auflistungen
geeignet - das fehlt mir als Erganzung der Bausteine noch.

» Insgesamt sind die Prazisierungen und Beschreibungen sehr hilfreich und ermdglichen
fur alle Vertragspartner ein gleichsames Verstandnis von Aufgaben, Leistungen,
Kompetenzen usw. Da stellt sich die Frage, ob die Bausteine tatsachlich ein geeignetes
Vertragselement sind oder sich nicht eher als Branchenstandard eignen wirden?

Insgesamt wird die Grundlagenarbeit als sehr wertvoll bezeichnet. Es bestehe viel Potential sowohl
fur Auftraggeber als auch Provider. Eine Uberfiihrung in den praktischen Alltag sei allerdings eine
grossere Herausforderung. Es brauchte allenfalls weitere Klarung und Erganzungen mit
geeigneten Instrumenten fiir das Providermanagement.

Sehr wertvolle inhaltliche Rickmeldungen zu den Vertragsbausteinen kamen auch vom BFE.
Diese wurden in die vorliegenden Bausteine aufgenommen.

Die Ubrigen Partner gaben Rickmeldungen im Rahmen der Workshops.

Insgesamt sind diese Ruckmeldungen sehr wertvoll fir die Weiterentwicklung der erarbeiteten
Bausteine. Allerdings kann dies erst nach dem Abschluss des Projekts mit dem BFE erfolgen.

Umgekehrt konnten die Baustein bereits genutzt werden, um den Leitfaden Energiemanagement
(EnM) fir die FM-Branche, der unter Federfihrung des Vereins FMpro durch die Firma pom+
entworfen wurde, zu Uberarbeiten und fertig zu stellen.
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11 Weiteres Vorgehen

Es werden weitere Rickmeldungen und Kommentare entgegen genommen und eingearbeitet. An
der Veranstaltung «Energieeffiziente Facility Services und Gebaudeerhaltung» der ZHAW in
Zusammenarbeit mit der EEG-Plattform vom 25. Oktober 2019 wird ein Workshop stattfinden, der
mehr Rickmeldungen geben wird.

Im Jahr 2020 werden die Vertragsbausteine mit der neuen Version von ProLeMo abgeglichen.
Nach der Ausformulierung werden die Bausteine in eine breite Vernehmlassung gegeben.

Nach der Fertigstellung werden die Vertragsbausteine tiber KBOB und die FM-Verbande der
Branche zur Verfluigung gestellt. CRB als Projektpartner beabsichtigt die Bausteine in seinen Norm-
Positionen-Katalog (NPK) FM einfliessen zu lassen.

Die ZHAW wird diese Bausteine in ihre Aus- und Weiterbildungsangebote im FM einfliessen
lassen. Damit kann die Verbreitung in der Praxis der Immobilienwirtschaft gewahrleistet werden.

Spater sollen die hier erarbeiteten Allgemeinen Vertragsgrundlagen mit den Vertrdgen der
Objektbewirtschaftung nach KBOB abgeglichen werden.
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12 Anhang

12.1 Baustein Allgemeine Vertragsbestimmungen
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Vertrags- oder Projektnummer: ..... Status:.....

Objekt (Liegenschaft)
Objektbezeichnung: .....
Ort, Strasse: .....

Parzelle Nr. (E-GRID): .....

Betrifft folgende Gebdude / Bauten
Gebaude 1: Bezeichnung: .....
Gebaude-Nr. (EGID): .....

Gebaude 2: Bezeichnung: .....
Gebaude-Nr. (EGID): .....

usw.

Eigentimer Objekt (Liegenschaft, Gebaude)
Name: .....

Adresse / Zustelldomizil: .....

Webauftritt: .....

Auftraggeber (verantwortliche Person, Vertretung Eigentiimer)
Vor-, Nachname: .....

Adresse / Zustelldomizil: .....

E-Mail: .....

Telefon: .....

(Federfiihrender) Auftragnehmer
Name: .....

Adresse / Zustelldomizil: .....
MWST Nr.: .....

UID Nr.: .....

Webauftritt: .....

Vertretung Auftragnehmer durch (verantwortliche Person, nachstehend bezeichnet mit
Beauftragter)

Vor-, Nachname: .....

Adresse: .....

E-Mail: .....

Telefon: .....

mit folgenden Subunternehmen / als Arbeitsgemeinschaft mit:
1. Name: .....

Adresse / Zustelldomizil: .....

MWST Nr.: .....

UID Nr.: .....

Webauftritt: .....

2. Name: .....

Adresse / Zustelldomizil: .....
MWST Nr.: .....

UID Nr.: .....

Webauftritt: .....
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1 Vertragsgegenstand

1.1 Definition der zu erbringenden Facility Services

Der Auftraggeber Ubertragt dem Beauftragten gemass diesem Vertrag und seinen Bestandteilen fir
die in Kap. 3 (Punkt 10 Gebaudeverzeichnis, Beilage .....) definierten Gebaude / Bauten alle
Leistungen fur die in Kap. 3 (Punkt 11 Verzeichnis der vereinbarten Facility Services, Beilage ....)
definierten Facility Services. Falls pro Gebaude unterschiedliche Facility Services vereinbart werden,
gilt die Matrix gem. Kap. 3 (Punkt 12, Beilage ....).

Es gilt die jeweils neuste Fassung der hier erwahnten Beilagen.

2 Zeitlicher Giultigkeitsbereich, Vertragsbeginn und Ende

2.1 Vertragsbeginn

Der Vertrag gilt ab schriftlicher Beauftragung durch den Auftraggeber und gegenseitiger
Vertragsunterzeichnung. Er muss mindestens 6 Monate vor Leistungsbeginn schriftlich vereinbart
sein.

2.2 Vertragsende
Der Vertrag endet ohne vorzeitige Kiindigung durch den Auftraggeber oder Beauftragten 5 Jahre
nach Beginn der Leistungserbringung.

2.3 Vertragsverlangerung

In gegenseitigem Ubereinkommen kann der Vertrag um jeweils 2 Jahre verlangert werden. Die
Vertragsverlangerung inkl. allfalliger Vertragsanpassungen muss spatestens 6 Monate vor
Vertragsende schriftlich vereinbart werden.

2.4 Beginn Leistungserbringung:
Der Beginn der Leistungserbringung wird auf den festgelegt.

2.5 Vertragskiindigung

Der Vertrag kann gekindigt werden, wenn ein Vertragspartner seinen vertraglich vereinbarten,
gesetzlich vorgeschriebenen oder nach Treu und Glauben zu erwartenden Verpflichtungen in einer
untragbaren Art und Weise nicht nachkommt und diese Pflichtverletzung(en) auch nach zweimaliger
schriftlicher Abmahnung im Abstand von jeweils einem Monat sowie zwei im gleichen Zeitraum
anberaumten Gesprachen nicht ausmerzt. Es gilt dann eine Kindigungsfrist von 2 Monaten nach der
zweiten schriftlichen Abmahnung. Die kiindigende Vertragspartei hat die Pflichtverletzungen und die
davon resultierenden Beeintrachtigungen nachzuweisen.

Falls ein Vertragspartner den Vertrag vorzeitig kiindigen will, ohne dass eine untragbare
Pflichtverletzung des anderen Vertragspartner vorliegt, kann dies nur in gegenseitigem
Ubereinkommen geschehen. Die kiindigende Vertragspartei hat die andere Partei fiir allfallige
finanzielle Mehraufwande oder Mindereinnahmen zu entschadigen.

2.6 Ende der Leistungserbringung
Das Ende der Leistungserbringung fallt auf den Tag des Vertragsendes. Bis an diesem Tag liegen
alle Verpflichtungen und Risiken aus der vereinbarten Leistungserbringung beim Beauftragten.

2.7 Vorbereitung Leistungsubernahme

Der Auftraggeber muss dem Beauftragten alle vorhandenen, zur Vorbereitung seiner vertraglichen
Verpflichtungen nutzbaren Daten, Dokumente, Informationen etc. der betroffenen Gebaude in der
Zeit zwischen Vertragsunterzeichnung und Leistungsbeginn verfigbar machen.
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Der Auftraggeber ist daflir besorgt, dass der Beauftragte zusatzlich vorhandene Daten, Dokumente
und Informationen von bisherigen Leistungserbringern (oder von Gebaudeplanern bei Neubauten)
erhalt.

Der Auftraggeber muss dem Beauftragten vor Leistungsbeginn Gebaudebegehungen und ggf.
zusatzlich erforderliche Datenaufnahmen ermdglichen.

Der Ausschreibung ist im Anhang eine Liste der vorhandenen resp. fir den Beauftragte nutzbaren
Daten, Dokumenten und Informationen beizulegen, inkl. der Beschreibung des Datenmodells und der
Datenformate.

Far Daten aus einer Planung mit BIM ist das Open-BIM-Format mit IFC-Formaten zu bevorzugen.
Alle erhaltenen Unterlagen werden in einem Inventar verzeichnet.

Der genaue zeitliche und inhaltliche Ablauf der Daten, Dokumenten- und Informationsibergabe und
der Begehungen ist zwischen Auftraggeber und Beauftragtem so zu vereinbaren, dass der
Beauftragte sich genigend auf die Leistungsibergabe vorbereiten kann.

2.8 Verpflichtungen bei Vertragsende / Leistungsuibergabe

Der Beauftragte ist verpflichtet, 6 Monate vor Vertragsende dem Auftraggeber eine Liste der
vorhandenen resp. flr den neuen Auftragnehmer nutzbaren Daten, Dokumenten und Informationen
beizubringen, inkl. der Beschreibung des Datenmodells und der Datenformate.

Der Beauftragte muss dabei alle vom Auftraggeber zu Vertragsbeginn erhaltenen Daten, Dokumente
und Informationen in einer einwandfreien, wo nétig aktualisierten Form und rechtzeitig als Originale
oder analoge oder digitale Kopien dem Auftraggeber wieder zurtickgeben. Falls solche Daten oder
Dokumente im Laufe der Vertragszeit verloren gingen oder nicht mehr nutzbar wurden (z. B. geléscht
oder nicht mehr lesbar), muss der Beauftragte daflir Schadenersatz leisten. Dieser Schadenersatz
bemisst sich nach dem Aufwand fur die Wiedergewinnung der verlorenen Informationen.

Falls der Beauftragte mit eigenem Aufwand zusatzliche Daten aufgenommen hat, Dokumente erstellt
oder beschafft hat oder Informationen generiert hat, kann er diese auf der Liste speziell deklarieren.
Er kann nach eigenem Ermessen dafiir eine angemessene Entschadigung offerieren. Diese
Entschadigung hat sich nach dem Wert dieser Unterlagen fir den zuklnftigen Auftragnehmer zu
bemessen. Der Auftraggeber ist frei, diese Unterlagen zum offerierten Preis zu Gbernehmen und dem
neuen Auftragnehmer zur Verfigung zu stellen oder nicht. Dieser Entscheid muss bis spatestens
Vertragsende gefallt werden.
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3 Vertragsbestandteile und Rangfolge bei

3.1

Widersprichen

Liste der Vertragsbestandteile

Integrierte Bestandteile des Vertrages sind entsprechend ihrer Bedeutung in nachstehender,
nummerierter Rangfolge:

A.

1.

ok ow

No

Allgemeine Vertragsgrundlagen:

Die vorliegende Vertragsurkunde mit den allgemeinen Vertragsbestimmungen, den Service
Level Agreements und allen Beilagen

Die Bestimmungen des Obligationenrechts sowie alle weiteren anwendbaren rechtlichen
Bestimmungen

Die Allgemeinen Geschaftsbedingungen des Auftraggebers

Sicherheitsanforderungen an externe Service-Provider vom (Beilage .....)

Das Angebot des Beauftragten samt Beilagen vom , bereinigt gemass Protokoll vom
(Beilage .....), basierend auf der Ausschreibung vom

Liste der Ansprechstellen/-personen Auftraggeber vom (Beilage .....)

Die fur die vereinbarten Leistungen relevanten, aktuellen Normen, Richtlinien und
Empfehlungen («Stand der Technik»)

Die Allgemeinen Geschaftsbedingungen des Beauftragten (des federfuhrenden
Auftragnehmers)

Die Allgemeinen Geschéaftsbedingungen von allfalligen Subunternehmern des Beauftragten
und von Lieferanten, Herstellern etc.

Die Allgemeinen Geschaftsbedingungen des Beauftragten (des federflihrenden Auftragnehmers)
sowie die Allgemeinen Geschaftsbedingungen von allfalligen Subunternehmern des Beauftragten
und von Lieferanten, Herstellern (Rang 8 und 9) kénnen auch wegbedungen werden, falls dies der
Anbieter akzeptiert.

Fir die Leistungstibernahme werden weiter folgende Unterlagen bereit gestellt:

B.

O o Ooooaoao

O

Oo0o0o0Oogao

Gebaudebeschrieb und Unterlagen:

Gebaudeverzeichnis vom (Beilage ..... , Format .....)

Gebaudebeschreibungen vom (Beilagen ..... , Format ..... )

Geschossplane vom (Beilagen ..... , Format ....)

Flachen- und Raumverzeichnis resp. Raumbuch vom (Beilage ..... , Format .....)
Umgebungsplane vom (Beilage ..... , Format ..... )

Beschreibung Gebaudenutzungen und Nutzungszeiten vom (Beilage ..... , Format

Beschreibung Nutzung der Umgebungsflachen vom (Beilage ..... , Format ..... )

Parkierungskonzept vom (Beilage ..... , Format ..... )

Verzeichnis der Gebaudenutzer, Mieter inkl. Ansprechpersonen vom (Beilage ..... ,

Format .....)

Anlagenverzeichnis (nach Gebauden geordnet) vom (Beilage ..... , Format ..... )

Ggf. Schnittstellenpapier Grund- und Mieter-/Nutzerausbau (nach Gebauden geordnet) vom
(Beilage ..... , Format .....)

Bauteil- und Anlagen-Priorisierung (Prio 1, 2 oder 3) vom (Beilage ..... , Format ..... )

Technisches Konzept vom (Beilage ..... , Format ..... )

Anlagenbeschriebe vom (Beilagen ..... , Format .....)

Regel- und Funktionsbeschriebe vom (Beilagen ..... , Format .....)

Technische Schemas HLK vom (Beilagen ..... , Format ..... )
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O oo

OO0O0o0oooaoao

Technische Schemas Sanitar vom (Beilagen ..... , Format ..... )

Technische Schemas Elektro vom (Beilagen ..... , Format .....)

Beschreibung Gebaudeautomation mit Liste Datenpunkten vom (Beilage ..... , Format
Messkonzept vom (Beilage ..... , Format .....)

Unterlagen Uber Labels, Standards vom (Beilagen ..... , Format .....)
Sicherheitskonzept vom (Beilage ..... , Format .....)

Inbetriebsetzungs- und Abnahmeprotokolle (Beilagen ..... , Format .....)

weitere ....

Fir folgende Gebaude bestehen Liegenschafts-Informations-Modelle (LIM): .....

Die Liegenschafts-Informations-Modelle (LIM) liegen im folgenden Format vor: .....
Beschreibung der Liegenschafts-Informations-Modelle (LIM) vom (Beilage ..... :
Format .....)

Bei schon bestehenden Gebauden:

O

O
O
O

Anlagenjournale, Stand (Beilagen ....., Format: ......... )

Wartungsrapporte resp. —protokolle, Stand (Beilagen ....., Format: ......... )
Inspektionsrapporte resp. —protokolle, Stand (Beilagen ....., Format: ......... )
Energiebericht mit Massnahmen eBO, Stand (Beilage ..... , Format: ......... )

. Beschrieb der vereinbarten Facility Services:

Verzeichnis der vereinbarten Facility Services vom (Beilage ....., Format: ......... )

. Vereinbarte Facility Services pro Gebaude:

Matrix der vereinbarten Facility Services pro Gebaude vom (Beilage ....., Format:

. Mengengeriist fiir das Preisblatt (Angebotspreis):

Mengengerust pro Facility Services und pro Gebaude vom (Beilage ....., Format:
........ ), fur die Ermittlung eines Angebotspreises

. Preisblatt mit Angebotspreis:

Angebotspreis fur die vereinbarten Facility Services vom (Beilage ....., Format

3.2 Services der Objektbewirtschaftung:

Der Vertrag umfasst die folgenden Services (nicht zutreffendes durchstreichen):

Bereitstellung und Veranderungen:

Bei Neubau sowie bei Anlagen-, Bauteil-Ersatz und Sanierungen, Umbauten,
Anbauten, Aufstockungen, Modernisierungen:
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Garantiemanagement

Bewirtschaftung:
Bewirtschaftungskonzept
Verwaltung (kaufmannisches):

Vermietung (extern):
Marketing
Mieter-Betreuung
Mietvertrage (Vermietung, Kiindigung Vermietung)
Verrechnung / Inkasso
Nebenkosten-Abrechnung

Interne Nutzungsvereinbarungen, Mietmodelle, Kostenzuordnung

Administrative Services:
Liegenschafts-, Objekt-, Anlagenbuchhaltung
Vertragsmanagement (fir Objektbewirtschaftung)
Budgetierung (der Objektbewirtschaftung)

Flachen- und Datenmanagement:
Datenmanagement
Dokumentenmanagement
Flachen-, Nutzungs-, Belegungsplanung (operatives
Flachenmanagement)
Raumbelegung (inkl. Parkplatze, Konferenzraume etc.)
Nachhaltigkeits-Reporting
Energie-Controlling

Betrieb:
Betriebskonzept:
Personaleinsatz-, Ferien-, Stellvertretungs- und Pikett-Planung
Instandhaltungsstrategie
Prozessfestlegungen und —optimierung
Sourcing-Modell und Strategie
Festlegen SLA und Ermittlung, Uberwachung KPlIs
Dokumentation pflegen
Energ. Betriebsoptimierung (eBO)
Gebaude-Safety
Gebaude Security:
Schliessmanagement
Batch-, Schlisselverwaltung
Bewachung, Portier, Loge
Rundgéange, Areal-, Gebaudetberwachung
Reinigung:
Unterhaltsreinigung innen
Grundreinigung innen
Spezialreinigungen
Reinigungen Fassaden, Fenster (aussen)
Reinigung Aussenflachen
Grunpflege:
Grunpflege innen (Innenbegrinung)
Grinpflege aussen (Gartnereidienste)
Gehdlz-, Baumpflege
Herbstdienst
Winterdienst
Energie/Medien (Ver- und Entsorgung):



38
Schlussbericht Vertragsbausteine flir nachhaltige FM-Vertrage

Energieversorgung fir Warme
Stromversorgung
Wasserversorgung
Abwasser-Entsorgung
Spezialgas-Versorgung
Eigenenergie-Erzeugung
Betriebsfuhrung: (Leistungen Technischer Dienst)
Uberwachung
allg. Betriebsfuhrung (Bedienen, Betatigen)
Stérungs- und Mangelbehebung
Gebaude-Instandhaltung: (Leistungen von Spezialisten)
Inspektion
Wartung/Service
Instandsetzung/Reparatur
Veranderung (Erhaltung, Verbesserung):
Mehrjahresplanung:
Zustandsanalyse
Strategieeinbindung, Variantenstudien
Planung Erneuerungs- und Verbesserungsprojekte

3.3 Mogliche zusatzliche Facility Services (Dienste) fur Mensch und
Organisation:

Gesundheit, Arbeitssicherheit:
Arbeits-Safety:
Betriebssanitat
Betriebsarzt
Arbeitssicherheit
Betriebsfeuerwehr

Arbeits-Security:
Personenschutz
Wertsachen-Schutz

Logistik:

Zentrale Beschaffung

Lager

Interne Post

Transporte

Umzige

Flottenmanagement

Abfallentsorgung:
Abfall-Sammlung
Abfalltrennung, Recycling
Muallentsorgung
Sondermull

Hospitality:
Catering:
Personalverpflegung
Gaste-, Besucher-, Patienten-, Bewohnerverpflegung
Pausenverpflegung
Vending
Sitzungs-, Eventverpflegung
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Cafeteria, Restaurant (auch fur externe)

Empfang:
Empfangsdienst
Telefonzentrale

Textilen:
Berufskleider
Wascheservice (Kleidung)
Wascheversorgung (Flachwasche etc.)
Raumtextilien

Arbeitsplatzdienste:

Helpdesk

Operative IT-Services:
Kopieren, Drucken, Scannen
Beamer, AV-Technik etc.
Telefonie
IT-Hardware

Blromaterial

Maoblierung

Sekretariatsdienst

Archivierung

Ubersetzungsdienst

Reisedienst

Bibliothek, Mediathek

Kunst

Dekoration

Diverse Kleinauftrage

G. Fristen, Termine

O Generelle Fristen oder Termine in Bezug auf alle vereinbarten Services, vom dd.mm.jjjj
(Beilage ....., Format: ..... )

H. Generelle Begriffsverwendung fiir alle vereinbarten Services:

o Begriffserklarungen (eigenes Glossar) vom dd.mm jjjj (Beilage ....., Format: .......)
o Begriffserklarungen nach Glossar KBOB vom dd.mm jjj (Beilage ....., Format: ....... )
o Begriffserklarungen nach Glossar IFMA Schweiz, ProLeMo, vom dd.mm.jjjj (Beilage . ....., Format:

3.4 Rangfolge bei Widerspriichen

Soweit zwischen den hiervor aufgefihrten, nummerierten Vertragsbestandteilen ein Widerspruch
besteht, ist die Rangfolge unter Punkt A fur den Vorrang massgeblich.

Besteht ein Vertragsbestandteil aus mehreren Dokumenten, Beilagen, geht bei Widerspriichen das
zeitlich jungere Dokument dem alteren vor.
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4 Vergutung

Die Vergitung der einzelnen Services ist in den entsprechenden Service Level Vereinbarungen
(SLAs) geregelt.

4.1 Preisangebot fiir Basisleistungen

Fir einen Preisvergleich der Offerten werden die verlangten Basisleistungen mit einem
Mengengerust (Anhang y) definiert und der Angebotspreis fir alle Services als separates Preisblatt
zusammen gestellt, siehe Beilage

4.2 Vergutung nach Zeitaufwand bei Basis- und Zusatzleistungen
Leistungen, welche nach Zeitaufwand verrechnet werden, werden gemass folgenden
Stundenansatzen verrechnet (exkl. MWST):

Spezialist A .... CHF/h
Spezialist B .... CHF/h
Spezialist C .... CHF/h
Hilfspersonal .... CHF/h

Alle verrechneten Leistungen nach Zeitaufwand muassen mit detaillierten Stundenlisten pro
Personalkategorie, mit Angabe Ort, Datum und Art der Leistung, nachgewiesen werden.

Zusatzleistungen kdnnen nur verrechnet werden, wenn sie vorgangig vom Auftraggeber schriftlich
verlangt oder freigegeben wurden, oder daflir ein Kostendach im entsprechenden SLA vereinbart
wurde.

4.3 Nebenkosten

Ubliche Nebenkosten:

Nebenkosten des Beauftragten wie Verbrauchsmaterial, Maschinen, Gerate, Reisespesen und
Reisezeit, auswartige Unterkunft und Verpflegung, kénnen in den vereinbarten Verglitung gemass
den SLAs eingerechnet sein.

Ansonsten werden die Nebenkosten gemass separater Vereinbarung vom ...... (Beilage ....) vergutet.

4.4 Vergutung fur Mehr- oder Minderleistungen

Die Vergitung fir in den SLAs vereinbarten Mehr- oder Minderleistungen, welche nicht in der
Vergltung gemass Ziffer 13 inbegriffen sind, wird wie folgt entschadigt:

Der Beauftragte erbringt Mehr- oder Minderleistungen infolge Veranderung der Menge gegentiber
dem urspriinglichen Leistungsverzeichnis zu den in den SLAs vereinbarten Einheitspreisen, sofern
sich die Mehr- oder Minderleistungen um nicht mehr als +/- nn % gegenuber dem
Leistungsverzeichnis verandern. Fur die VerglUtung von darlUber hinausgehenden oder darunter
liegenden Mehr- oder Minderleistungen konnen die Parteien durch Verhandlungen Nachtragspreise
festlegen. Preisanpassungen erfolgen jeweils auf ein neues Rechnungsjahr und bedirfen der
Schriftlichkeit.

4.5 Anpassung der Vergiitung infolge Preisanderungen (Teuerung)
Din in den SLAs vereinbarten Vergutungen sind fest bis .

Die Preise fur Material und Maschinen sind fest bis

Die Lohnansatze (gem. 1.13) sind fest bis

Danach werden die vereinbarten Vergutungen, Prelse und Stundensatze um die seit dem Jahr der
Einreichung des Angebotes eingetretenen Preisdnderungen (Jahresteuerung gem. Landesindex der
Konsumentenpreise Schweiz) angepasst.
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5 Finanzielle Modalitaten

5.1 Zahlungsmodalitaten
Die Parteien vereinbaren folgende Zahlungsfristen und -bedingungen:

o Die Rechnungsstellung des Beauftragten erfolgt monatlich, jeweils auf den
o Die Rechnungsstellung des Beauftragten erfolgt mit monatlichen a Konto Rechnungen,
jeweils auf den . Bis Ende des Folgejahres erfolgt eine

Abrechnung des Vorjahres und die Schlussrechnung, inkl. aller Bonus- und Malus-
Verrechnungen, Anpassungen an veranderte Mengen und Zusatzleistungen.

o Das Rechnungsjahr entspricht dem Kalenderjahr.
i Das Rechnungsjahr dauert von Anfang bis Ende
o Der Auftraggeber leistet die Zahlungen innert nn Tagen nach Erhalt der Rechnung.

5.2 Rechnungsstellung und Bezahlung

o Der Beauftragte fakturiert seine Leistungen mittels elektronischer Rechnung (E-Rechnung).

| Die Rechnungen sind im Doppel unter Angabe der Auftrags-, Kredit- und Vertragsnummer
gemass Seite 1 dieses Vertrages und der MWST Nr. der Firma und des
Mehrwertsteuerbetrages, welcher separat auszuweisen ist, an die nachfolgende Adresse
einzureichen:

Samtliche Rechnungen missen sich auf die im Vertrag festgelegten Grundlagen und SLAs beziehen
und sind, soweit eine nach Aufwand in Rechnung gestellte Position betroffen ist, durch Uberprifbare
Aufstellungen der Leistungen und KPIs zu dokumentieren.

Diesen Anforderungen nicht gentigende Rechnungen werden an den Beauftragten zur Korrektur und
allenfalls Erganzung der Dokumentation zurtickgewiesen. Die beanstandeten Teile der Rechnung
werden bis zur Nachreichung eines ordnungsgemassen Zahlungsbegehrens nicht fallig. Die Ubrigen
Teile der Rechnung begleicht der Auftraggeber innerhalb der Zahlungsfrist.

5.3 Skonto

Von jeder Zahlung, die der Auftraggeber innerhalb der oben vereinbarten Zahlungsfrist leistet, kann
er ein Skonto von ...% abziehen.

5.4 Anspriiche von Subunternehmern und Lieferanten

Bei Zahlungsschwierigkeiten des Beauftragten, bei schwerwiegenden Differenzen zwischen
Beauftragtem und Subunternehmer oder Sub-Lieferanten oder bei Vorliegen anderer wichtiger
Grunde kann der Auftraggeber, nach vorheriger Anhérung der Beteiligten, den Subunternehmer oder
Lieferanten gegen entsprechende Rechnungsstellung direkt bezahlen oder den Betrag hinterlegen,
beides mit befreiender Wirkung.

5.5 Finanzielle Sicherheiten

Folgende Sicherheiten seitens des Beauftragten sind erforderlich:

m Eine Solidarburgschaft fir die Haftung wegen mangelhafter Leistungserbringung gemass Art.
496 OR in der H6he von nn % einer gesamten Jahresvergutung nach Preisangebot.

m Es werden keine Sicherheiten vereinbart.
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6 Termine

Fir die Vertragserfiillung des Beauftragten gelten die in den SLAs vereinbarten Fristen bzw.
Termine. Bei deren Nichteinhaltung kommt der Beauftragte ohne Weiteres in Verzug, sofern der
Auftraggeber seinen Pflichten nachgekommen ist.

6.1 Grunde fur Termin-Verzug oder Nichteinhalten von Fristen:

O Hohere Gewalt wie Streiks, politische Krisen.

O Nicht vorhersehbare Ereignisse, welche der Beauftragte nicht beeinflussen konnte, wie
Grossbrand, Naturkatastrophen.

O

6.2 Konventionalstrafen fir Terminuberschreitungen

Wird ein in den SLAs oder der Beilage der Generellen Fristen und Termine vereinbarter Termin
Uberschritten oder eine Frist vom Beauftragten infolge von durch ihn zu vertretende Griinde nicht
eingehalten, so bezahlt der Beauftragte folgende Konventionalstrafen:

o CHF pro Tag Verspatung
i % von der vereinbarten Vergutung der Leistung mit Mengengerust fur das Preisblatt

7 Versicherungen

Der Beauftragte bzw. die Arbeitsgemeinschaft (einfache Gesellschaft im Sinne von Art. 530 ff. OR)
erklart, fir die Dauer des Auftrages folgende Betriebshaftpflichtversicherung abgeschlossen zu
haben, die Versicherungsdeckung wahrend der Dauer des Auftrages aufrechtzuerhalten und die
entsprechenden, glltigen Versicherungsnachweise dem Auftraggeber auf Verlangen vorzulegen.
Diesem Vertrag ist ein Versicherungsnachweis der Versicherungsgesellschaft beizulegen, welcher
bei der Vertragsunterzeichnung nicht alter als 30 Tage ist.

7.1 Grundversicherung
Personen- und Sachschaden: CHF pro Ereignis bzw. Einmalgarantie

7.2 Zusatzversicherungen

Reine Vermégensschaden: CHF pro Ereignis bzw. Einmalgarantie

Ermittlungs- und Behebungskosten von Sachschaden: CHF pro Ereignis bzw. Einmalgarantie
Aufraumungs- und Schadensuchkosten CHF pro Ereignis bzw. Einmalgarantie

CHF pro Ereignis bzw. Einmalgarantie

Der Beauftragte erklart, folgende projektspezifischen Risiken zusatzlich versichert zu haben:

Versicherungsgesellschaft:
Policen-Nr.:
Selbstbehalt pro Schadenereignis: CHF

8 Arbeitsschutzbestimmungen, Arbeitsbedingungen und
Gleichbehandlung

Der Beauftragte verpflichtet sich, fir Leistungen in der Schweiz die am Ort der Leistung geltenden
Arbeitsschutzbestimmungen und Arbeitsbedingungen flr Arbeithehmerinnen und Arbeithehmer
einzuhalten.
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Er erklart, gesetzliche Sozialabgaben und Versicherungsbeitrage sowie die Ubrigen Beitrage
gemass allgemeinverbindlich erklarten Gesamtarbeitsvertragen geleistet zu haben und fur die
Dauer des Vertrages weiter zu leisten.

Des Weiteren verpflichtet sich der Beauftragte, fir Leistungen in der Schweiz die Gleichbehandlung
von Frau und Mann in Bezug auf die Lohngleichheit einzuhalten.

Zieht der Beauftragte zur Vertragserfullung Dritte bei, hat er diese schriftlich zu verpflichten, die
vorgenannten Grundsatze ebenfalls einzuhalten.

Bei Verletzung der Pflichten gemass dieser Vertragsziffer schuldet der Beauftragte dem Auftraggeber
pro Verstoss eine Konventionalstrafe in der Héhe von % der Vergutung gemass Ziffer 3.1 exkl.
MWST, mindestens aber CHF , héchstens jedoch CHF

9 Besondere Vereinbarungen
9.1 Abweichung und Erganzung zu den Allgemeinen
Vertragsbedingungen

In Abweichung und Erganzung zu den Allgemeinen Vertragsbedingungen
wird folgendes festgelegt:

9.2 Weitere besondere Vereinbarungen
Ferner treffen die Parteien folgende besondere Vereinbarungen:
m Weiterfuhrende Mitwirkungspflichten des Auftraggebers:

O besondere Mitwirkungspflichten von Nutzer, Mieter:

O besondere Zutrittsregeln: .

m besondere Zulassungsvoraussetzungen fur Mitarbeitende des Beauftragten und seiner
Dritten: .

O besondere Verkehrsvorschriften:

besondere Sicherheitsvorschriften:
] weitere:

10 Inkrafttreten

Der vorliegende Vertrag tritt mit der Unterzeichnung durch die Parteien in Kraft.

]

11Vertragsanderungen

Ergénzungen und Anderungen dieses Vertrages und dessen Vertragsbestandteile sind nur giiltig,
wenn sie von den Parteien schriftlich vereinbart werden. Dies gilt auch fir die Aufhebung dieses
Schriftlichkeits-Vorbehaltes.

Sollten einzelne Bestimmungen des Vertrages llickenhaft, rechtlich unwirksam oder aus anderen
Griinden undurchfiihrbar sein, so wird die Gliltigkeit des Vertrages im Ubrigen davon nicht bertihrt.
Die Parteien werden in einem solchen Falle eine Vereinbarung treffen, welche die betreffende
Bestimmung durch eine wirksame, der Vertragsabsicht nahekommende und wirtschaftlich mdglichst
gleichwertige Bestimmung ersetzt.

12 Anwendbares Recht, Streitigkeiten und Gerichtsstand
Auf den vorliegenden Vertrag ist ausschliesslich schweizerisches Recht anwendbar. Die
Bestimmungen des Wiener Kaufrechts (Ubereinkommen der Vereinten Nationen Uber Vertrage (iber
den internationalen Warenkauf, abgeschlossen in Wien am 11.04.1980) werden wegbedungen.
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Entsteht zwischen den Parteien Streit, verpflichten sie sich, in direkten Gesprachen eine gutliche
Einigung zu suchen. Allenfalls ziehen sie eine unabhangige und kompetente Person bei, deren
Aufgabe es ist, zwischen den Parteien zu vermitteln und den Streit zu schlichten. Jede Partei kann
der anderen Partei die Bereitschaft fir ein Streitschlichtungsverfahren (direktes Gesprach oder
Vermittlung mit Drittperson) schriftlich anzeigen. Mit Hilfe des Vermittlers legen die Parteien das
geeignete Vorgehen und die einzuhaltenden Regeln fest.

Wird kein Streitschlichtungsverfahren vereinbart oder kénnen sich die Parteien innert 60 Tagen nach
Erhalt der Anzeige weder in der Sache noch Uber die Wahl des Vermittlers einigen oder scheitert die
Vermittlung innert 90 Tagen nach Erhalt der Anzeige, steht jeder Partei der Rechtsweg an ein
ordentliches Gericht offen.

Als Gerichtsstand fur Streitigkeiten aus dem vorliegenden Vertrag vereinbaren die Parteien den Sitz
des Auftraggebers.

13 Ausfertigung

Die vorliegende Vertragsurkunde sowie das Preisblatt mit dem Angebotspreis wird zweifach auf
Papier ausgefertigt. Jede Partei erhalt ein unterzeichnetes Original.

Es wird zudem eine elektronische Version des Vertrages mit allen Bestandteilen und Beilagen erstellt
und beiden Vertragsparteien zur Verfigung gestellt. Die Beilagen sind im jeweils in diesem
Dokument angegeben Format beizulegen. Elektronische Dokumente oder Daten dieses
Vertragswerkes dirfen nur mit schriftlicher Zustimmung des anderen Vertragspartners an Dritte
weiter gegeben werden.

14Unterschriften

Der Auftraggeber:

Ort / Datum:

Name: Name:
Funktion: Funktion:

Der Beauftragte bzw. die beauftragten Mitglieder der Arbeitsgemeinschaft:

Ort / Datum:

Name: Name:
Funktion: Funktion:
Ort / Datum:

Name: Name:
Funktion: Funktion:

Ort / Datum:
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Name: ............... Name: .....................
Funktion: .................... Funktion: .....................

Die unterzeichnenden Mitglieder der Arbeitsgemeinschaft

- erklaren, dass sie fur die Vertragserfullung solidarisch haften;

- bestatigen, dass der federfuhrende Beauftragte die Arbeitsgemeinschaft gegenliber dem
Auftraggeber bis auf schriftlichen Widerruf vertritt und sie alle Mitteilungen an diese Firma als
gultige Zustellung an die Arbeitsgemeinschaft anerkennen;

- bestatigen, dass die vom Auftraggeber an den Zahlungsort gemass Ziffer 5.4 geleisteten

Zahlungen befreiende Wirkung haben.

Dieses Dokument ist teilweise beruhend auf: KBOB-Dokument Nr. 231 Vertrag fur Leistungen in der
Objektbewirtschaftung, Ausgabe 2018
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12.2 Baustein Konzept Bewirtschaftung
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Bewirtschaftungskonzept

Dient als Vorgabe fiir die Umsetzung der Objektbewirtschaftung

Oder als Beilage ... zum Bewirtschaftungsvertrag Nr. vom

Leistungsumfang Bewirtschaftungskonzept

Die hier beschriebene Leistung betrifft die Erstellung eines Bewirtschaftungskonzepts fir die
Bewirtschaftung der Gebdude geméass den Punkten 11 oder 12 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen.

Die Gebaudenutzungen und Betriebszeiten sind in den Unterlagen gem. Punkt 10 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen beschrieben.

Unter dem Begriff Bewirtschaftung wird die Sicherstellung der ordnungsgemassen Verwaltung
und des Betriebs eines Gebaudes verstanden. Es wird in der Regel eine eher finanzbezogene
Sicht eingenommen und es werden die Interessen des Eigentiimers verfolgt.

Unter einem Bewirtschaftungskonzept wird die schriftliche Festlegung verstanden, wie und
durch wen und mit welchen Teil-Strategien, Zielen, Sourcing-Modellen und Ubergeordneten
Qualitatsstandards die Leistungen resp. die Prozesse der Gebaudeverwaltung und des Betriebs
sichergestellt werden sollen.

Ziel ist die kostengunstige und qualitatsvolle Sicherstellung der Bewirtschaftung der betreffenden
Liegenschaften. Mitberlicksichtigt werden die Themen der Nachhaltigkeit. Die Mieter/Nutzer des
Gebaudes sollen anforderungsgerecht betreut und unterstitzt werden. Die kaufmannischen
Prozesse der Liegenschaftsverwaltung sollen organisiert und korrekt abgewickelt werden kénnen.
Das Flachen- und Datenmanagement ist anforderungsgerecht organisiert. Gegenliber dem
Eigentimer koénnen die nétigen Daten und Kennzahlen geliefert werden. Die Leistungen des
Gebaude-Betriebs sollen mit geeigneten Methoden und faktenbasiert in extern beschafft oder von
internen Organisationseinheiten erbracht werden kénnen. Die verlangten resp. erforderlichen
Service-Levels sollen tbergeordnet festgelegt werden.

Das Bewirtschaftungskonzept legt fest, wer fur die Leistungen resp. Prozesse der Gebaude- resp.
Liegenschaftsverwaltung und wer fiir den Betrieb verantwortlich ist. Es wird eine Outsourcing-
Strategie erarbeitet, welche festlegt, ob und welche Leistungen intern erbracht oder extern
beschafft werden. Ein Sourcing-Modell legt die Grundsatze fir die Beschaffung der externen
Services fest (Single- oder Multiprovider, ein Provider fir alle Gebaude/Standorte, Vertragsdauer,
Vertrags-, Preismodelle etc.).

Abgrenzung zur Objektstrategie:

Auf einer strategischen Ebene wird in der Regel durch den Gebaude-Eigentimer eine
Objektstrategie festgelegt. Diese soll mittel- bis langfristig definieren, was mit dem Gebaude
geplant ist. Typisch wird hier entschieden, ob das Gebaude so belassen und gehalten werden soll,
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ob ein Abbruch oder umgekehrt eine Gesamtsanierung oder Umnutzung geplant ist oder ob das
Objekt in einer definierten Zukunft aufgewertet (Modernisierung), gegebenenfalls auch vergréssert
(Anbau, Aufstockung) werden soll. Zur Objektstrategie gehdéren auch Informationen iber den allg.
Zustand, den Gebaudeversicherungswert, die Nutzung, ob das Gebaude inventarisiert ist oder
unter Schutz steht, ob das Grundstiick vollstdndig ausgenutzt ist oder ob noch Nutzungsreserven
bestehen, wie der allg. energetische Zustand ist, wie die Energieversorgung ist und ob eine
Verbesserung der Energieeffizienz geplant oder wiinschenswert ist oder nicht.

Auch zur Objektstrategie gehdrt die Entscheidung, ob das Gebaude einem Standard entsprechend
geplant, gebaut oder bewirtschaftet werden soll und ob Labels (wie z. B. Minergie, SNBS, DGNB
Schweiz) angestrebt werden.

Abgrenzung zum Betriebskonzept:

Unter einem Betriebskonzept wird die schriftliche Festlegung verstanden, wie und durch wen und
mit welchen Teil-Strategien, Zielen und Ubergeordneten Qualitatsstandards die operativen
Leistungen resp. die Prozesse des Betriebs erfolgen sollen.

Ziel ist die organisatorische Sicherstellung einer effizienten und effektiven Leistungserbringung
sowie der Aufrechterhaltung der Nutzbarkeit und der Sicherheit der betreffenden Gebaude und
Umgebungsbauten.

Abgrenzung zur Mehrjahresplanung:

Unter der Mehrjahresplanung wird die Planung der Projekte der Gebaude-Veranderung
verstanden. Die kann auch als kurz- und mittelfristige Planung der Gebaudeerhaltung verstanden
werden. Unter Beachtung des Gebaude-Zustandes wird iber 5 bis 10 Jahre im Voraus geplant,
wann welche Bauelemente ersetzt werden missen, wann welche Sanierungen/Renovationen
anstehen. Hierzu sind Zustandsanalysen notwendig. In Abhangigkeit der Objektstrategie werden
die Massnahmen der Verbesserung geplant. Es werden Varianten untersucht und die sinnvollen
Projekte (Zusammenzug resp. Paketbildung von Einzelmassnahmen) definiert. In der
Mehrjahresplanung kann auch die energetische Verbesserung des Gebaudes resp. der Ersatz
fossiler Energietrager mit investiven Massnahmen geplant werden.

Erstellung Bewirtschaftungskonzept

Der beauftragte Bewirtschafter (Property Manager) oder ggf. der Eigentimer/Auftraggeber oder
ein von ihm beauftragter Berater erstellt bei Bedarf resp. etwa alle 5 bis 10 Jahre ein
Bewirtschaftungskonzept oder revidiert ein schon bestehendes.

Im Bewirtschaftungskonzept werden die in den folgenden Unterkapiteln beschriebenen Themen
behandelt.

Modell Serviceerbringung und Sourcing

Hier werden die folgenden Punkte festgelegt:

o Definition der Leistungen der Bewirtschaftung
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e  Festlegung der Zielsetzungen der Bewirtschaftung

o Definition der Leistungsaufteilung zwischen Immobilien-Verwaltung (kaufmannische Leistungen),

betrieblichen Leistungen (Gebaude-Betrieb), des Raum- und Flachenmanagements sowie der

Verantwortlichkeiten flr Daten- und Dokumentenmanagement (inkl. Tools wie CAFM),

Organigramm Beuwirtschaftung.

o  Definition resp. Aufteilung der Verantwortlichkeiten zwischen Mietern/Nutzern.

e  Grundsatze der Nebenkostenabrechnung und der darin verrechneten Services.

o Definition der Leistungserbringer der Services (intern Bewirtschafter, Drittanbieter, spezialisierte

Anbieter, Mieter/Nutzer etc.).

e  Sourcing-Modell fiir Services von Drittanbietern.

o  Wer kauft diese ein (Bewirtschafter, Betreiber oder Eigentimer).

e  Wer kontrolliert die Ausfiihrung der Services.

Abbildung 1 zeigt schematisch ein Beispiel des Sourcingmodells auf.

Services Betreiben Betreiber oder fremd |wer kauft ein wer fiihrt aus Vergabemodell wer kontrolliert
(Geb&ude-) Safety Betreiber Betreiber Eigenleistung Betreiber Eigentiimer
(Gebé&ude-) Security fremd Eigentimer Secura AG Jahresvertrag Fixpreis mit Leistungsverzeichnis Eigentimer
Reinigung/Pflege (innen/aussen) fremd Bewirtschafter ITT AG 5-Jahresvertrag mit Bonus, Ergebnisorientiert Nutzer
Versorgung (Energie/Medien) Eigentimer Eigentimer Versorgungsunternehmen |Einkauf Strom als Grossverbraucher mit Lastkurve EnControl AG
Uberwachung Betreiber Betreiber Eigenleistung Betreiber Eigentimer
Allg. Betriebsfithrung Betreiber Betreiber Eigenleistung Betreiber Eigentiimer
Méngel-/Stérungsbehebung Betreiber Betreiber Eigenleistung Betreiber Nutzer
Instandhaltung: Inspektionen fremd Betreiber Spezialisten je nach Gewerk ii::::;ver;iiieunf’zuge Kombiniert mit Service :as:;jr\b:eéehérden)
Instandhaltung: Wartung (Service) fremd Betreiber Hersteller Anlagen iilft;;\;:f?ﬂi::Zi‘l\gli:r:geg:nr:z:;thlflfﬁl;vicevertrag, Betreiber
Instandhaltung: Instandsetzung (Reparaturen) |fremd Betreiber je nach Reparaturart S:I:—ER“:}:::::J&:'EeL:\r,‘il::iitgeRaE?rr\::R/VeT;::zen: Elektro-, Sanitar, Betreiber

Abbildung 1: Beispiel Sourcingmodell (Bild M. Hubbuch)

Ressourcenplanung

Zum Bewirtschaftungskonzept gehort weiter die Ressourcenplanung. Es wird geschatzt oder
berechnet resp. festgelegt, wie gross der Aufwand an Geld und Personal fur die Aufgaben der
Immobilien- und Gebaudeverwaltung ist. Das Jahres-Budget fir den Gebaudebetrieb wird
abgeschatzt. Je nach Organisations- und Vergabemodell wird die Personalplanung hier fertig
erstellt oder es werden nur die Anforderungen und Grundsatze definiert. Die personengenaue
Personalplanung erfolgt dann in den einzelnen operativ tatigen Organisationseinheiten.

Mittels eines Organigramms werden die Leistungen den Organisationseinheiten und Personen
zugeteilt.
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Vorgaben Nachhaltigkeit

Im Bewirtschaftungskonzept missen Vorgaben aus einer Nachhaltigkeitsstrategie (oder
Umweltstrategie) fur die Gebaude beachtet und umsetzbar gemacht werden. Es muss dafiir
gesorgt werden, dass die Vorgaben in die Ausschreibungen und Vertrage mit den Service-
Providern Eingang finden. Bei interner Leistungserbringung mussen die Vorgaben zur
Nachhaltigkeit in die entsprechenden Pflichtenhefte, Service Level-Beschreibungen und internen
Anweisungen aufgenommen werden. Die Umsetzung der Vorgaben ist Gber messbare KPls
kontrollbar zu machen.

Zu definieren sind auch die Anforderungen an ein Energiecontrolling und/oder
Nachhaltigkeitsreporting und die dafur notwendigen Kennzahlen. Es ist festzulegen, wer welche
Kennzahlen liefern muss und in welcher Qualitat und welchen Zeitintervallen.

Im Bewirtschaftungskonzept kénnen allgemeine Vorgaben zur energetischen Betriebsoptimierung
resp. zur Erreichung bestimmter Energieziele gemacht werden.

Verantwortlichkeiten und Kommunikationskonzept

Im Bewirtschaftungskonzept ist festzulegen, wer (Organisation und Personen) fiir die Verwaltung
mit Vermietungsaufgaben verantwortlich ist und wie resp. mit welchem Sourcing-Modell der
Gebéaudebetrieb sichergestellt wird.

Es ist zu definieren, wer betreffend Daten- und Dokumentenmanagement welche Aufgaben und
Verantwortlichkeiten hat.

Die Kommunikationswege und der Inhalt der erforderlichen Kommunikation zwischen den
Beteiligten ist festzulegen. Beteiligte konnen sein:

e der Eigentimer (und ggf. seine Vertretung)

e der Auftraggeber

e der Mieter und seine Vertretung

e der Nutzer und seine Vertretung

e  der Betreiber resp.

e die fur die Services des Betriebs verantwortlichen Organisation und ihre Vertretungen

Weiter sind Art, Teilnehmer und Kalender der erforderlichen Sitzungen festzulegen.

Vergutung

Die Erstellung des Bewirtschaftungskonzepts kann pro Erstellung oder Revidierung mit einem
vereinbarten Preis vergltet werden (gem. Preisblatt vom ). Es kann auch vereinbart
werden, dass der Bewirtschafter das Bewirtschaftungskonzept oder Teile davon auf eigene
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Rechnung als Teil der Vorbereitung einer Mandatsiibernahme erstellt, insbesondere falls der

Beauftragte die gesamte Bewirtschaftung eines Portfolios Uber langere Zeit zugesprochen erhalt.

Dieser Preis ist abhangig von:

der Grosse (Nutzflache), Nutzung und Nutzungszeiten der betreffenden Gebaude
der Anzahl Mieter

von speziellen Anforderungen wie betr. Nachhaltigkeit, Reporting, Qualitat

der Art, Inhalt und Detaillierungsgrad des verlangten Bewirtschaftungskonzeptes

ob es sich um eine Neuerstellung oder Revision eines Bewirtschaftungskonzeptes handelt.

4 Qualitatskriterien, KPI

Die Qualitat des Bewirtschaftungskonzeptes ist gegeben, wenn es alle notwendigen Festlegungen

und Angaben enthdlt und plausibel den Erwartungen entspricht. Es muss vom Auftraggeber

genehmigt werden konnen.

5 Pflichten und Empfehlungen an den

Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentimer/Auftraggeber soll:

Die verlangten Leistungen klar umschreiben und die zugehérenden Anforderungen definieren.
Die weiteren notwendigen Vorgaben definieren.

An der Erarbeitung des Bewirtschaftungskonzeptes aktiv mitwirken und es zeitnah prifen,

kommentieren und wenn OK genehmigen.

Beim Kommunikationskonzept mitwirken sowie die seitens Auftraggeber verantwortliche Person und

die weiteren Ansprechpartner oder zu informierenden Stellen bezeichnen.

Die notwendigen Ressourcen fiir das Erbringen der definierten Dienstleistung definieren und

sicherstellen.
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12.3 Baustein Konzept Betrieb
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Betrieb:
Betriebskonzept
Beilage ... zum Vertrag Nr. vom

1 Leistungsumfang Betriebskonzept

Der hier beschriebene Service betrifft die Erstellung eines Betriebskonzepts fir den Betrieb der
Gebaude und deren technischen Anlagen gemass den Punkten 11 oder 12 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen. Ausgenommen ist der Betrieb eines Mieterausbaus sowie der Betrieb von
nutzungsspezifischen grossen Anlagen des Mieter/Nutzers (insb. Fabrikationsanlagen). Diese sind
in einem Schnittstellenpapier Grundausbau / Mieter- resp. Nutzerausbau festzulegen (Beilage ...
in den Allg. Vertragsbestimmungen, Kapitel 3.1 Punkt 10).

Die Gebdudenutzungen und Betriebszeiten sind in den Unterlagen gem. Punkt 10 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen beschrieben.

Unter dem Begriff Betrieb werden folgende Leistungen resp. Prozesse fir die Aufrechterhaltung
der Nutzbarkeit und der Sicherheit eines Gebaudes oder dessen Umgebung verstanden:
o (Gebaude-) Safety

e (Gebaude-) Security

e Reinigung/Pflege (innen/aussen)

e  Versorgung (Energie/Medien)

e  Uberwachung

o  Allg. Betriebsfuhrung

e  Mangel-/Stérungsbehebung

e Instandhaltung: Inspektionen

e Instandhaltung: Wartung (Service)

e Instandhaltung: Instandsetzung (Reparaturen)

Zudem gehoren auf der Ebene Gebaudebetrieb folgende Leistungen resp. Prozesse dazu:

e Laufende Pflege der Dokumentation (Anlagendokumente, Betriebsjournale, Logbtcher, Eintrage in
CAFM-Systeme etc.)

o  Energetische Betriebsoptimierung

Unter einem Betriebskonzept wird die schriftliche Festlegung verstanden, wie und durch wen und
mit welchen Teil-Strategien, Zielen und Ubergeordneten Qualitdtsstandards die operativen

Leistungen resp. die Prozesse des Betriebs erfolgen sollen.
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Ziel ist die organisatorische Sicherstellung einer effizienten und effektiven Leistungserbringung
sowie der Aufrechterhaltung der Nutzbarkeit und der Sicherheit der betreffenden Gebaude und
Umgebungsbauten. Mitberlcksichtigt werden die Themen der Nachhaltigkeit.

Abgrenzung zur Objektstrategie:

Auf einer strategischen Ebene wird in der Regel durch den Gebaude-Eigentimer eine
Objektstrategie festgelegt. Diese soll mittel- bis langfristig definieren, was mit dem Gebaude
geplant ist. Typisch wird hier entschieden, ob das Gebaude so belassen und gehalten werden soll,
ob ein Abbruch oder umgekehrt eine Gesamtsanierung oder Umnutzung geplant ist oder ob das
Objekt in einer definierten Zukunft aufgewertet (Modernisierung), gegebenenfalls auch vergréssert
(Anbau, Aufstockung) werden soll. Zur Objektstrategie gehdren auch Informationen Uber den allg.
Zustand, den Gebaudeversicherungswert, die Nutzung, ob das Gebaude inventarisiert ist oder
unter Schutz steht, ob das Grundstiick vollstandig ausgenutzt ist oder ob noch Nutzungsreserven
bestehen, wie der allg. energetische Zustand ist, wie die Energieversorgung ist und ob eine
Verbesserung der Energieeffizienz geplant oder wiinschenswert ist oder nicht.

Auch zur Objektstrategie gehort die Entscheidung, ob das Gebaude einem Standard entsprechend
geplant, gebaut oder bewirtschaftet werden soll und ob Labels (wie z. B. Minergie, SNBS, DGNB
Schweiz) angestrebt werden.

Abgrenzung zum Bewirtschaftungskonzept:

Das Bewirtschaftungskonzept legt fest, wer fur die Leistungen resp. Prozesse der Gebaude- resp.
Liegenschaftsverwaltung und wer fiir den Betrieb verantwortlich ist. Es wird eine Outsourcing-
Strategie erarbeitet, welche festlegt, ob und welche Leistungen intern erbracht oder extern
beschafft werden. Ein Sourcing-Modell legt die Grundséatze fir die Beschaffung der externen
Services fest (Single- oder Multiprovider, ein Provider fir alle Gebaude/Standorte, Vertragsdauer,
Vertrags-, Preismodelle etc.). Zudem werden hier die Ubergeordneten verlangten Service-Levels
festgelegt.

Abgrenzung zur Mehrjahresplanung:

Unter der Mehrjahresplanung wird die Planung der Projekte der Gebaude-Veranderung
verstanden. Die kann auch als kurz- und mittelfristige Planung der Gebaudeerhaltung verstanden
werden. Unter Beachtung des Gebaude-Zustandes wird ber 5 bis 10 Jahre im Voraus geplant,
wann welche Bauelemente ersetzt werden missen, wann welche Sanierungen/Renovationen
anstehen. Hierzu sind Zustandsanalysen notwendig. In Abhangigkeit der Objektstrategie werden
die Massnahmen der Verbesserung geplant. Es werden Varianten untersucht und die sinnvollen
Projekte (Zusammenzug resp. Paketbildung von Einzelmassnahmen) definiert. In der
Mehrjahresplanung kann auch die energetische Verbesserung des Gebaudes resp. der Ersatz
fossiler Energietrager mit investiven Massnahmen geplant werden.
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2 Erstellung Betriebskonzept

21

Der Beauftragte erstellt in Zusammenarbeit mit dem Gebaudeeigentimer, den Bewirtschaftern und

ggf. den Nutzern und Mietern bei Bedarf resp. etwa alle 5 Jahre ein Betriebskonzept oder revidiert

ein schon bestehendes.

Im Betriebskonzept werden die in den folgenden Unterkapiteln beschriebenen Themen behandelt.

Modell Serviceerbringung und Sourcing

Hier werden die folgenden Punkte festgelegt:

Definition der zu erbringenden Services flir den Gebaudebetrieb (siehe Aufzahlung in Kap. 1).
Definition, Benennung des verantwortlichen Betreibers (intern oder ein Facility Service Provider),
inkl. verantwortliche Personen, ggf. Organigramm Betrieb.

Aufteilung der Services in Mieter-, Nutzer- und Betreiberverantwortung. Typischerweise werden die
Services (Gebaude-)Safety, (Gebaude-)Security, Reinigung/Pflege (innen), Versorgung
(Energie/Medien) zwischen Mieter resp. Nutzer und Betreiber aufgeteilt. In den Mietrdumen ist der
Mieter zustandig, der elektr. Strom wird herkdmmlicherweise dem Mieter direkt geliefert. Der Mieter
ist auch fur die Sicherheit (Safety und Security) in seinen Raumen zustandig. Der Mieter ist zudem
in der Regel Betreiber des Mieterausbaus.

Abgrenzung der vom Betreiber erbrachten Services und der bei Drittanbietern eingekauften
Services.

Sourcing-Modell fir Services von Drittanbietern

Wer kauft diese ein (Betreiber, Bewirtschafter oder Eigentiimer)

Wer kontrolliert die Ausfihrung der Services

Abbildung 1 zeigt schematisch ein Beispiel des Sourcingmodells auf.

Services Betreiben Betreiber oder fremd|wer kauft ein wer fiihrt aus Vergabemodell wer kontrolliert
(Gebdude-) Safety Betreiber - Betreiber Eigenleistung Betreiber Eigentimer
(Geb&ude-) Security fremd Eigentiimer Secura AG Jahresvertrag Fixpreis mit Leistungsverzeichnis Eigentimer
Reinigung/Pflege (innen/aussen) fremd Bewirtschafter ITTAG 5-Jahresvertrag mit Bonus, Ergebnisorientiert Nutzer
Versorgung (Energie/Medien) Eigenttimer Eigenttimer Versorgungsunternehmen |Einkauf Strom als Grossverbraucher mit Lastkurve EnControl AG
Uberwachung Betreiber - Betreiber Eigenleistung Betreiber Eigentimer
Allg. Betriebsfiihrung Betreiber - Betreiber Eigenleistung Betreiber Eigentimer
Méngel-/Stérungsbehebung Betreiber - Betreiber Eigenleistung Betreiber Nutzer
Instandhaltung: Inspektionen fremd Betreiber Spezialisten je nach Gewerk ii:::;\;e;g::lfur}'zuge Kombiniert mit Service (BseetI:inb:e;ehérden)
Instandhaltung: Wartung (Service) fremd Betreiber Hersteller Anlagen Ei\ftzeun;:?(;z::re\,lv\:\e/r'a'll;r;geg:nr:z:;Z:)tlflztleil;vicevertrag, Betreiber
Instandhaltung: Instandsetzung (Reparaturen) |fremd Betreiber je nach Reparaturart Ei[]:i::?:::]argel:‘r:ig:;:?:;:;‘:;szen: Elektro-, Sanitér, Betreiber

Abbildung 1: Beispiel Sourcingmodell (Bild M. Hubbuch)
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2.2 Instandhaltungsstrategie

Zum Betriebskonzept gehoért weiter die Definition der Instandhaltungsart pro Anlage, unter
Beachtung der Priorisierung der Anlagen/Bauteile nach Vertragsbeilage vom ). Dies
wird auch als Instandhaltungsstrategie bezeichnet. Mogliche Instandhaltungsarten kénnen der
Abbildung 2 oder der EN 13306 (2018) entnommen werden. Total Produktive Maintenance ist in
der Gebaudebetrieb selten, diese Instandhaltung dient der Optimierung von Produktionsprozessen
resp. -maschinen.

Die Instandhaltungsstrategie wird in Form einer Matrix dargestellt, welche auf der einen Achse die
Anlagen resp. Bauteile auflistet, geordnet nach deren Priorisierung. Auf der anderen Achse werden
die in Frage kommenden Instandhaltungsarten aufgefiihrt. Mit Kreuzen wird dann jeder Anlage
resp. jedem Bauteil die passende Instandhaltungsart zugeteilt.

Aus der Art der Instandhaltung kénnen die Periodizitat der Inspektionen, Wartungen (Services)
und der Uberwachungen sowie die Intensitat von Téatigkeiten der allg. Betriebsflihrung abgeleitet
werden. Ggdf. ist die Art der Erfassung des Zustandswertes zu definieren. Bei Anlagen mit
korrektiver Instandhaltung wird definiert, ob die Instandsetzung unmittelbar erfolgen muss oder
aufgeschoben werden kann und wie lang resp. bis wann.

Die Instandhaltungsstrategie ist dem Auftraggeber/Eigentimer vorzulegen und von ihm zu

genehmigen.
Instandhaltung
|
[
Praventive Korrektive
Instandhaltung Instandhaltung
(Vorbeugend) (Ausfallsbedingt)
|
[ | | |
Vorausgeplante Zustandsorientierte Qualitatssichernde Total productive
Instandhaltung Instandhaltung Instandhaltung (Mr;‘;'tr:f:gn?i;‘:ie"
(Zustandsbedingt) Produktionsprozess)
] ]
[ | [ | [ |
. Nach Anzahl Optimierung Optimierung Unmittelbare Aufgeschobene
Nach Termin o
Nutzungszyklen der Qualitat der Wartungszyklen Instandsetzung Instandsetzung
geplant geplant (maximierend) (minimierend)

[ |
Inspektionszyklen:
periodisch, bei Bedarf
oder kontinuierlich

Vorausgesagter Zustand

S R Ev. Instandsetzungszeit-
(Predictive maintenance)

punkt geplant

Abbildung 2: Instandhaltungsarten (Bild M. Hubbuch)

23 Personal- und Pikettplanung

Zum Betriebskonzept gehdrt weiter die Personalplanung. Es wird berechnet resp. festgelegt, wie
viele Stellenprozente fur die zu erbringenden Leistungen erforderlich sind. Je nach Organisations-
und Vergabemodell wird die Personalplanung hier fertig erstellt oder es werden nur die
Anforderungen und Grundsatze definiert. Die personengenaue Personalplanung erfolgt dann in
den einzelnen operativ tatigen Organisationseinheiten.
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24

25

2.6

Mittels eines Organigramms werden die Leistungen den Organisationseinheiten und Personen
zugeteilt.

Die Einsatzplanung des Personals wird erstellt, ggf. pro Organisationseinheit. Dazu gehdren die
Festlegung der Arbeitszeiten und die Zuteilung der Schichten auf die Personen. Ebenso ist die
Ferienplanung erforderlich und geplante oder voraussehbare Abwesenheiten sind zu
berlicksichtigen.

Stellvertretungen sind zu definieren und ggf. sind Springerpositionen notwendig.

Insbesondere die Betriebsfuhrung (Allg. Betriebsfiihrung und Stérungs- und Mangelbehebung)
erfordern einen Einsatzdienst (Pikettdienst), ggf. rund um die Uhr (24/7). Auch hier muss definiert
werden, wer wann Pikettdienst leisten muss.

Sonderentschadigungen fur Nachtschichten, Arbeit am Wochenende und Pikettdienst missen
geregelt werden.

Vorgaben Nachhaltigkeit

Im Betriebskonzept missen Vorgaben aus einer Nachhaltigkeitsstrategie (oder Umweltstrategie)
fur die Gebdude beachtet und konkretisiert werden. Dies kann die Verwendung oder
Nichtverwendung von bestimmten Produkten, Betriebsmittel und Verfahren betreffen, Vorgaben
an die Reinigungsart, an die Anstellungs- und Arbeitsbedingungen des Betriebspersonals oder an
dessen Entlohnung oder Genderaspekte. Ebenso kdnnen allgemeine Vorgaben an Safety (insb.
Gesundheitsschutz und Unfallpravention) vorhanden sein.

Der Beauftragte muss daflr sorgen, dass fachlich ausgebildetes und sachkundiges Personal fur
die Erstellung des Betriebskonzeptes vorhanden ist.

Im Betriebskonzept kdnnen konkrete Vorgaben zur energetischen Betriebsoptimierung gemacht
werden.

Strategie und Planung der einzelnen Services des Betriebes

Im Betriebskonzept werden allg. Vorgaben und Ziele zur Teil-Strategie und zum generellen Service
Level der einzelnen Services des Gebaudebetriebs festgehalten.

Es ist festzulegen, wer die einzelnen Services im Detail plant und die konkreten Teil-Strategien,
Service Levels und KPIs bestimmt. Zu definieren ist auch, wo diese dokumentiert werden oder ob
dies Anhange zum Betriebskonzept sind.

Kommunikationskonzept und Verantwortlichkeiten

Im Betriebskonzept ist festzulegen, wer (Organisation und Personen) flir welchen Service oder
Ubergeordnet fur den Gebdudebetrieb verantwortlich ist.
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Die Kommunikationswege und der Inhalt der erforderlichen Kommunikation zwischen den
Beteiligten ist festzulegen. Beteiligte kdnnen sein:

e der Eigentimer (und ggf. seine Vertretung)

e der Auftraggeber

e  der Bewirtschafter

o die fur die Services verantwortlichen Organisation und ihre Vertretungen

e der Mieter und seine Vertretung

e der Nutzer und seine Vertretung

Weiter sind Art, Teilnehmer und Kalender der erforderlichen Sitzungen festzulegen.

3 Vergltung

Die Erstellung des Betriebskonzepts kann pro Erstellung oder Revidierung mit einem vereinbarten
Preis vergiitet werden (gem. Preisblatt vom ).

Dieser Preis ist abhangig von:

o der Grosse (Nutzflache), Nutzung und Nutzungszeiten der betreffenden Gebaude
e der Menge, Art und Anzahl der zu betreibenden technischen Anlagen

e der verlangte Verfligbarkeit der technischen Anlagen

e der Art, Inhalt und Detaillierungsgrad des verlangten Betriebskonzeptes

e ob es sich um eine Neuerstellung oder Revision eines Betriebskonzeptes handelt.

Es kann auch vereinbart werden, dass der Beauftragte das Betriebskonzept oder Teile davon auf
eigene Rechnung als Teil der Vorbereitung einer Mandatsibernahme erstellt, insbesondere falls
der Beauftragte mehrere Services oder den gesamten Betrieb eines Gebaudes Uber langere Zeit
zugesprochen erhalt.

4 Qualitatskriterien, KPI

Die Qualitdt des Betriebskonzeptes ist gegeben, wenn es alle notwendigen Festlegungen und
Angaben enthalt und plausibel den Erwartungen entspricht. Es muss vom Auftraggeber genehmigt
werden kénnen.
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5 Pflichten und Empfehlungen an den

Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentumer/Auftraggeber soll:

Die verlangten Leistungen klar umschreiben und die zugehérenden Anforderungen definieren.
Die Priorisierung und Anforderung an die Verfligbarkeit je Anlage festlegen.
Die weiteren notwendigen Vorgaben definieren.

An der Erarbeitung des Betriebskonzeptes aktiv mitwirken und es zeitnah prifen, kommentieren und

wenn OK genehmigen.

Beim Kommunikationskonzept mitwirken sowie die seitens Auftraggeber verantwortliche Person und

die weiteren Ansprechpartner oder zu informierenden Stellen bezeichnen.

Die notwendigen Ressourcen fiir das Erbringen der definierten Dienstleistung definieren und

sicherstellen.
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12.4 Baustein Energiecontrolling
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Energiemanagement:

Energiecontrolling

Beilage ... zum Vertrag Nr. vom

1 Allgemeines zum Energiecontrolling

Die hier beschriebenen Anforderungen betreffen das Energiecontrolling als Daueraufgabe in
einem oder mehreren selbst genutzten oder vermieteten Gebaude oder fir einen Betrieb resp.
einen Standort einer Organisation. Das Energiecontrolling kann Teil eines Energiemanagement-
Systems nach SN EN ISO 50001 (2011) sein.

Das Energiecontrolling kann von einer internen Organisationseinheit oder Person (typisch ist ein
Energiebeauftragter) des Eigentimers resp. der Organisation oder von einem beauftragten
externen Service-Provider als Prozess erbracht werden. Beide werden als Beauftragter
bezeichnet.

2 Leistungsumfang und Ziele

Der Beauftragte Ubernimmt die Aufgabe, regelmassig Uber den Energieverbrauch der Gebaude
gemass Punkten 11 oder 12 der Allgemeinen Vertragsbestimmungen zu berichten. Ziel dieser
Berichte ist es:

° einen Uberblick tiber den Energieverbrauch und dessen Verlauf zu erhalten,

e die Auswirkung von Sparmassnahmen aufzuzeigen,

o wesentliche Energieverbraucher zu identifizieren,

o die Umweltauswirkungen (insb. CO2-Emissionen) des Energieverbrauchs aufzuzeigen,

o die Kosten des Energieverbrauchs aufzuzeigen,

o Daten fiir einen Umweltbericht resp. fiir CSR zu liefern,

o ggof. Daten fir eine Grossverbrauchervereinbarung mit dem Kanton zu liefern,

o ggf. Daten fir eine Rickerstattung der CO2-Abgabe und/oder der Netzabgabe zu liefern,

o Daten fir strategische Entscheidungen betr. Energiemanagement zu liefern,

o Daten fur den Einkauf von Energietragern (insb. Strom) bereitzustellen.

o Daten resp. Energieverbrauchswerte fir eine Nebenkostenabrechnung zu liefern.

3 Begriffe

Unter dem Begriff Energieverbrauch wird der Verbrauch von Endenergie resp. von
Energietragern an der zu definierenden Bilanzgrenze zu den in den allgemeinen
Vertragsbestimmungen definierten Geb&duden verstanden. Energietrager sind z. B. elektrischer
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Strom (ggf. unterteilt nach allgemeinem Stromverbrauch und Strom fir Warmeanwendungen), Erd-
und Biogas, Heizdl, Fernwarme (Hoch- oder Niedertemperatur), Brennholz (Pellets, Schnitzel),
Propangas, Fernkalte. Die Energietrager missen den Lieferanten bezahlt werden.

Eigenerzeugte Energie vor Ort (insbesondere Strom mit Photovoltaik-Anlagen oder thermische
Solarenergie) wird den von aussen zugekauften Energietragern gleichgestellt, aber separat erfasst
und dargestellt. Hier wird zwischen der selbst verbrauchten und der in ein Netz zurlickgelieferten
Energie unterschieden.

Der Verbrauch an Energie wird in Energieeinheiten (kWh oder ev. MWh) erfasst. Dazu erforderlich
sind die Abrechnungen der Energieversorger resp. -lieferanten sowie in der Regel eigene Energie-
Messungen.

Bei Bedarf resp. bei einer Verrechnung von Leistungsspitzen werden auch die Leistungsverlaufe
(in kW oder MW) erfasst und dargestellt. Dasselbe gilt fiir Blindenergie (Blindstrom) in kVarh.

Die Energietrager werden mit deren Preisen sowie mit CO2-Emissionsfaktoren,
Primarenergiefaktoren und Umweltbelastungspunkten (UBP) bewertet.

Dem Energieverbrauch gleichgestellt werden kann der Verbrauch an Trinkwasser und weiteren
Medien wie Kiihlwasser, technischen Gasen etc.

4 Berichte Energie

Der Beauftragte soll monatlich (oder in einem zu definierenden Intervall) einen Monatsbericht
Energie vorlegen. Die Struktur und der Inhalt resp. die Darstellungsform der Berichte soll
festgelegt werden. Beispiele finden sich in Tabelle 1 und 1 Abbildung (Warme) sowie in Tabelle 2
und Abbildung 2 und 3 (Strom, Bsp. Gebdude A und C).
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Abbildung 1: Beispiel Monatsbericht Mai 2019, Warme Zentrale A Hochschule
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Verbrauch Nutzenergie: (gemessen)
Wérmeerzeugung Zentrale A Gaskessel
Wérmeerzeugung Zentrale A Warmepumpe
Heizwédrmeerzeugung Zentrale A total
Heizwdrmeverbrauch Gebaude A
Heizwarmeverbrauch Gebéude B
Heizwdrmeverbrauch Gebaude C
Heizwirmeverbrauch Gebiude A, B, C
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Heizwdrmeverbrauch Geb&ude E (nur Gas)
Heizwédrmeverbrauch Geb&ude F (WP F)
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Nutzungsdaten
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Anzahl Studierende (in Vollzeit-Studierenden)
Total Personen

Warmwasser total korrigiert:

eBO letzte 12

Massnahmen Warme:
Massnahmen Strom:

Tabelle 1: Beispiel Struktur Monatsbericht Warme Campus Hochschule (fiktive Daten)

Pro Geb&ude soll eine analoge Darstellung abgegeben werden.

Wirmeverbrauch
Hochschul Campus

in MWh
2018 Jun 18

823 16
481 5.2
41 0
478 0
1972 21
2451 22
1440 12
131 0
708 8
2279 20
7%
4.1
88%.
94 0
139.4 0
34
2512 20
2806 0
2767
187 15.6.
46 3.8
233 19.4
345 342
589 580
934 922
232 19.2
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Jul18

14
0.0
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13.0

16.8.
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580
922

HGT langjahrig:
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0
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Sep 18
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8.1
0.4
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16.0.

19.8

341
590
931

19.6.

3090

Okt 18

30
31.1
23
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81
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17.0
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20.7

Optimierung
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Monat
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102
331

19.7

364
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Tabelle 2: Beispiel Struktur Monatsbericht Strom Campus Hochschule (fiktive Daten)

Energiecontrolling Monatsbericht Mai 2019 Stromverbrauch

Objekt: Hochschul-Campus
Kalenderjahr: 2018/19
Verbrauchsdaten Strom in MWh Monat

12
2018 2017 2016 Jun16 Jull6 Augl6 Sep 16 Okt16 Nov 16 Dez16 Jan1l7 Feb17 Mé&r17 Apr17 Mail7 Monate Jun17 Jull7
Verrechnung Allgemeinstrom

Stromverbrauch ab Netz total 994 1094 1060 85 66 73 82 89 100 102 104 97 86 81 74 1039 68 71
Stromverbrauch Gebdude A 635 751 648 49 46 47 50 55 60 64 65 60 55 52 50 653 46 54
Stromverbrauch Geb&ude B 204 198 241 19 18 19 20 20 21 20 21 21 20 19 18 236 17 15
Stromverbrauch Gebaude C 159 149 140 10 9 11 13 13 14 13 13 13 12 12 11 144 11 10!
Stromverbrauch Gebdude E 39 37 35 3 2 3 3 3 3 3 3 3 4 3 3 36 3 2
Stromverbrauch Gebdude F 55 54 56 4 3 4 5 4 5 5 6 5 4 5 4 54 4 3
Eigenstromproduktion PV Geb. B (100 kW) 98 95 60 12 11 9 6 3 3 4 5 9 10 12 84 13 13
Stromverbrauch total 1092 1189 1120 85 78 84 91 95 103 105 108 102 95 91 86 1123 81 84
Nutzungsdaten
Anzahl Angestellte (in FTE) 345 356 342
Anzahl Studierende (in Vollzeit-Studierenden) 589 576 578

neuer Server
neue Verbraucher 120 60 10

LED-

Geb.B eBO
eBO Massnahmen (Berechnungen eBO) Juni 18 Geb. B

-160 -40

Tabelle 2 ff: Struktur Monatsbericht Strom Campus Hochschule (fiktive Daten), Fortsetzung

12 12
" Jull7 Augl17 Sep17 Okt17 Nov17 Dez17 Jan18 Feb18 Mar18 Apr18 Mail8 Monate Jun18 Jul1l8 Augl8 Sep 18 Okt18 Nov 18 Dez18 Jan19 Feb19 Mé&r19 Apr19 Mai 19 Monat

3 71 78 88 99 107 114 109 102 96 87 797 1098 77 62 66 79 84 91 90 89 90 81 74 67 950

> 54 56 62 66 69 75 74 68 65 63 58 756 56 43 45 49 51 53 51 52 51 50 48 45 594
' 15 15 16 17 17 18 17 18 17 16 16 199 16 16 15 17 17 18 18 17 18 18 17 16 203
10 11 12 13 15 14 13 13 13 12 11 148 12 10 12 13 14 15 15 14 14 14 13 12 158

B 2 3 3 3 4 4 3 3 4 3 3 38 3 2 3 4 3 4 3 3 4 3 3 3 38
b 3 4 4 5 6 5 5 5 5 4 4 54 4 4 4 5 4 5 6 5 6 5 4 4 56
i 13 11 9 5 4 2 3 5 8 11 13 97 14 13 13 9 5 4 3 2 3 9 11 13 99

84 89 97 104 111 116 112 107 104 98 927 1195 91 75 79 88 89 95 93 91 93 90 85 80 1049

10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 110 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 120

-20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20 -20
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Abbildung 2: Beispiel Monatsbericht Mai 2019, Strom Gebaude A
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Abbildung 3: Beispiel Monatsbericht Mai 2019, Strom Gebaude C

In einem zugehodrenden Blatt werden die im letzten Monat getroffenen Massnahmen und weitere
Einflisse auf den Energieverbrauch kurz aufgefiihrt und erlautert.

Der Beauftragte soll jahrlich einen Jahresbericht mit graphischen Ubersichten vorlegen.
Betreffend dem Warmeverbrauch kann dieser z. B. gemass Tabelle 3 und Abbildung 4 strukturiert
sein. Zudem sind die Monatsblatter der Massnahmen zusammengefasst mit abzugeben und mit
generellen Aussagen zum Warmebedarf und den Massnahmen zu ergéanzen.
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Tabelle 3: Beispiel Jahresbericht Warme Campus Hochschule (fiktive Daten)

Energiecontrolling: Jahresbericht Warmeverbrauch
Objekt: Hochschul-Campus HGT langjahrig: 3090
Kalenderjahr: 2018
Verbrauchsdaten Warme in MWh Jahr
2018 2017 2016 2015 2014 EBF Energiekennzahl 2018
Energietrager fiir Warme: (Verrechnung) m? kWh/m?
Erdgas total 823 964 939 903 2780
Strom WP Geb. A 481 485 561 480
Strom WP Geb. F 41 44 45 43 40
Verbrauch Nutzenergie: (gemessen)
Warmeerzeugung Zentrale A Gaskessel 478 585 566 548 2250
Warmeerzeugung Zentrale A Warmepumpe 1972 1989 2132 1968 0
Heizwarmeerzeugung Zentrale A total 2451 2574 2698 2516 2250
Heizwarmeverbrauch Gebdude A 1440 1369 1410 1321 1234 14 500 99 A
Heizwarmeverbrauch Geb&dude B 131 152 154 161 137 2300 57 B
Heizwarmeverbrauch Geb&dude C 708 872 945 858 722 4600 154 C
Heizwarmeverbrauch Gebdude A, B, C 2279 2393 2509 2340 2093
Verluste Warmeverteilung 7% 7% 7% 7% 7%
Jahresarbeitszahl WP A 4.1 4.1 3.8 4.1
Wirkungsgrad Gaskessel A 88% 88% 88% 88% 90%
Heizwarmeverbrauch Geb&ude E (nur Gas) 94 108 111 101 90 970 97 E
Heizwarmeverbrauch Geb&ude F (WP Geb. F) 139.4 149.6 153 146.2 136 1450 96 F
Jahresarbeitszahl WP Gebdude F (Schatzung) 3.4 3.4 34 3.4 3.4
Heizwarmeverbrauch Campus total 2512 2651 2773 2587 2319
Heizgradtage (HGT) 2806 3143 3200 2994 2694
Heizwarmeverbrauch korrigiert HGT 2767 2606 2677 2670 2659
Warmwasser mit Gas dezentral (Schatzung) 187 194 187 182 180
Warmwasser Elektro dezentral (Schatzung) 46 44 43 42 41
Warmwasser total 233 238 230 224 221
Erdgasverbrauch total 1104 1266 1237 1186 3050
Stromverbrauch Wéarme total 568 573 649 565 81
Nutzungsdaten
Anzahl Angestellte (in FTE) 345 356 342 332 329
Anzahl Studierende (in Vollzeit-Studierenden) 589 576 578 553 549
Total Personen 934 932 920 885 878
Warmwasser total korrigiert: 219 224 220 222 221

Massnahmen eBO 2018:

Massnahmen Warme: keine keine keine WP GAneu keine
Umstellung  Umstellung  keine eBO Geb. A keine
Beleuchtung auf Wasser-
Geb.Aauf  strom

Massnahmen Strom: LED
Einsparung Strom f -240 -40

Mehrbedarf Heizwarme (Annahme 40 %) 96 16
Warmeverbrauch korrigiert alles: 2890 2830 2897 2876 2880
CO,-Emissionen 259 296 348 328 704 t
Umweltbelastungspunkte 176126 196612 394672 358537 445957 UBP
Primarenergie nicht erneuerbar 1087 1243 2829 2574 3342 MWh
Faktoren pro kWh (2016) Cc0o2 UBP Priméarenergie nicht erneuerbar
Erdgas 0.228 137 1.06
Strom Mix CH 0.102 347 2.52

Strom Wasser CH 0.012 43.8 0.029
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Campus Hochschule, Jahresbericht Warme 2018
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Abbildung 4: Jahresbericht, Beispiel Ubersicht Warme Campus Hochschule

Der Jahresbericht zum Stromverbrauch kann z. B. gemass Tabelle 4 und Abbildung 5 zu
strukturiert sein. Zudem sind die Monatsblatter der Massnahmen zusammengefasst mit
abzugeben und mit generellen Aussagen zum Strombedarf und den Massnahmen zu erganzen.

Falls ein grosserer Kaltebedarf besteht, sind analoge Berichte fiir den Kaltebedarf zu erstellen.
Analoge Berichte sind fir den Wasserverbrauch zu erstellen.

Die Kosten des Energie- und Wasserverbrauchs kénnen analog in Tabellen und Grafiken
dargestellt werden.
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Tabelle 4: Beispiel Jahresbericht Strom Campus Hochschule (fiktive Zahlen)

Energiecontrolling: Jahresbericht Stromverbrauch
Objekt: Hochschul-Campus
Kalenderjahr: 2018
Verbrauchsdaten Strom in MWh Jahr
2018 2017 2016 2015 2014 EBF Energiekennzahl 2018
Verrechnung Allgemeinstrom m? kWh/m2
Stromverbrauch ab Netz total 994 1094 1060 1034 997
Stromverbrauch Gebdude A 635 751 648 576 562 14 500 a4 A
Stromverbrauch Gebaude B 204 198 241 235 223 2 300 89 B
Stromverbrauch Gebdude C 159 149 140 136 129 4600 35 C
Stromverbrauch Gebaude E 39 37 35 34 32 970 40 E
Stromverbrauch Gebaude F 55 54 56 53 51 1450 38 F
1092 1189 1120 1034 997
Eigenstromproduktion PV Geb. B (100 kW) 98 95 60
Stromverbrauch total 1092 1189 1120 1034 997
Nutzungsdaten
Anzahl Angestellte (in FTE) 345 356 342 332 329
Anzahl Studierende (in Vollzeit-Studierenden) 589 576 578 553 549
neuer Server
neue Verbraucher Geb. A
120 60
Total Personen 934 932 920 885 878
LED-
Beleuchtung Umstellung
Geb. AJuli Wasserstrom
eBO Massnahmen (Berechnungen eBO) 2018 perJan. 2017 eBO Geb. B
-160 -40 -40
Stromverbrauch total korrigiert alles 1064 1101 1107 1026 997
CO, Emissionen 19 20 113 105 102 t
Umweltbelastung 55689 59697 375260 358798 345959 UBP
Primdrenergie nicht erneuerbar 56 58 2688 2606 2512 MWh
Primdrenergie
nicht
Faktoren pro kWh (2016) Co, UBP erneuerbar
PV-Strom Schagdach 0.077 124 0.275
Strom Verbrauch-Mix CH 0.102 347 2.52

Strom Wasser CH 0.012 43.8 0.029
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Campus Hochschule, Jahresbericht Strom 2018
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Abbildung 5: Jahresbericht, Beispiel Ubersicht Allgemeinstrom Campus Hochschule

Zudem braucht es eine Gesamtubersicht pro Jahr, z. B. nach Abbildung 6. Diese zeigt erstens den
effektiven, von aussen bezogenen Endenergieverbrauch (nicht Kkorrigiert) sowie die
Eigenproduktion an Energie (PV-Strom). Zweitens sind die aquivalenten CO2-Emissionen der
Warme- und Stromverbrauchs aufgefihrt. Hier und in den folgenden Diagrammen ist das effektiv
bezogenen Stromprodukt mit den zugehdérenden Werten zu berlcksichtigen. Drittens wird der
Energieverbrauch in Umweltbelastungspunkte umgerechnet. Und viertens wird die nicht
erneuerbaren Primarenergiebedarf ausgewiesen. Das Beispiel zeigt hier, dass mit erneuerbarem
Strom und einer Warmepumpe fast kein nicht erneuerbarer Primarenergiebedarf mehr besteht.

Dieser Jahres-Energiebericht wird vom Auftraggeber geprift und wenn alles OK ist freigegeben.
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Abbildung 6: Beispiel Jahresbericht, effektive Energie und Umwelt gesamt, Campus Hochschule
Alle Zahlen und Abbildungen Kap. 4: M. Hubbuch

Alternativ kann z. B. ein Energiebericht nach Vorgaben resp. Muster der energo verlangt werden®.
Dieser sollte mit Erlauterungen zu Massnahmen und Abweichungen im Energie- und
Medienverbrauch erganzt werden.

5 Energiemessungen

Zur Bestimmung der erforderlichen Messstellen und der messtechnischen Anforderungen ist ein
Messkonzept erforderlich. Die Erstellung eines geeigneten Messkonzeptes ist bei Bedarf eine
separat zu beauftragenden und zu vergitenden Aufgabe.

Neben den Verrechnungsmessungen der Energielieferanten sind in der Regel weitere
Privatmessungen erforderlich. Es sollte mindestens jedes Gebaude auf einem Areal eigene Zahler
fur Warme und Strom, ggf. auch fir Wasser und Kalte aufweisen.

5 Siehe http://www.energo.ch/assistant/get/? id=c225cee9b5¢c1b745bf087f6fcc4172fa (Stand 4. Juni 2019)
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Falls Energie an Dritte (Mieter, Nachbarn, Netzriickspeisung etc.) geliefert wird, sind flr diese
Energielieferungen eigene Verrechnungszahler erforderlich.

Falls eigene Energie erzeugt wird, muss diese separat gemessen werden.

Bei Gebauden mit mehreren Mietern kann einen Messung des Warmeverbrauchs flir Heizung und
Warmwasser dazu dienen, eine verbrauchsabhangige Verrechnung der Warmekosten zu
ermdglichen. Je nach dem ist dies eine gesetzliche Pflicht.

Die Messperiode betragt ein Jahr, typischerweise ein Kalenderjahr, eventuell ein «Heizjahr» von
Anfang Juli bis Ende Juni.

Es sind mindestens monatliche Energiewerte resp. Ablesungen erforderlich. Falls ein
Energiemesssystem mit automatischer Datenerfassung und -speicherung vorhanden ist, kbnnen
Ya-Stunden-Werte aufgezeichnet werden. Es ist dann eine Software erforderlich, welche diese
Daten auswerten und graphisch darstellen kann und Monatswerte rechnen kann. Im Idealfall
kénnen automatisiert die Monats- und Jahresberichte erstellt werden.
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6 Prozessablauf Energiecontrolling

Das Ablaufschema Abbildung 7 zeigt das Vorgehen im Energiecontrolling auf, inklusive Kriterien
fur Entscheide und einigen Anforderungen.
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Abbildung 7: Beispiel Ablaufschema Energiecontrolling (Bild M. Hubbuch)
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7 Korrektur der effektiven Energieverbrauche

Im Energiecontrolling werden die Einflisse der Witterung, der Nutzung und der Betriebszeiten mit
berlicksichtigt. Damit werden die gemessenen Energieverbrauche im Gebaude korrigiert.

Massnahmen eBO:

Die Massnahmen der energetischen Betriebsoptimierung, mit vom Beauftragten eBO gelieferten
Daten zu den geplanten Einsparungen, werden in den Energieberichten berlcksichtigt und
eingerechnet.

8 Vergltung

Im SLA mit dem Beauftragten, insbesondere wenn dieser extern ist, ist die Vergitung fur die
Leistung zu regeln. Diese Leistung wird in der Regel jahrlich zu einem vereinbarten Festpreis
vergutet. Dieser Preis ist abhangig von:

e der Grosse (Nutzflache), Anzahl, Nutzung und Ausstattung der betreffenden Gebaude

e der Art und Komplexitat der technischen Ausristung und der Ausstattungen der Gebaude

e von der Frequenz der Berichte und des verlangten Umfangs der Inhalte.

Die Beauftragungsperiode betragt ein Jahr (typischerweise ein Kalenderjahr, eventuell ein
«Heizjahr» von Anfang Juli bis Ende Juni) oder ein Mehrfaches davon. Die Energieberichte sind
jeweils innert 30 Tagen abzu

liefern.

9 AQualitatskriterien, KPI

Qualitatskriterium ist die Korrektheit und Termintreue der Einreichung der Berichte.

Als Key Performance Indikator (KPI) kann festgelegt werden: Die geforderte Qualitat ist
eingehalten, wenn die gelieferten Energieverbrauchswerte etc. korrekt sind, die Berichte
vollstéandig inkl. Graphiken und termingerecht geliefert werden, und die Daten fiir die genannten
Zielsetzungen nutzbar sind.
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10 Anforderungen und Pflichten des

Eigentiumers/Auftraggebers

Der Eigentumer/Auftraggeber soll:

e Die verlangten Leistungen, die Kommunikationswege und Ablaufe klar umschreiben.
e Daten und Zahlenwerte fiir die Nutzung monatlich oder jahrlich liefern.
o Bei Bedarf ein Energiemesskonzept in Auftrag geben oder selbst sicherstellen.

o Die Anforderungen an die verbrauchsabhangige Verrechnung der Warmeenergie bei vermieteten

Gebauden definieren.

e Bei Bedarf resp. bei mehr als 20 Messstellen ein automatisiertes Messsystem mit Datenspeicherung

installieren lassen.

e  Gdf. Energiedaten der Versorgungsbetriebe/Energielieferanten einholen und dem Beauftragten

verfigbar machen.
e Das Ablesen von Zahlern dem Beauftragten ermdglichen oder ggf. selbst durchfiihren.
o  Energetische Betriebsoptimierung (eBO) beauftragen oder selbst sicherstellen.
¢ Die notwendigen Ressourcen fir das Prufen/Freigeben der Berichte sicherstellen.

e In Zusammenarbeit mit den Mietern/Nutzern und ggf. den Beauftragten eBO und ggf. Behérden etc.
maogliche Folgerungen und Massnahmen aus den berichteten Energiezahlen diskutieren und

beschliessen.

o  Gdf. Energiewerte, CO2-Werte etc. fir Publikationen, CSR-Berichterstattung usw. nutzen.
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12.5 Baustein Energetische Betriebsoptimierung
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Energiemanagement:
Energetische Betriebsoptimierung Gebaude

Beilage ... zum Vertrag Nr. vom

1. Allgemeines zu energetischer Betriebsoptimierung

Diese Anforderungen betreffen die energetische Betriebsoptimierung (eBO) als Daueraufgabe in
einem oder mehreren selbst genutzten oder vermieteten Gebaude, im Sinne des Merkblatts SIA
2048 (2015). Die energetische Betriebsoptimierung kann Teil eines Energiemanagement-Systems
nach SN EN ISO 50001 (2011) sein.

Die Facility Services des Gebaudebetriebs werden dabei von einer internen Organisationseinheit
des Eigentimers oder einem oder mehreren von ihm beauftragten externen Service-Providern als
Prozess erbracht. Beide werden hier als Beauftragter bezeichnet. Im Beispiel wird angenommen,
das Gebaude sei fertig erstellt und die energetische Betriebsoptimierung nach Ubergabe sei
korrekt erfolgt.

Dieses Beispiel betrifft nicht Projekte der Gebdude-Veranderung (Erhaltung und Verbesserung).
Solche Projekte kéonnen aber unter Umstanden durch angestrebte Verbesserungen der
Energieeffizienz ausgeldst werden.

2. Leistungsumfang energetischer Betriebsoptimierung

Der Beauftragte Ubernimmt die Aufgabe, fir einen optimierten, das heisst minimalen
Energieverbrauch der Gebaude gemass Unterlagen des Punktes 11 oder 12 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen inklusive technischer Gebaudeausristung und Ausstattungen und
definierten Geraten sowie ggf. der Umgebung. Ausgenommen sind explizit definierte
Energieverbrduche von speziellen, nutzungsnahen Anlagen wie z. B. Serverfarmen,
Fabrikationsanlagen, Laboranlagen. Diese Anlagen sollten uber eigene Energie-Messungen
verflgen.

Unter dem Begriff Energieverbrauch wird der Verbrauch von Endenergie resp. von
Energietragern an der definierten Bilanzgrenze zum Gebaude / zu den Gebauden verstanden.
Energietrager sind z. B. elektrischer Strom (ggf. unterteilt nach allgemeinem Stromverbrauch und
Strom fur Warmeanwendungen), Erd-/Biogas, Heizdl, Fernwdrme (Hoch- oder Niedertemperatur),
Brennholz (Pellets oder Schnitzel), Propangas, Fernkalte. Die Energietrager missen den
Lieferanten bezahlt werden. Bei eigenerzeugter Energie vor Ort (insbesondere Strom mit
Photovoltaik-Anlagen oder thermische Solarenergie) wird diese den von aussen zugekauften
Energietragern gleichgestellt.

Der Verbrauch an Energie wird in Energieeinheiten (kWh oder MWh) gemessen. Der Verbrauch
der Energietrager kann mit ihren Energiepreisen gewichtet werden. Eigen erzeugte Energie wird
zu den Gestehungskosten gewichtet. Alternativ kbnnte eine Gewichtung der Energietrager nach
CO2-Emissionsfaktoren, Primarenergiefaktoren oder nationalen Gewichtungsfaktoren erfolgen.
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3. Aufgaben energetische Betriebsoptimierung

Der Beauftragte soll mittels nicht- oder niedriginvestiver Massnahmen einen optimalen
Energieverbrauch garantieren und alle mdglichen betrieblichen Energiesparpotentiale erkennen
und realisieren.

Nichtinvestive Massnahmen verursachen nur einen Arbeitsaufwand seitens Beauftragter, aber
keine weiteren Kosten. Niedriginvestive Massnahmen kdnnen zu Kosten umgesetzt werden,
welche einen zu definierenden Betrag nicht Ubersteigen (z. B. max. CHF 2000.- pro Massnahme).
Die Kosteneinsparung der Massnahme refinanziert diese innert einer zu definierenden Zeitdauer
(z. B. innerhalb max. 6 Jahren), statisch mit heutigen Energiepreisen gerechnet. Zu den Kosten
einer Massnahme gehdren alle Ausgaben fur von Fremd- resp. Drittfirmen einzukaufende Guter
oder Leistungen sowie der allféllige Arbeitsaufwand von Mitarbeitern des Auftraggebers, zu einem
zu vereinbarenden Stundenansatz (z. B. CHF 100.- pro Arbeitsstunde) berechnet.

Der Beauftragte soll alle drei Monate (oder in einem zu definierenden Intervall) eine Liste mit
moglichen Massnahmen vorlegen, welche gemass Tabelle 1 strukturiert ist. Der Beauftragte
muss die Angaben in dieser Liste fachgerecht und nach bestem Wissen und Gewissen ermittein.
Er kann resp. darf dabei auf Angaben, Hinweise und Tipps des Auftraggebers, seiner Mitarbeiter
oder anderer Personen wie Mieter oder Nutzer zuriickgreifen. Er tragt aber die Verantwortung fur
den vollstdndigen Inhalt der Liste. Diese Liste wird vom Auftraggeber gepruft und die
umzusetzenden Massnahmen werden freigegeben.

Tabelle 1: Struktur der Massnahmenlisten
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Die freigegeben Massnahmen werden nach der Freigabe innerhalb der nachsten zwei Monate
(oder einer zu definierende Zeitperiode) umgesetzt. Verspatet umgesetzte Massnahmen sind zu
begrinden.

Unter Komfort in Tabelle 1 wird der Komfort der Gebaudenutzer in Bezug auf Raumlufttemperatur,
Luftfeuchte, Innenluft-Qualitat (Schadstoffe, Geruchsstoffe etc.), Luftzug, visuellem Komfort, Larm
oder Schall verstanden.

Unter Sicherheit in Tabelle 1 wird die Sicherheit und Gesundheit der Gebaudenutzer verstanden
(Safety), die Energie-Versorgungssicherheit, die Sicherheit gegen Einbrliche, Diebstahl,
Vandalismus etc. (Security), der Brandschutz sowie die Verfligbarkeit technischer Anlagen.

Unter (Anlagen)Bedienung in Tabelle 1 werden der Arbeitsaufwand sowie die Kosten fur Ersatz-
und Verschleissmaterial verstanden fur die regelmassigen Aufgeben des einer Organisation. Die
Umrechnung in Geldeinheiten der Arbeitsstunden erfolgt nach dem vereinbarten Stundenansatz
der Mitarbeitern des Technischen Dienstes. Falls der mit eBO Beauftragte gleichzeitig mit den
Aufgaben des Technischen Dienstes (resp. der Anlagenbedienung) beauftragt ist, sind die Mehr-
oder Minderkosten anzugeben, welche dem Auftraggeber infolge der Massnahme entstehen. Die
Mehr- oder Minderkosten flr Stérungen sind bestmdglich zu schatzen.

Unter Instandhaltung in Tabelle 1 werden der Arbeitsaufwand sowie die Kosten fiir Inspektionen,
Wartung (resp. Service) und Reparaturen verstanden. Die Umrechnung in Geldeinheiten von
Arbeitsstunden erfolgt nach dem vereinbarten Stundenansatz der Mitarbeitern des Technischen
Dienstes. Die Ubrigen Kosten werden 1:1 gemass den zu erwartenden Kosten externer Firmen
angegeben. Falls der mit eBO Beauftragte gleichzeitig mit den Aufgaben des Technischen
Dienstes (resp. der Instandhaltung) beauftragt ist, sind die Mehr- oder Minderkosten anzugeben,
welche dem Auftraggeber infolge der Massnahme entstehen. Die Mehr- oder Minderkosten fiir
Reparaturen sind bestmaoglich zu schatzen.

Jahrlich legt der Beauftragte eine vollstandige Liste aller umgesetzten Massnahmen vor. Diese
hat eine Struktur gemass Tabelle 2.

Bei den Kosten der umgesetzten Massnahmen muss das Entgelt des Service Providers mit
einkalkuliert werden.
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Tabelle 2: Struktur der Jahresliste umgesetzte Massnahmen
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Bei Massnahmen, deren totale Kosten fir die Realisierung mehr als 25 % (oder ein zu
vereinbarender Prozentsatz) von den in der Tabelle 1 geschatzten Kosten abweichen, sind die
Kostenabweichungen zu begrinden.

Bei Massnahmen, deren erwartete Energieeinsparungen mehr als 25 % (oder ein zu
vereinbarender Prozentsatz) von den in der Tabelle 1 geschatzten Einsparungen abweichen, sind
die Sparabweichungen zu begriinden.

Diese Jahresliste ist dem Auftraggeber inklusive der beigelegten Begrindungen und
Erlduterungen zur Genehmigung vorzulegen.

Werden durch den Auftraggeber durch umgesetzte Massnahmen Auswirkungen auf Komfort und
Sicherheit nachgewiesen, welche unzumutbar ausserhalb der Angaben des Beauftragten liegen,
muss der Beauftragte die Massnahme auf seine Kosten so rasch als mdglich riickgangig machen.

Die totalen erwarteten Einsparungen pro Energietrdger und Jahr sind mit den Zeitpunkten der
Umsetzung pro rata temporis anzugeben. Es soll ein Vergleich mit den effektiv gemessenen und
korrigierten Energieverbrauchen des Gebaudes erfolgen, um die in der Tabelle 2 berechneten
Werte in der Praxis nachzuweisen. (Energiemanagement, Energiecontrolling)

Das Ablaufschema Abbildung 1 zeigt das Vorgehen, die Kriterien und die Anforderungen auf.
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Ziircher Hochschule

Energiemanagement
Life Sciences und als Management System
Facility Management

fiir Angewandte Wissenschaften

Facility Management

z. B. nach ISO 50001

Ziele EnM definieren

v

Energiecontrolling beauftragen
resp. Sicherstellen

Energiecontrolling
durchfiihren, Messwerte <
korrigieren

separater Service / Prozess

A

eBO beauftragen

L—A—

A

Gewichtung
Energietrager festlegen

A

Liste mit vorgeschlagenen
Massnahmen erstellen

Y

< Massnahme wird ><nein Freigabe durch Auftraggeber

alle drei Monate, Tabelle 1

nicht umgesetzt

ja
v
Massnahmen umsetzen laufend
fur
nachstes
: Jahr
UISE L g ET jahriich, Tabelle 2
Massnahmen erstellen
A
- Vergleich mit gemessenen jahrlich, mit Service Provider,
Korrigierte Messwerte > A .
Einsparungen Auftraggeber, Energie Controller
Begriindung, Z nein Vergleich
Fehlersuche, Korrekturen / OK?
ja
v
o KPI berechnen, jahrlich, mit Service Provider,
7 Vergutung festlegen Auftraggeber, Energie Controller

A

Aufggben, Vgrantwortung eBO Jahr n beendet \
Service Provider eBO j

Abbildung 1: Beispiel Ablaufschema energetische Betriebsoptimierung (Bild M. Hubbuch)
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4. Witterung, Nutzung und Betriebszeiten

Im Energiecontrolling (separater Service) werden die Einflusse der Witterung, der Nutzung und der
Betriebszeiten mit berticksichtigt. Damit werden die gemessenen Energieverbrauche im Gebaude
korrigiert.

5. Vergutung

Im SLA mit dem Beauftragten, insbesondere wenn dieser extern ist, ist die Vergltung fur die
Leistung zu regeln. Diese Leistung wird in der Regel jahrlich zu einem vereinbarten Preis vergutet.
Dieser Preis ist abhangig von:

o  der Grosse (Nutzflache), Nutzung und Ausstattung der betreffenden Geb&ude

e der Art und Komplexitat der technischen Ausriistung und der Ausstattungen der Gebaude

e von der Einsparung mit den vorgeschlagenen und umgesetzten Massnahmen, resp. vom erreichten
KPI.

e von ggf. vereinbarten Einsparzielen.

Bonus:

Fur das Ubertreffen von definierten Einsparzielen (z.B. den Vorgaben aus einem
Grossverbrauchervertrag mit dem Kanton) kdnnen eine erhdhte Vergiitung oder ein Bonus
vereinbart werden.

6. Qualitatskriterien, KPI

Qualitatskriterium ist die Anzahl der umgesetzten Optimierungsmassnahmen und deren gesamte
Einsparungen pro Jahr. Die Einsparungen in Energieeinheiten (kWh) der Energietrager kann dabei
mit dem Preis der Energietrdger oder mit deren Primarenergiefaktoren, CO2-Emissionsfaktoren
oder anderes gewichtet sein.

Der beauftragte Service Provider weist die umgesetzten Massnahmen mit der Tabelle 2 nach, und
deren Korrektheit resp. Wirkung in Zusammenarbeit mit dem Energiecontrolling aus den
gemessenen, korrigierten Energiedaten. Falls die berechneten Werte / Summen in Tabelle 2 nicht
mit der gemessenen Reduktion der Energieverbrauche Ubereinstimmen, muss der Service
Provider eine Begriundung liefern, die Umsetzung auf Fehler hin Uberprifen und ggf. seine
Berechnungen anpassen.
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Als Key Performance Indikator (KPI) kann festgelegt werden: Berechnete, ggf. korrigierte, ggf.
gewichtete Einsparungen der realisiertem Massnahmen, in Prozent des Gesamtverbrauchs pro
Jahr und pro Energietrager.

Die Messperiode betragt ein Jahr (typischerweise ein Kalenderjahr, eventuell ein «Heizjahr» von
Anfang Juli bis Ende Juni).

Beispiel:

Ein energieintensives Gebaude, z.B. ein klimatisiertes Blirogebdude von 10000 m2
Energiebezugsflache, habe vor einem eBO-Projekt eine Stromkennzahl von 60 kWh/m? und fiir
Warme flr Heizung und Warmwasser von 80 kWh/m2. Damit werden jahrlich 600 000 kWh Strom
und 800 000 kWh Warme bendétigt. Die Energiekosten betragen damit fur Strom (aus Wasserkraft,
20 Rp./kWh) CHF 120 000.- pro Jahr, fir Warme (Annahme Fernwarme, 10 Rp./kWh) CHF
80 000.-.

Es wird ein Einsparziel von 2 % pro Jahr vereinbart. Der Energieverbrauch wird mit den
Energiepreisen gewichtet, resp. es werden die Energiekosten betrachtet.

Aufgrund der umgesetzten Massnahmen im Jahr 1 des eBO-Vertrages werden Massnahmen
umgesetzt, welche in der Summe beim Strom Einsparungen von 14 000 kWh resp. von
CHF 2800.-, bei der Warme von 15000 kWh resp. von CHF 1500.- entsprechen. Mit dem
Energiecontrolling kann eine Einsparung in diesem Bereich bei der Warme festgestellt werden.
Der Strombedarf hingegen wurde durch eine Veranderung der IT-Infrastruktur so stark beeinflusst,
dass die Einsparung durch die Massnahmen nicht nachgewiesen werden kann, aber auch nicht
widerlegt. Damit werden die berechneten Einsparsummen vom Auftraggeber akzeptiert. Das Ziel
von 2 % wurde ebenfalls Uber beide Energietrager betrachtet fast genau erreicht.

Als Preis wurde vereinbart, dass der Service Provider das Doppelte der jeweilig realisierten
jahrlichen Einsparung als Entgelt erhalt. In diesem Fall erhalt der Service Provider CHF 4300.- fur
dieses Jahr.

7. Pflichten und Empfehlungen an die
Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentimer/Vermieter soll:

e Die verlangten Leistungen und Ablaufe klar umschreiben.

¢ Die Kommunikationswege festlegen sowie die seitens Auftraggeber verantwortliche Person und die

weiteren Ansprechpartner oder zu informierenden Stellen bezeichnen.
o  Gdf. Einsparziele jahrlich festlegen.

o Die Gewichtung der Energieverbrauche jahrlich festlegen.
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e Ein Energiecontrolling in Auftrag geben oder selbst sicherstellen.

o Die notwendigen Ressourcen fir das Entscheiden/Freigeben der vorgeschlagenen Massnahmen

sicherstellen.

° In Zusammenarbeit mit den Mietern/Nutzern und dem internen oder externen Service Provider die
moglichen Auswirkungen von Energiesparmassnahmen auf die Nutzung, das Kerngeschaft, den

Komfort oder die Sicherheit diskutieren und werten.

8. Verantwortung/Haftung Eigentumer/Auftraggeber

Der Gebaude-Eigentimer muss sicherstellen, dass Massnahmen der Energieeinsparung nicht auf
Kosten der Sicherheit oder Gesundheit der Gebaudenutzer gehen kénnen.
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12.6 Baustein Nachhaltigkeitsreporting
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Verwaltung:

Nachhaltigkeitsreporting

Beilage ... zum Vertrag Nr. vom

1 Allgemeines zum Nachhaltigkeitsreporting

Die hier beschriebenen Anforderungen betreffen das Nachhaltigkeitsreporting als Daueraufgabe
in einer oder mehreren selbst genutzten oder vermieteten Liegenschaften oder fir einen Betrieb
resp. einen Standort einer Organisation.

Das Nachhaltigkeitsreporting kann auf der SNR ISO 26000 (2011) «Leitfaden zur
gesellschaftlichen Verantwortung» aufbauen. Diese ISO-Norm resp. Schweizer Regel bildet vor
allem die Sicht eines Unternehmens ab. Sie bildet auch eine Grundlage fir das
Nachhaltigkeitsreporting einer Unternehmung nach der Global Reporting Initiative (GRI) resp. kann
helfen, den Stand der Nachhaltigkeit einer Unternehmung nach den Corporate Social
Responsibility (CSR)-Prinzipien aufzuzeigen. Die 1ISO-Norm 26000 ist in sieben Kernthemen
gegliedert, welche 37 Handlungsfelder enthalten:

e Corporate Governance resp. Organisationsfihrung,

e  Menschenrechte,

e Arbeitsbedingungen und Arbeitsbeziehungen resp. Beschaftigungsverhaltnisse,

. Umwelt,

. Fairer Handel sowie faire Betriebs- und Geschaftspraktiken,

e Verbraucherfragen, Konsumentenanliegen,

e Kommunale Interessen und lokale Entwicklung resp. Einbindung der Gemeinschaft.

Unternehmen sollen so angeleitet werden, ihrer gesellschaftlichen Verantwortung gerecht zu
werden. |hr sozial verantwortliches Handeln soll erleichtert werden.

Das Nachhaltigkeitsreporting kann sich auch an den 17 Zielen der nachhaltigen Entwicklung der
«Agenda 2030» der UNO orientieren, die 2015 publiziert wurden (siehe
https://www.un.org/sustainabledevelopment/sustainable-development-goals/). Der SNBS hat dazu

ein Merkblatt publiziert (unter https://www.nnbs.ch/instrumente-und-hilfsmittel zu finden), um die
Ziele auf Massnahmen bei Gebaude herunter zu brechen.

Das Nachhaltigkeitsreporting kann auch Teil eines Umweltmanagement-Systems nach SN EN ISO
14001 (2015) sein, oder ein vorhandenes Umweltmanagement-System wird in das
Nachhaltigkeitsreporting einbezogen.

Wenn ein Energiecontrolling erfolgt, ist dies ein Teil des Nachhaltigkeitsreportings. Anderenfalls
sind die im Vertragsbaustein Energiecontrolling beschrieben Leistungen in den Leistungsumfang
des Nachhaltigkeitsreportings aufzunehmen.


https://www.un.org/sustainabledevelopment/sustainable-development-goals/
https://www.nnbs.ch/instrumente-und-hilfsmittel
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Wenn sich das Nachhaltigkeitsreporting speziell auf die Liegenschaften bezieht, dann kann es
dazu dienen, die Grundlagen und Zahlenwerte fiir die Uberpriifung eines Nachhaltigkeitsstandards
fur Gebaude zu liefern, oder um ein entsprechendes Label erhalten oder re-zertifizieren zu kénnen.
In diesem Fall muss definiert sein, welcher Standard oder welches Label erreicht werden soll.

Das Nachhaltigkeitsreporting fur Gebdude kann sich auch an der SIA 112/1 (2017) «Nachhaltiges
Bauen Hochbau» orientieren.

Das Nachhaltigkeitsreporting kann von einer internen Organisationseinheit oder Person (typisch
ist ein Nachhaltigkeitsbeauftragter) des Eigentiimers resp. der Organisation erbracht werden oder
von einem beauftragten externen Berater als Dienstleistung. Beide werden als Beauftragter
bezeichnet.

2 Leistungsumfang und Ziele

Der Beauftragte tGbernimmt die Aufgabe, regelmassig Uber Kennzahlen und Massnahmen zur

Forderung der Nachhaltigkeit der Liegenschaften resp. eines Standorts gemass Punkten 11 oder

12 der Allgemeinen Vertragsbestimmungen zu berichten. Ziel dieser Berichte ist es:

e einen Uberblick tiber den Stand der Nachhaltigkeit und dessen Verlauf zu erhalten,

e die Auswirkung von Massnahmen zur Férderung der Nachhaltigkeit aufzuzeigen,

e wesentliche Schwachstellen zu identifizieren,

o Daten fiir einen Nachhaltigkeitsbericht resp. fiir ein CSR-Reporting zu liefern,

e ggof. Daten fiir die Uberpriifung der Einhaltung eines Nachhaltigkeits-Standards fiir Geb&ude zu
liefern,

e ggf. Daten fir eine Zertifizierung oder Rezertifizierung eines Labels flir Gebaude/Liegenschaften zu
liefern,

o Daten fir strategische Entscheidungen betr. Nachhaltigkeit zu liefern.

3 Begriffe

Unter dem Begriff Nachhaltigkeit im Kontext Gebaude wird ein Bauwerk verstanden, welches
entsprechende Anforderungen in Bezug auf die drei Bereiche:

e  Gesellschaft (soziale Anforderungen)

e  Wirtschaft (6konomische Anforderungen)

o  Umwelt (6kologische Anforderungen)

ausgeglichen erflllt.

Ein Standard flir nachhaltige Gebaude definiert anerkannte Anforderungen betreffend definierter
Kriterien der drei oben bezeichneten Bereichen. Er kann freiwillig beachtet werden oder auch nicht.
Seine Einhaltung wird nicht von externen Prifern Gberpriift. Vielmehr stellt ein Standard eine Art
Anleitung dar, nach der man sich richten kann. In der Schweiz gibt es den Standard Nachhaltiges
Bauen Schweiz (SNBS), dessen Anforderungen zuganglich sind unter www.nnbs.ch.


http://www.nnbs.ch/
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Ein Label stellt ein geschiitztes Glitesiegel eines Label-Anbieters (einer Label-Organisation) dar.
Die Label-Organisation pruft die Einhaltung der vorgegebenen Anforderungen durch externe
Fachexperten in einem definierten Zertifizierungsprozess. Das Label wird verliehen, wenn alle
Anforderungen erflllt sind. Je nach Label kénnen unterschiedliche Grade der gesamthaften
Erreichung der Anforderungen zu unterschiedlichen Label-Stufen fihren (z. B. Silber, Gold, Platin).
Der Liegenschaftsbesitzer muss der Label-Organisation in der Regel ein Entgelt fiir die Erlangung
eins Labels zahlen. Er muss je nach Label und Zertifizierungsprozess zudem einen Auditor
beauftragen, um die erforderlichen Daten und Informationen betreffend der Erreichung der
Anforderungen zusammen zu stellen, vorzuprifen und der Label-Organisation zur Prifung
einzureichen. Der Auditor kann auch beratend wirken und so die Erreichung des Labels resp. der
angestrebten Stufe unterstitzen und zur Nachhaltigkeit des Gebaudes beitragen.

Abgrenzung zum Energiecontrolling:

Das Energiecontrolling soll:

e einen Uberblick tiber den Energieverbrauch und dessen Verlauf zu erhalten,

. Daten fir einen Umweltbericht resp. flir CSR zu liefern,

e die Umweltauswirkungen (insb. CO2-Emissionen) des Energieverbrauchs aufzuzeigen,
e die Auswirkung von Sparmassnahmen aufzuzeigen,

o wesentliche Energieverbraucher zu identifizieren,

o die Kosten des Energieverbrauchs aufzuzeigen,

o ggof. Daten fir eine Grossverbrauchervereinbarung mit dem Kanton zu liefern,

o ggof. Daten fir eine Ruckerstattung der CO2-Abgabe und/oder der Netzabgabe zu liefern,
o Daten fir strategische Entscheidungen betr. Energiemanagement zu liefern,

o Daten fur den Einkauf von Energietragern (insb. Strom) bereitzustellen.

o Daten resp. Energieverbrauchswerte fir eine Nebenkostenabrechnung zu liefern.

Insbesondere die ersten drei Punkte sind fiir das Nachhaltigkeitsreporting wichtig.

4 Berichte Nachhaltigkeit

Der Beauftragte soll jahrlich (oder in einem 2zu definierenden Intervall) einen
Nachhaltigkeitsbericht vorlegen. Die Struktur und der Inhalt resp. die Darstellungsform des
Berichts soll festgelegt werden.

Fir die Berichterstattung Uber die Bewirtschaftung von Gebauden im Betrieb kénnen Standards
oder Labels als Richtschnur dienen, wie sie z. B. von DGNB (Abbildung 1, adaptierte Schweiz-
Version bei SGNI erhaltlich) oder von GEFMA (GEFMA 160: Nachhaltigkeit im FM; Grundlagen
und Konzeption) entwickelt wurden. SGNI bietet eine Schweiz-adaptierte DGNB-Zertifizierung von
Gebauden im Bestand an, mit welchem die Nachhaltigkeit von Bestandsgebauden resp. einen
Portfolio solcher Bauten bewertet werden kann.
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Wenn Neubauten in Bezug auf Nachhaltigkeit bewertet werden sollen, kénnen Standards oder
Labels wie z. B. von DGNB (Abbildung 2, adaptierte Schweiz-Version bei SGNI erhaltlich) oder
von NNBS (SNBS, Abbildung 3) als Struktur genutzt werden. Ebenfalls gibt es eine DGNB-

Bewertungsstruktur fiir den Mieterausbau.
Mobilitatsangebote )
Ressourceneffizienz
Sicherheit und

Betreiberpflichten Beschaffung

&

Technik

10% ’

Okologie
Gebdudemanagement 30%
. » DQNB
Strategie und Eo e Zertifikat

,Gebaude im

Kommunikation
Betrieb”

(€]

Okonomie

20%

Werterhalt
und Betriebskosten

Abbildung 1: Beispiel Kriterien DGNB fiir das Gebidudemanagement®

Okologische Okonomische Soziokulturelle und
Qualitat Qualitat funktionale Qualitat
22,5% 22,5% 22,5%

Gestalterische und baukulturelle Qualitat

opt.

Technische Qualitat
15%

Prozessqualitat
12,5%

Standortqualitat
5%

Abbildung 2: Beispiel DGNB-Systemaufbau fiir Neubauten’

6 Abbildung aus SGNI-Broschiire: Nachhaltig planen, bauen, nutzen und betreiben. Zertifizierte Geb&ude der SGNI weisen
den Weg (https://www.sgni.ch/documents/20126/49651/SGNI_Systembroschuere_webversion.pdf/5be3c2be-7e92-b6bf-
37b1-b862dc2e9365)

7 Abbildung aus derselben Broschiire
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Tabelle 1: Beispiel Struktur Nachhaltigkeitskriterien Neubau Biiro-/Verwaltungsgebaude

von DGNB, Version Schweiz

Anteil an
Gesamt-
bewertung

Themenfeld Kriteriengruppe

Kriterienbezeichung
System Schweiz

WIRKUNGEN AUF GLOBALE UND

Okologische LOKALE UMWELT

Qualitat

22.5%
RESSOURCENINANSPRUCHNAHM
E UND ABFALLAUFKOMMEN

Okobilanz des Geb&udes Systeme Suisse

Risiken fiir die lokale Umwelt Sistema Svizzero

Verantwortungsbewusste Ressourcengewinnung

Trinkwasserbedarf und Abwasseraufkommen

Flacheninanspruchnahme

Biodiversitat

LEBENSZYKLUSKOSTEN
WERTENTWICKLUNG

Okonomische

0,
Qualitat 22.5%

Gebaudebezogene Kosten im Lebenszyklus

Flexibilitdt und Umnutzungsfahigkeit

Marktfahigkeit

Soziokulturell
e und
Funktionale
Qualitat

GESUNDHEIT, BEHAGLICHKEIT

UND NUTZERZUFRIEDENHEIT 22.5%

FUNKTIONALITAT

Thermischer Komfort

Innenraumluftqualitat

Akustischer Komfort

Visueller Komfort

Einflussnahme des Nutzers (max. 100 Punkte)

Aufenthaltsqualitdten Innen und Aussen

Sicherheit

Barrierefreiheit

QUALITAT DER TECHNISCHEN
AUSFUHRUNG

Technische

0,
Qualitét 15.0%

INFRASTRUKTUREN

INFORMATIONSQUALITAT

Brandschutz (Pflichtbearbeitung ohne Bewertung)

Schallschutz

Qualitat der Gebaudehiille

Einsatz & Integration von Gebaudetechnik

Reinigungsfreundlichkeit

Riickbau- &Recyclingfreundlichkeit

Immissionsschutz (Larm/Licht)

Mobilitatsinfrastrukturen

Sicherheitsinfrastrukturen (Pflichtbearbeitung ohne Bewertung)

Objektinformationen (BWD) (Pflichtbearbeitung ohne Bewertung)

Virtuelle Représentation (BIM) (Pflichtbearbeitung ohne Bewertung)

Smart Data Management (Pflichtbearbeitung ohne Bewertung)

QUALITATSSICHERUNG
STRATEGIE

QUALITAT DER PLANUNG

Prozess-
qualitat

12.5%

QUALITAT DER
BAUAUSFUHRUNG

QUALITATSSICHERUNG BETRIEB

Bedarf & Strategische Planung

Integrale Planung & Konsultation (Pflichtbearbeitung ohne Bewertung)

Holistische Planung & Konzeptionierung (Pflichtbearbeitung ohne Bewertung)

Nachhaltigkeit in Ausschreibung & Vergabe

Optimale Nutzung & Bewirtschaftung

Verfahren zu Stadtebau & Architektur

Baustelle & Bauprozess

Qualitatssicherung der Bauausfiihrung

Inbetriebnahme & Optimierung

Nutzerkommunikation

FM-gerechte Planung

Strategie & Reporting (Pflichtbearbeitung ohne Bewertung)

Nachhaltiges Gebdudemanagement (Pflichtbearbeitung ohne Bewertung)

Standort-

0,
qualitat 5.0%

STANDORTQUALITAT

Gefahrenkompensation (Resilienz)

Ausstrahlung auf Quartier (Synergienutzung & Impulswirkung)

Integration Verkehr / Infrastruktur

Beitrag lokales Nutzungsangebot

GESTALTERISCHE & BAUKULTURELLE QUALITAT

Baukultur (Fokus Umraum-Kontext, Stddtebau & Raumplanung)

Baukultur (Fokus Geb&ude-Kontext & Architektur)

Lebensraum-Gestaltung (Fokus kollektive Radume)

Lebensraum-Gestaltung (Fokus Objektqualitdt & Materialien)

Lebensraum-Gestaltung (kulturelle und kiinstlerische Elemente/Raume)
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sia <= SNBS sia == SNBS

Kriterien der Norm SI1A 112/1:2017 Korrespondierende Kriterien Kriterien der Norm SI1A 112/1:2017 Korrespondierende Kriterien
SNBS Hochbau 2.0 SNBS Hochbau 2.0
Handlungsfahigkeit Handlungsfihigkeit dank Eigentumsverhéltnisse Infrastruktur Angebot einer angemessenen A1 103 Diversitat
gesicherter Finanzierung und kalkuliertem Risiko Nutzbarkeit des Grundstiicks Grundversorgung fiir das nahere Umfeld Nutzbarkeit des Grundstiicks
Lebenszykluskosten Optimierte Investitions- Lebenszyklushetrachtung Bevtilkerung und Arbeitsmarkt
sowie tiefe Betriebs- und Unterhaltskosten Bausubstanz Solidaritét Beitrage zu sozialer Gerechtigkeit ~ A.2 104 Halbstfentliche Raume
Mobilitét Ressourcen- und umweltschonende  C.1 Erreichbarkeit in einer solidarischen Gesellschaft
Mobilitat mit kurzen Wagen 301 Primérenergie nicht emeuerbar Soziale Kontakte Begegnungsorte schaffen A3 104 Halbaffentliche Raume
302 Treibhausgasemissionen und Riickzug ermdglichen 105 Private Rdume
305 Umweltschonende Mobilitét eit Hohe Nut. itat und A4 105 Private Raume
Suffizienz Beduknnn dE{Anfnrderungen af €2 103 Diversitat Miglichkeit zur Aneignung 106 Visueller, akustischer und thermischer
das Wesentliche und Ntitige 105 Private Raume Komfort
30 Primarenergie n\FhFerneuerbar Gestaltung Wertschipfung, Identitat und A5 102 Planungsverfahren
30z T(E|hhausgaserT||SS|anen : Innovation durch hochwertige Architektur
307 Siedlungsentwicklung nach innen W Hohes Si pfinden A6 106 Visueller, akustischer und thermischer
Biodiversitét Vielfalt von Lebensrumenund €3 306 Umgebung und behagliche Innen- und Freirdume Komfort
Arten erhalten und fordern 307 Siedlungsentwicklung nach innen 107 Raumluftqualitat
Dauerhaftigkeit Auf Anpassbarkeit und c4 Lebenszyklusbetrachtung 108 Trao e o
T e e TV S Ba“S“hSla"? Partizipation Hohes Mass an Akzeptanz durch A7 102 Planungsverfahren
an Prim&renergie nicht erneuerbar Toilhabe 103 Diversitat
302 Treibhausgasemissionen o - 5
Standort Langfristige und optimale Entwick- 101 Ortsanalyse
S ineltSshiofJBlEsiel g lung der Standortqualitat 103 Diversitd
Stoftkreislédufe Geringe Emissionen und Cc5 301 Primarenergie nicht emeuerbar . WETSII ! .
Beachtung von Stoffkreislaufen 302 Treibhausgasemissionen Erremhha‘rkelt
303 Umweltschonende Erstellung Mal.klpre”lse < z
Erstellung Ressourcen- und klimaschonende  €.6 301 Primarenergie nicht erneuerbar . HEeTE T (e
Erstellung 302 Treibhausgasemissionen Ausgleich Intakter gesel\s;hafllmher Rahmen Bevtilkerung und Arbeitsmarkt
durch tikonomischen Ausgleich
303 Umweltschonende Erstellung - = = -
Betrieb Geringer Energiebedarf und Deckung ~ €.7 n Primérenergie nicht erneuerbar Verd!ch‘"ng Gute Infrastruktur und hOhe 307 Siedlungsentwicklung nach innen
mit erneuerbaren Energietrégern 302 Treibhausgasemissionen Ausnmz.l.m-g dur.ch ‘quahl_iélsfm\le Verdichitung =
304 M e e Marktfahigkeit Ubereinstimmung von Nulgbarken qes Grundsticks
Angebot und Nachfrage Errgichbarkeit
Marktpreise
Innovation Zukunftsfihigkeit durch Innovation 102 Planungsverfahren

und gesellschaftliche Entwicklung

Abbildung 3: Beispiel Kriterien SIA 112/1 und SNBS fiir Neubauten®

8 Abbildung aus SNBS, 2019: Leitfaden SNBS und Norm SIA 112/1 im Vergleich
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5 Prozessablauf Nachhaltigkeitsreporting

Das Ablaufschema Abbildung 4 zeigt das Vorgehen im Nachhaltigkeitsreporting auf, inklusive

Kriterien fir Entscheide und einigen Anforderungen.

Zircher Hochschule
fr Angewandte Wissenschaften

Life Sciences und
Facility Management

IFM Institut fur

zh
aw

(

Nachhaltigkeitsreporting

)

’

Facility Management

Ziele Nachhaltigkeitsreporting

definieren

z. B. orientiert an
DGNB-Schweiz

oder SNBS
Nachhaltigkeitsstrategie im | | Strategie Nachhaltigkeit
Immobilienmanagement D definieren resp. beachten
separate Leistung i
Berichterstattung beauftragen L
Energiedaten nein En;argili_e g
sicherstellen : controfing
vorhanden?
ja
Umweltdaten . Umwelt- ¢
sicherstellen nein managemen
vorhanden?
ja
‘ far
nachstes
Energie-, Umweltdaten Jahr
nutzen
v
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4
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/

ggf. Vergltung entrichten

)

jahrlich, Auftraggeber

(

Nachhaltigkeitsreporting
Jahr n beendet

N

J

Abbildung 4: Beispiel Ablaufschema Nachhaltigkeitsreporting (Bild M. Hubbuch)
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6 Vergltung

Mit dem Beauftragten, insbesondere wenn dieser extern ist, ist die Vergutung fur die Erstellung
des Nachhaltigkeitsreportings zu regeln. Diese Leistung wird in der Regel jahrlich zu einem
vereinbarten Festpreis vergutet. Dieser Preis ist abhangig von:

o der Grosse (Nutzflache), Anzahl, Nutzung und Ausstattung der betreffenden Gebaude,

e der Art und Komplexitat des verlangten Reportings,

e  Zielsetzung des Reportings,

e Ob es ein Energiecontrolling gibt von wo Daten genutzt werden kdnnen,

e  Ob es ein Umweltmanagement-System gibt von wo Daten genutzt werden kénnen,

e von der Frequenz der Berichte und des verlangten Umfangs der Inhalte.

Die Beauftragungsperiode betragt ein Kalenderjahr oder ggf. ein Geschéaftsjahr.

7 Qualitatskriterien, KPI

Qualitatskriterium ist die Korrektheit und Termintreue der Einreichung der Berichte.

Als Key Performance Indikator (KPI) kann festgelegt werden: Die geforderte Qualitat ist
eingehalten, wenn die gelieferten Daten und Informationen etc. korrekt sind, die Berichte
vollstéandig inkl. Graphiken und termingerecht geliefert werden, und die Daten fiir die genannten
Zielsetzungen nutzbar sind.

8 Anforderungen und Pflichten des

Eigentiumers/Auftraggebers

Der Eigentumer/Auftraggeber soll:

o Die Zielsetzung und die verlangten Leistungen klar umschreiben.

e Die Kommunikationswege, Ansprechpartner und Ablaufe klar definieren.

e Daten und Zahlenwerte fiir die Berichterstattung liefern oder zuganglich machen resp. von externen
Service Providern verlangen.

o Bei Bedarf ein Energiecontrolling in Auftrag geben oder selbst sicherstellen.

o Die notwendigen Ressourcen fiir das Prifen/Freigeben der Berichte sicherstellen.

e In Zusammenarbeit mit den Mietern/Nutzern, ggf. externen Service Providern und ggf. Behorden
etc. mdgliche Folgerungen und Massnahmen aus dem Nachhaltigkeitsreporting diskutieren und
beschliessen.

e Das Nachhaltigkeitsreporting fiir Publikationen, CSR-Berichterstattung usw. nutzen.



93
Schlussbericht Vertragsbausteine flir nachhaltige FM-Vertrage

12.7 Baustein Nebenkosten
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Bewirtschaftung:

Nebenkostenabrechnung

Als Vorgabe flr die Nebenkostenabrechnung in der Objektbewirtschaftung

Oder als Beilage ... zum Vertrag Nr. vom

1 Leistungsumfang Nebenkostenabrechnung

Die hier beschriebene Leistung betrifft die Erstellung der Nebenkostenabrechnung fiir die Mieter
der Gebaude gemass den Punkten 11 oder 12 der Allgemeinen Vertragsbestimmungen.

Die Gebdudenutzungen und Mieter sind in den Unterlagen gem. Punkt 10 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen beschrieben.

Unter dem Begriff Nebenkosten wird gemass OR Art. 257a Abs. | das Entgelt fur Leistungen des
Vermieters oder eines Dritten verstanden, welche mit dem Gebrauch der Sache
zusammenhangen.

Die Nebenkosten kénnen dem Mieter nebst dem Mietzins separat in Rechnung gestellt werden.
Sie durfen jedoch gemass OR Art.257a nur verrechnet werden, wenn dies so im Mietvertrag
vereinbart wurde. Dabei gilt, dass nur die im Mietvertrag explizit vermerkten Positionen als
vereinbart gelten. Ansonsten kann davon ausgegangen werden, dass diese Kosten bereits im
Mietzins inbegriffen sind resp. nicht als Nebenkosten zusatzlich verrechnet werden.

Typische Nebenkosten sind Energiekosten flir Heizung, Warmwasser und Allgemeinstrom, damit
verbundene Betriebskosten fir Betriebsfiihrung, Inspektionen und Wartungen (Anlagenservice),
Reinigungskosten fur Allgemeinrdume und Aussenflachen, Grin- und Umgebungspflege sowie
offentliche Abgaben, welche den Gebrauch der Liegenschaft betreffen wie Gebuhren fir Wasser,
Abwasser, Abfall, Kanalisation und &hnliche. Auch nebenkostenberechtigt sind Kosten von Radio-
, TV-, Kommunikations- und Internetanschlissen, welche durch den Vermieter angeboten werden,
sowie die Betriebskosten von Aufziigen.

Zulassig sind generell Kosten, die sich aus dem Gebrauch der Sache ergeben (OR Art. 257b). Das
heisst durch den Vermieter angebotene Services wie fir Sicherheit, gemeinsamer Empfang, durch
alle Mieter nutzbare Zusatzraume oder Leistungen zur individuellen Unterstitzung der Mieter
konnen solange als Nebenkosten verrechnet werden, wie sie im Mietvertrag explizit aufgefiihrt
sind. Wenn solche Leistungen als Nebenkosten verrechnet werden, stellen sie quasi einen
Pflichtkonsum fiir den Mieter dar. Der Vermieter darf damit aber keinen Gewinn erzielen. Je nach
dem konnen solche Leistungen auch anders, d. h. direkt als Service verrechnet werden, dann aber
nur wenn der Mieter sie auch tatsachlich in Anspruch nimmt und vom Vermieter resp. seinem
Beauftragten bezieht und nicht von einem Dritten.

Nicht Nebenkosten sind generelle Liegenschaftsgebiihren und Steuern, Kapitalkosten, die Kosten
fur Instandsetzungen (Reparaturen), Investitionen fiir den Ersatz von Anlagen und Bauteilen resp.
die Amortisationen dieser Investitionen (d. h. Investitionen fir den Erhalt der Gebaude) sowie
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Kosten fur Mieterwechsel, Mieterbetreuung und Mietvertragswesen, allg.
Liegenschaftsverwaltung, Marketing etc.

Der Vermieter schuldet dem Mieter eine nachvollziehbare, mind. jahrliche Abrechnung der
verrechenbaren Nebenkosten. Der Mieter hat darlber hinaus das Recht, beim Vermieter oder
seinem Beauftragten Einsicht in die Blicher zu nehmen resp. die Belege vorgelegt zu bekommen,
um die korrekte Abrechnung der Nebenkosten Uberpriifen zu kénnen.

Die zulassigen Nebenkosten darf der Vermieter dem Mieter nur nach dem tatsachlichen Aufwand
verrechnen, da auf Grund der Nebenkosten kein Gewinn erzielt werden darf. Es diirfen aber die
Kosten fir die Erstellung der Nebenkostenabrechnung zugeschlagen werden, was insbesondere
bei Mietwohnungen meist pauschal mit 3 bis 4 % der Nebenkosten erfolgt.

Bei der Nebenkostenabrechnung ist neben den Bestimmungen im OR die Verordnung uber die
Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen (VMWG) zu beachten. Darlber hinaus gibt es
kantonale gesetzliche Bestimmungen sowie Usanzen resp. Entscheide von Mietgerichten oder des
Bundesgerichts zu Mietfragen, welche zu beachten sind.

Nebenkosten fur nicht vermietete (leerstehende) Raume tragt der Vermieter.

Nebenkosten kénnen auf funf verschiedene Arten abgerechnet werden:

Die Nebenkosten werden mit Akontozahlungen monatlich verrechnet. Die Akontobetrage miissen im
Mietvertrag vereinbart werden. Am Ende der Rechnungsperiode werden die effektiven Nebenkosten pro
Mieter nach tatsachlichen Aufwanden abgerechnet und die bereits geleisteten Akontozahlungen damit
verrechnet. Die Akontozahlungen missen etwa den tatsachlichen Nebenkosten entsprechen. Das heisst
sie mussen mittels Kennzahlen und Erfahrungswerten ermittelt werden. Gegebenenfalls sind die
Akontobetrage anzupassen, wenn sie nicht (mehr) etwa den tatsachlichen Kosten entsprechen. Eine
Anpassung resp. Veranderung der Akontobetrdge muss dem Mieter ordnungsgemass, d. h. schriftlich
(ggf. mit kantonalem Formular) und rechtzeitig mitgeteilt werden. Dies ist die Ublichste Variante.

Die Nebenkosten werden erst Ende der Abrechnungsperiode nach tatsachlichen Aufwanden
abgerechnet und gesamthaft in Rechnung gestellt. Diese Verrechnungsart hat den Nachteil, dass der
Vermieter die Kosten mindestens teilweise vorschiessen muss. Zudem ist das Inkasso-Risiko grésser,
weshalb diese Variante selten ist.

Die Nebenkosten werden pauschal abgegolten. Pauschal bedeutet: es wird im Mietvertrag ein fester
Betrag fUr die Nebenkosten vereinbart. Dieser sollte dem Durchschnittswert dreier Jahre entsprechen. In
einem solchen Fall darf von der Forderung abgewichen werden, dass die Nebenkosten nach
tatsachlichen Aufwanden abgerechnet werden missen. Jedoch sollte die Pauschale periodisch tberpruft
und bei Bedarf angepasst werden. Diese Variante ist wenig empfehlenswert, da der Mieter damit
keinerlei finanziellen Anreiz hat, sich energieeffizient zu verhalten. Eine Anpassung resp. Veranderung
des Pauschalbetrags muss dem Mieter ordnungsgemass, d. h. schriftlich (ggf. mit kantonalem Formular)
und rechtzeitig mitgeteilt werden.

Der Mieter bezahlt alle Nebenkosten oder gewisse im Mietvertrag festgelegte Nebenkosten selbst direkt

an den oder die Dritten, welche die entsprechenden Leistungen liefern. Dieses Modell ist insbesondere
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dann mdglich und sinnvoll, wenn ein Mieter ein ganzes Gebaude mietet. Je nach dem fallt damit die
Notwendigkeit einer Nebenkostenabrechnung dahin.

5. Alle Nebenkosten sind bereits im Mietzins enthalten. Dies kann insbesondere bei sehr kleinen
Mietobjekten oder nur kurzzeitigen Vermietungen Sinn machen, wenn sich eine

Nebenkostenabrechnung nicht lohnt (und dann auch nicht notwendig ist).

Waéhrend friher die Energie- und dabei vor allem die Heizungskosten im Vordergrund standen,
werden diese infolge verbesserter Energieeffizienz und real billiger Energietrager immer weniger
bedeutend. Die Kosten fur Betriebsfihrung, Wartung, Reinigung und fir weitere Services nehmen
einen immer grésseren Anteil an den Nebenkosten ein.

Unter Nebenkostenabrechnung wird die gesetzesgemasse, nachvollziehbare Aufstellung und
Verrechnung der im Mietvertrag vereinbarten Nebenkosten an die Mieter eines Gebaudes oder
von Teilen eines Gebaudes verstanden.

Die Nebenkostenabrechnung hat zum Ziel, die Nebenkosten gesetzeskonform, effizient, korrekt,
transparent, rechtzeitig und ohne Mieterreklamation abzurechnen, soweit dies aufgrund der
Mietvertrage notwendig ist.

In der Abrechnung der Nebenkosten sollte nicht nur die finanziellen Betrége ersichtlich sein, aber
auch der Energieverbrauch fir Heizung, Warmwasser, Allgemeinstrom, Kaltwasser etc. in
Energieeinheiten (z. B. kWh pro Jahr, MWh pro Jahr, m3® pro Jahr). Weiter sollte die Art der
eingekauften Energietrdger angegeben werden, z. B. Heizdl, Erdgas, Erdgas mit Biogasanteil,
Fernwarme, Mix- oder Graustrom, Wasserstrom, Okostrom. Und nicht zuletzt sollten die
entsprechenden Okobilanzdaten insbesondere der Stromprodukte mitgeliefert werden, wie diese
vom Versorger angegeben werden missen. Dies sollte im Mietvertrag so vereinbart werden,
insbesondere bei Geschéaftsliegenschaften.

Abgrenzung zum Bewirtschaftungskonzept:

Das Bewirtschaftungskonzept legt fest, wer fur die Leistungen resp. Prozesse der Gebaude- resp.
Liegenschaftsverwaltung und wer fur den Betrieb verantwortlich ist. Damit ist dort auch festgelegt,
wer fir die Nebenkostenabrechnung Verantwortung tragt.

Im Bewirtschaftungskonzept kénnen auch die Grundsatze der Nebenkostenabrechnung und die
damit verrechneten Services festgelegt werden.

Abgrenzung zum Energiecontrolling:

Mittels Energiecontrolling werden Energiedaten erfasst und so in Berichten dargestellt oder zu
Kennzahlen verarbeitet, dass damit Auswertungen, Vergleiche, Kostenzuordnungen und die
Uberpriifung oder Bestimmung von Massnahmen méglich wird.

Ziel dieser Berichte ist es:

e einen Uberblick (iber den Energieverbrauch und dessen Verlauf zu erhalten,

e die Auswirkung von Sparmassnahmen aufzuzeigen,

e wesentliche Energieverbraucher zu identifizieren,

o die Umweltauswirkungen (insb. CO2-Emissionen) des Energieverbrauchs aufzuzeigen,
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o die Kosten des Energieverbrauchs aufzuzeigen,

. Daten fir einen Umweltbericht resp. flir CSR zu liefern,

o ggof. Daten fir eine Grossverbrauchervereinbarung mit dem Kanton zu liefern,

e ggf. Daten fir eine Rickerstattung der CO2-Abgabe und/oder der Netzabgabe zu liefern,
o Daten fur strategische Entscheidungen betr. Energiemanagement zu liefern,

o Daten fur den Einkauf von Energietragern (insb. Strom) bereitzustellen.

o Daten resp. Energieverbrauchswerte fir eine Nebenkostenabrechnung zu liefern.

Hier ist insbesondere der letzte Punkt wichtig. Mit einem fachgerechten Energiecontrolling kénnen
den Mietern auch weitere Informationen gegeben werden wie zum Beispiel der Erfolg von
Effizienzmassnahmen oder zur Art der verwendeten Energie und den damit verbundenen
Emissionen an CO:x.

Zusammenschluss zum Eigenverbrauch (ZEV)

Falls der Vermieter eine Photovoltaik-Anlage auf der Liegenschaft oder bei einer benachbarten
Liegenschaft besitzt oder errichten will, kann ein Zusammenschluss zum Eigenverbrauch (ZEV)
gemass Art. 16 ff. EnG und Art. 14 ff. EnV gebildet werden. Voraussetzung ist, dass die
Produktionsleistung der PV-Anlage mind. 10 % der Anschlussleistung des Zusammenschlusses
betragt. Dann kann der Vermieter den Mietern direkt den Strom verkaufen. Der Vermieter (als
Betreiber der PV-Anlage) kauft resp. von einem Stromversorger (je nach Gesamtstromverbrauch
der Gemeinschaft vom lokalen EVU oder auf dem freien Markt) und liefert Giberschiissigen Strom
aus der PV-Anlage ins Netz des Stromversorgers zuriick. Hier darf der Vermieter (resp. ein
Betreiber der PV-Anlage) auf der Investition fur diese Anlage aber einen angemessenen
Verzinsung erreichen, d. h. einen Gewinn erzielen. Die Mieter missen dieses Modell akzeptieren,
solange der Vermieter den Strom an die Mieter nicht teuer verkauft als der lokale Stromversorger.

Die Abrechnung der Stromlieferungen an die Mieter (aufgrund einer anforderungsgerechten
Messung) kann in einem solchen Fall kombiniert mit der Nebenkostenabrechnung erfolgen.

2 Erstellung Nebenkostenabrechnung

21

Der Beauftragte erstellt die Nebenkostenabrechnung fiir die Mieter.

Analog kann vorgegangen werden, wenn gewilnscht, fir eine Kostenabrechnungen fir interne
Nutzer bei einem internen Mietmodell.

Analog kann vorgegangen werden fiir die Kostenabrechnungen bei Stockwerkeigentum.

Die Nebenkostenabrechnung insbesondere der Warmekosten kann auf die in den folgenden
Unterkapiteln beschriebenen Weisen erfolgen.

Nebenkostenabrechnung mit Verteilschliussel

Hier erfolgt die Aufteilung der Energiekosten fur Heizung und Warmwasser, oder auch anderer
Nebenkosten, an die Mieter eines Gebdudes uber Verteilschlissel. Damit erlbrigt sich der Bedarf
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einer Messung der effektiven Verbrauche pro Mieter. Verteilschlissel kénnen auch fir die
Verrechnung weiterer Energieverbrache oder Medien genutzt werden, z. B. fur Allgemeinstrom,
Kaltwasser, Kélte, ev. Abfallentsorgung. Diesen Kosten werden anteilig zum Energieverbrauch die
Kosten fir die Betriebsflihrung und Inspektionen, Wartungen der gebaudetechnischen Anlagen
zugeschlagen.

Es kdnnen verschiedene Verteilschliissel definiert resp. angewendet werden:

¢ Nach Flache der Mieteinheiten (liblichste Version)

e Nach Wertquoten der Einheiten (oft bei Stockwerkeigentum)

e Fir jede Mieteinheit gleicher Anteil (nur bei dhnlichen Mieteinheiten)

¢ Nach Flache mit Korrekturfaktor (z. B. oberstes, unterstes Geschoss mit Zuschlag)
¢ Anteilig nach H6he der Miete (selten)

e Nach Anzahl Benutzer, Personen oder nach Umsatz (z. B. in Verkaufszentren)

In jedem Fall sollte der Verteilschlissel fir die Mieter transparent sein und im Mietvertrag
vereinbart sowie auf den Nebenkostenabrechnungen aufgefiihrt sein.

Wenn Zahler vorhanden sind, muss nach effektivem Verbrauch abgerechnet werden.

Eine Veranderung einmal angewandter und kommunizierter Verteilschlissel entspricht einer
Veranderung des Mietvertrags und muss den Mietern ordnungsgemass (schriftlich, ggf. mit
entsprechenden Formularen, sowie rechtzeitig) mitgeteilt werden.

Nachteil einer Verrechnung der Energiekosten mit Verteilschlussel ist, dass damit der individuelle
Mieter kaum einen finanziellen Anreiz hat, seinen Energie- und insbesondere Warmeverbrauch zu
reduzieren. Zudem ist hier die Angabe der Energieverbrduche pro Mieter nur bedingt, als
Durchschnittswert aller Mieter, moglich.

22 Nebenkostenabrechnung mit verbrauchsabhangiger Verrechnung

Gemass MuKEn resp. Kantonalen Bau- und Energiegesetzen mussen in neuen Mietliegenschaften
mit mehreren Mietern oft die Heiz- und Warmwasserkosten nach effektivem Verbrauch
abgerechnet werden. Je nach Kanton besteht auch eine Ausristungspflicht fir bestehende
Bauten. Ausgenommen sind oft Bauten, welche sehr effizient gebaut sind, oder wo aus
technischen Griinden eine individuelle Messung des Warmeverbrauchs nicht moéglich ist, weil z. B.
eine thermische Bauteilaktivierung installiert ist.

In solchen Fallen missen geeignete, zugelassene Messeinrichtungen fir die Messung der
Verbrauche pro Mieter installiert sein und regelmassig, jedoch mind. einmal jahrlich, abgelesen
und ausgewertet werden.

Aus Vermietersicht bedeutet dies einen zusatzlichen Aufwand fur Installationen der
Messeinrichtungen, fur deren Instandhaltung, fir Ablesung und Abrechnung. Umgekehrt kann
damit eine als gerechter empfundene Nebenkostenabrechnung dem Mieter geliefert werden, was
Konflikte mit Mietern reduzieren und deren Zufriedenheit erhéhen kann.
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23

Zudem bekommt der Mieter einen finanziellen Anreiz, seinen Warme- und ggf. Strombedarf zu
senken durch eigene Massnahamen resp. mit einer Veranderung des Nutzerverhaltens.

Dies kann mit der Nebenkostenabrechnung geférdert werden, indem er einen Vergleich des
Energieverbrauchs der aktuellen Abrechnungsperiode mit der Letzten erhalt und so eigene
Sparerfolge (oder Mehrverbrduche) transparent sichtbar gemacht werden.

Alternativ oder zusatzlich kann dem Mieter ein anonymisierter Vergleich seines (ggf. spezifischen)
Energieverbrauchs geliefert werden mit dem der anderen Mieter der Liegenschaft oder mit
allgemeinen sinnvollen Vergleichswerten.

Fur diese Art der Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung bieten verschiedene spezialisierte
Firmen die erforderliche Dienstleistung an.

Verrechnung weitere Services als Nebenkosten

Alle anderen Services wie Reinigung Allgemeinflachen, Grinpflege und Aussenreinigung, Herbst,-
Winterdienst, und weitere, speziell vereinbarte Services wie Empfang, Sicherheitsdienste etc.
werden nach zu definierenden Verteilschlisseln abgerechnet. Auch dies sollte im Mietvertrag
geregelt sein und muss in der Nebenkostenabrechnung transparent gemacht werden.

Im Bewirtschaftungskonzept soll festgehalten sein, welche Leistungen den Mietern Uber die
Nebenkosten verrechnet werden resp. welche Leistungen den Mietern als zuséatzliche Services
angeboten werden.

3 Vergutung

Die Erstellung der Nebenkostenabrechnung kann pro Mieter oder pro Gebaude mit einem
vereinbarten Preis vergltet werden (gem. Preisblatt vom )-

Dieser Preis ist abhangig von:

o der Grosse (Nutzflache), Nutzung und Nutzungszeiten der betreffenden Gebaude
e der Art und Anzahl der Mieter

o der Art der Verteilschlissel resp. ob nach effektivem Verbrauch abgerechnet wird
e dem Umfang der mit der Nebenkostenabrechnung verrechneten Services

e dem Inhalt und Detaillierungsgrad der notwendigen Nebenkostenabrechnung.

Mietrechtlich kann der Aufwand fur die Nebenkostenabrechnung den Mietern auf die Nebenkosten
geschlagen werden. Im Wohnungsbau sind dafiir Prozentbetrage (z. B. 3 % der Nebenkosten)
Ublich und akzeptiert. Im Gewerbebau sollte der dem Mieter verrechnete Betrag flir die
Nebenkostenabrechnung mdéglichst dem effektiven Aufwand entsprechen.
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Nicht zu empfehlen ist die (bliche Usanz der Auftraggeber, den Beauftragten der
Nebenkostenabrechnung auch in Prozent der Nebenkosten zu honorieren. Damit verliert dieser

jegliche Motivation, fiir tiefe Nebenkosten und insbesondere fiir tiefe Energiekosten zu sorgen, da

SO

sein  Honorar geschmalert wirde. Dies stellt ein starkes Hemmnis fir

Energieeffizienzmassnahmen in Mietliegenschaften dar. Vielmehr sollte die Erstellung der

Nebenkostenabrechnungen pauschal aufgrund des effektiven Aufwandes und der gestellten

Anforderungen vergutet werden.

4 Qualitatskriterien, KPI

Die Qualitdt der Nebenkostenabrechnung ist gegeben, wenn sie alle notwendigen Angaben

enthalt, korrekt abgerechnet ist und plausibel nachvollzogen werden kann. Das Recht auf

Einsichthahme in die Belege wird den Mietern nach deren Verlangen umgehend und vollstandig

gewabhrleistet.

Nicht erflllt sind die Qualitatskriterien, wenn es von Mieterseite berechtigte Reklamationen dazu

gibt oder wenn gesetzliche Anforderungen nicht eingehalten werden.

Der Beauftragte muss fir qualifiziertes Personal sorgen, welches die Nebenkosten korrekt

abrechnen kann.

5 Pflichten und Empfehlungen an den

Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentumer/Auftraggeber soll:

Die mit Nebenkosten abzurechnenden Leistungen fiir den Liegenschaftsbetrieb resp. fir die Mieter

definieren.

Die verlangte Art der Nebenkostenabrechnung (insbesondere ob nach Verbrauch oder mit

Verteilschlissel abgerechnet wird) festlegen und die zugehdrenden Anforderungen definieren.

Die Qualitat und den Inhalt der Nebenkostenabrechnung (insb. zusatzliche Angaben fiur die Mieter

betreffend ihrem Energieverbrauch) definieren.
Die Einhaltung der mietrechtlichen Vorgaben und Bestimmungen Uberprifen.

Die notwendigen Ressourcen fiir das Erbringen der definierten Dienstleistung definieren und

sicherstellen.
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12.8 Baustein Energieversorgung
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Betrieb:

Energie/Medien (Versorgung)

Beilage ... zum Vertrag Nr. vom

1 Leistungsumfang Energie/Medien

Der hier beschriebene Service betrifft die Organisation der laufenden Versorgung der Gebaude
und deren technischen Anlagen gemass den Punkten 11 oder 12 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen. Ausgenommen sind Stromlieferungen direkt vom
Versorgungsunternehmen an die Mieters sowie die Energieversorgung von nutzungsspezifischen
grossen Anlagen (insb. Fabrikationsanlagen). Diese sind in einem Schnittstellenpapier
Grundausbau / Mieter- resp. Nutzerausbau festzulegen (Beilage ... in den Allg.
Vertragsbestimmungen, Kapitel 3.1 Punkt 10).

Die Gebaudenutzungen und Betriebszeiten sind in den Unterlagen gem. Punkt 10 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen beschrieben.

Unter dem Begriff Energie/Medien wird die organisatorische Sicherstellung einer maoglichst
unterbruchfreien Versorgung der definierten Gebauden resp. von Energieverbraucher in deren
Umgebung mit Endenergie verstanden. Mittels entsprechendem Einkauf von Energietragern resp.
mittels Vertrdgen mit Energieversorgern sowie mittels internen Massnahmen wie Lagerung von
Energietragern, Eigenenergieerzeugung oder USV- und Netzersatzanlagen soll das Ziel einer
sicheren und umweltfreundlichen Energieversorgung sichergestellt werden. Den Energietrageren
gleichgestellt ist Wasser (insb. Trinkwasser), die Entsorgung von Abwasser, sowie soweit definiert

die Versorgung mit technischen Gasen.

Ziel ist es, die Versorgung der Gebaude mit Energietragern, Wasser und weiteren Medien und die
Entsorgung von Abwasser so zu organisieren, dass diese Ver- und Entsorgung gemass definierten
Anforderungen sicher und innerhalb des vereinbarten Kosten- resp. Preisrahmens gewahrleistet
wird. Zudem sollen Energietrager, welche in bedeutendem Masse Treibhausgas-Emissionen
verursachen und/oder aus nicht erneuerbaren Quellen stammen, mdglichst durch regenerative
Energietrager ersetzt werden.

Die erforderlichen Energietrager und Medien kénnen wie folgt in Nutzungsbereiche unterteilt
werden:

e  Warme (Heizung und Warmwasser)

e  Stromanwendungen

o  Gdf. Kalte (Klimakalte, gewerbliche Kiihlung, Serverkiihlung etc.)

e  Trinkwasser (inkl. Abwasser)

e  Grau- oder Fabrikwasser

o Eventuell technische Gase, Laborgase, Spitalgase etc.
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Genutzte Energietrager sind Ublicherweise elektrischer Strom, Erdgas, Heizol, Holz (Hackschnitzel
oder Pellets), Fernwarme (auf unterschiedlichen Temperaturniveaus), selten Fernkalte,
Flissiggas, Stiickholz, Biogas etc.

Technische Gase konnen z. B. COz2 fiir die Gastronomie sein oder Sauerstoff fur Spitaler, Labors.
Abgrenzung zur Entsorgung:

Unter Entsorgung wird die interne Sammlung und Bereitstellung von Betriebsabfallen zur Abfuhr,
die Vertragserstellung mit Entsorgungsunternehmungen und die Uberwachung der Abfuhr
verstanden, sowie die interne Abfalltrennung zwecks Ermdglichung von Recycling.

Abgrenzung zur energetischen Betriebsoptimierung:

Die energetische Betriebsoptimierung (eBO) hat den Zweck, die Energieeffizienz zu erhéhen resp.
den Bedarf an Energietrdgern zu verringern. Synergien mit der Versorgung kdnnen vorhanden
sein, falls dank der eBO in grésserem Umfang Energie gespart werden kann und dies sich auf die
Vertrage zur Energiebeschaffung auswirkt.

Falls aufgrund der Vertrdge zur Energiebeschaffung unterschiedliche Energiepreise zu
unterschiedlichen Zeiten gelten, kann mittels eBO die Verschiebung des Energieverbrauchs von
Zeiten mit hohen Preisen in Zeiten mit tiefen Preisen angestrebt werden und so Geld gespart
werden («Demand Side Management»). Dasselbe gilt fiir die Reduktion von Leistungsspitzen, falls
neben Energie- auch Leistungspreise bezahlt werden missen.

Falls verschiedene Energietrager zur Verfligung stehen mit entweder unterschiedlichen Preisen
oder unterschiedlichen CO2-Emissionsfaktoren kann mittels eBO versucht werden, den billigeren
oder den nachhaltigeren Energietrager vermehrt zu nutzen.

Abgrenzung zum Energiecontrolling

Mittels Energiecontrolling werden Daten zum Energieverbrauch erhoben und ausgewertet. Diese
Daten kénnen je nach Energietrager hilfreich fir den Einkauf von Energietragern resp. fir die
Vertragsgestaltung mit den Energieversorgern sein, insbesondere bei Strom und Erdgas.

Umgekehrt muss beim Einkauf von Energietrdgern sichergestellt werden, dass die fur das
Energiecontrolling nétigen Angaben wie Herkunftsnachweise, CO2-Emissionsfaktoren
(aquivalente CO2-Emission in kg/kWh), Primarenergiefaktoren (-) und Umweltbelastungspunkte
(Anzahl UBP pro kWh) vom Energieversorger geliefert werden.

Nicht Umfang des Services Energie/Medien resp. der Versorgung ist die Umwandlung der
gelieferten Endenergietrager in Nutzenergie.
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2 Ablauf der Versorgung

Der

Beauftragte plant und sorgt fir die verlangte Sicherstellung der Energie- und

Medienversorgung durch den geeigneten Einkauf von Energietragern resp. Wasser und dessen

Entsorgung durch:

Entsprechenden Energieeinkauf resp. Vertrdge mit den Energieversorgern.

Uberwachung und Auswertung der Griinde, Dauer etc. von Versorgungsunterbriichen oder
Engpassen.

Ggf. Einkauf von Wasser, ggf. Verhandlung zum Wasser- und Abwassertarif.

Prifung und Veranlassung der Umstellung der Energieversorgung auf CO2-arme und regenerative
Energietrager.

Initiierung resp. Veranlassung von betriebs-/gebaudeinternen Massnahmen zur Sicherstellung der
Versorgungssicherheit wie Lagerung von Energietragern, Energiespeicherung, Notstromversorgung
mit USV- und Netzersatzanlagen.

Initiierung von Projekten zur Maximierung der Eigenenergieerzeugung (Nutzung von Umweltwarme,
Abwarme, Stromerzeugung mit Photovoltaik, ggf. thermische Solarenergienutzung).

Initiierung von internen Projekten zur Reduktion des Trinkwasserverbrauchs resp. dessen Ersatz mit
Regen-, Grau-, Grund- oder Oberflachenwasser.

Veranlassung oder Initiierung von Projekten zur gebaude-/betriebsinternen Abwasseraufbereitung
resp. Vorklarung, entsprechend den gesetzlichen Bestimmung und den Auflagen der Behdrden

resp. der Gemeinde.

Der Beauftragte nimmt vom Energiecontrolling die Informationen Gber den Energiebedarf entgegen

und gibt umgekehrt Informationen weiter.

Der Beauftragte muss daflir sorgen, dass fachlich ausgebildetes und sachkundiges Personal fiir

die Energieversorgung vorhanden ist.

Das Ablaufschema Abbildung 1 zeigt das Vorgehen fiir die Energieversorgung auf.
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Abbildung 1: Beispiel Ablaufschema Versorgung (Bild M. Hubbuch)

3 Vergltung

Diese Leistung wird nach dem vereinbarten Preis pro Rechnungsjahr vergltet (gem. Preisblatt vom
). Dieser Preis ist abhangig von:

o der Grosse (Nutzflache) und Nutzung der betreffenden Gebaude
e der Menge, Art und Anzahl der benétigten Energietrager
e der verlangten Versorgungssicherheit

o der Art und Komplexitat der verlangten oder erforderlichen internen Massnahmen

Falls sich einer oder mehrere dieser Punkte in der Vertragslaufzeit andert, kann der Preis
entsprechend Punkt 4.4 der Allg. Vertragsbedingungen angepasst werden.
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4 Qualitatskriterien, KPI

Erstes Qualitatskriterium ist die den Anforderungen entsprechend gewahrleistete Versorgung mit
Energietragern und Medien. Gemessen wird die Dauer der Nichtverfigbarkeit von Energietragern
in Stunden pro Jahr und die Anzahl der Versorgungsunterbriiche pro Jahr und pro
Endenergietrager resp. Wasser / Medien. Beide Werte pro Energietrager dirfen nicht hdher als die
vereinbarten Zielwerte liegen.

Zweites Qualitatskriterium ist der Uber ein Jahr durchschnittlich bezahlte Preis pro Energietrager
resp. fur das Wasser (inkl. Abwassergebiihren), gemessen in Fr./MWh resp. in Fr./m3, berechnet
aus den total zu bezahlenden Kosten pro Energietrager dividiert durch den gelieferten Nutz- oder
Wirkenergiegehalt in Megawattstunden resp. die gelieferte Wassermenge in Kubikmetern.

Die Nachhaltigkeit der Energieversorgung wird fir alle gelieferten Energietrager mit dem
spezifischen durchschnittlichen Wert der verursachten aquivalenten CO2-Emissionen (in kg pro
MWh Endenergie), dem totalen, nichterneuerbaren Prim&renergieverbrauch im Vergleich zum
bezogenen Endenergiebedarf Uber ein Jahr (einheitsloser Faktor) und den spezifischen,
durchschnittlichen verursachen Umweltbelastungspunkten dber ein Jahr (in UBP pro MWh
Endenergie), gemessen. Diese Werte sollen die vorgegebenen Werte nicht Ubersteigen, oder es
wird eine jahrliche Absenkung vorgegeben.

Die Nachhaltigkeit der Wasserversorgung kann mit dem Prozentsatz an Trinkwasser im Verhaltnis
zum gesamten Wasserverbrauch gemessen werden.

5 Bonus

Fir das Einhalten oder Unterschreiten der definierten Qualitatsziele kann ein Bonus vereinbart
werden.

Ebenso kann ein Bonus fur die Initierung besonderer interner Massnahmen vereinbart werden,
wenn damit die Versorgungssicherheit, die Nachhaltigkeit oder die Eigenenergieerzeugung
gefordert wird.

6 Pflichten und Empfehlungen an den

Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentimer/Auftraggeber soll:

o Die verlangten Leistungen klar umschreiben und die zugehérenden Anforderungen definieren.
e Die Abgrenzungen zu verwandten Leistungen klar definieren.

e Ein Energiecontrolling sicherstellen (intern oder extern beauftragen).
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Bei der Vorhersage der bendtigten Energiemengen uber die nachsten Jahre mitwirken.

Die Anforderungen an die Versorgungssicherheit je Endenergietrager resp. je Nutzungsbereich

festlegen.
Die geforderte Nachhaltigkeit der Energieversorgung definieren.

Den Beauftragten bei Verhandlungen mit Energieversorgern unterstiitzen und bei

Einkaufsentscheiden mitwirken.

Fur die Prifung und ggf. Umsetzung der vom Beauftragten vorgeschlagenen internen Massnahmen

sorgen.

Die Kommunikationswege festlegen sowie die seitens Auftraggeber verantwortliche Person und die

weiteren Ansprechpartner oder zu informierenden Stellen bezeichnen.

Die notwendigen Ressourcen fiir das Erbringen der definierten Dienstleistung definieren und

sicherstellen.
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12.9 Baustein Betriebsfiihrung
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Betriebsfiihrung:

Uberwachung und Allg. Betriebsfiihrung

Beilage ... zum Vertrag Nr. vom
1 Leistungsumfang allg. Betriebsfuhrung und

Uberwachung

Der hier beschriebene Service betrifft die laufende Uberwachung an den Gebduden und deren
technischen Anlagen gemass den Punkten 11 oder 12 der Allgemeinen Vertragsbestimmungen.
Ausgenommen sind Anlagen und Bauteile in der Verantwortungen des Mieters oder Nutzers fiir
den Betrieb des Mieterausbaus sowie von Ausstattungen, des Mobiliars und fir
nutzungsspezifische Gerate. Diese sind in einem Schnittstellenpapier Grundausbau / Mieter-
resp. Nutzerausbau festzulegen (Beilage ... in den Allg. Vertragsbestimmungen, Kapitel 3.1 Punkt
10).

Die Gebdudenutzungen und Betriebszeiten sind in den Unterlagen gem. Punkt 10 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen beschrieben.

Unter dem Begriff Uberwachung wird die regelmassige Kontrolle der Bauteile, der
gebaudetechnischen Anlagen und der Ausstattung von Gebduden resp. in der Gebaude-
Umgebung verstanden. Die Uberwachung erfolgt mit einfachen Methoden wie Sehen (visuelle
Priifungen), Horen (auffallige Gerausche), Riechen (z. B. Gasaustritt, Uberhitzung), Ablesen von
Messgeraten oder Zahlern sowie die Sichtprifung von Anzeige-Signalen wie Druck- oder

Temperaturanzeigen, Fullstandsanzeigen, etc.

Ziel der Uberwachung ist es, Mangel friihzeitig aufzudecken. Vor Anlagenausféllen, Stérungen und
Schaden und damit einhergehenden Kostenfolgen soll vorbeugend geschiitzt werden. Ein sicherer
Gebéaudebetrieb soll gewahrleistet werden.

Abgrenzung zur Inspektion:

Unter einer Inspektion wird eine geplante und vertiefte (Uber)-Prifung einer Anlage, eines
Bauteils oder einer Installation verstanden. Inspektionen werden oft durch Gesetze, behdrdlichen
Vorgaben oder aufgrund von Richtlinien und Normen veranlasst. Inspektionen werden in der Regel
durch speziell ausgebildete, ggf. akkreditierte Fachleute ausgeflihrt. Es sind in der Regel spezielle
Messgeréate erforderlich. Technische Anlagen missen in der Regel ausser Betrieb gesetzt werden.
Ggf. kdnnen Inspektionen im Zusammenhang mit Service-Leistungen (Wartung) durchgefihrt
werden.

Unter dem Begriff Allgemeine Betriebsfiihrung wird die laufende Betatigung und Bedienung der
gebaudetechnischen Anlagen und der Ausstattung in Gebauden oder in der Gebaude-Umgebung
verstanden. Dies umfasst das Schalten, Stellen und Regeln der Anlagen resp. das Setzen der
korrekten Parameter sowie das Optimieren von Einstellungen (z. B. an Strangregelventilen, an
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Umwalzpumpen, Druckregelern). Weiter gehort das Nachfiillen von Verbrauchsmaterialien, das
Ersetzen von Verschleissteilen, das Schmieren von beweglichen Bauteilen sowie ggf. das
funktionserhaltende Reinigen dazu. Das unmittelbare Beheben kleinster Mangel und Stérungen
gehort ebenfalls zur Betriebsfiihrung. Auch die Betriebsfihrung erfolgt mit einfachen Methoden,

ohne spezielle Werkzeuge, Messeinrichtungen oder spezifische Fachkenntnisse.

Ziele der Betriebsfuihrung sind die laufende Sicherstellung der Funktionsfahigkeit der technischen
Anlagen sowie die Gebrauchstauglichkeit und die Sicherheit der Gebaude und ihrer Umgebung.
Die angestrebte Nutzbarkeit der Gebaude sollen jederzeit gewahrleistet sein, die Anzahl von
Stérungen und Méangeln soll minimiert werden. Der definierte Nutzer-Komfort soll sichergestellt
sein und seine Gesundheit darf durch den Aufenthalt im oder ums Gebaude nicht gefahrdet
werden.

Tatigkeiten der allg. Betriebsfilhrung und der Uberwachung kénnen oft kombiniert erfolgen.
Abgrenzung zur Wartung:

Unter einer Wartung wird eine Ublicherweise geplante oder aufgrund eines Vorkommnisses
veranlasste Service-Leistung an einer technischen Anlage (oder selten eines Bauteils oder einer
Installation) verstanden. In der Schweiz wird mehrheitlich der synonyme Begriff Service
verwendet, manchmal auch Revision. Wartungen werden in der Regel durch speziell
ausgebildete, ggf. akkreditierte Fachleute ausgefuhrt. Oft werden Wartungen durch die
Herstellerfirma der technischen Anlage angeboten und durchgefiihrt. Vergeben werden solche
Leistungen dann oft mit «Service-Abonnementen». Technische Anlagen mussen wahrende der
Wartungsarbeiten in der Regel ausser Betrieb gesetzt werden. Typische Wartungsintervalle sind
ein Jahr oder zwei Jahre. Ggf. kdbnnen im Zusammenhang mit Service-Leistungen (Wartung)
Inspektionen durchgefiihrt werden. Im Zuge von Wartungsarbeiten konnen analoge Tatigkeiten
wie bei der allg. Betriebsfihrung ausgefiihrt werden, wie Ersatz von Verschleissteilen,
funktionserhaltende Reinigung etc. Bei der Wartung werden diejenigen dieser Tatigkeiten
ausgefiihrt, welchen nur bei ausser Betrieb stehender Anlagen durchgefiihrt werden kdnnen,
besondere Kenntnisse oder Werkzeuge verlangen oder praventiv erfolgen.

Abgrenzung zur Instandsetzung:

Die Instandsetzung hat zum Zweck, den betriebsfahigen oder ordnungsgemassen Zustandes einer
Anlage oder eines Bauteils wieder herzustellen. Es handelt sich bei Instandsetzungen um
Reparaturen oder um den Ersatz von defekten Teilen einer Anlage oder den Ersatz oder die
Sanierung kleinerer Bauteile, solange diese Arbeiten innerhalb des jahrlichen
Betriebskostenbudgets ausgefiihrt werden kénnen.

Abgrenzung zur energetischen Betriebsoptimierung:

Die energetische Betriebsoptimierung (eBO) hat den Zweck, die Energieeffizienz zu erhéhen.
Damit fallen alle Optimierungs- und Verbesserungsmassnahmen, welche diesen Zweck verfolgen,
unter eBO und nicht unter Allg. Betriebsfiihrung und Uberwachung. Es muss aber sichergestellt
werden, dass beide Leistungen koordiniert erfolgen. Sie koénnen durch die gleichen
Leistungserbringer erfolgen, oder die Kommunikation zwischen den Leistungserbringern muss
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laufend sichergestellt werden. Synergien kdbnnen vorhanden sein und sollen genutzt werden (z. B.
Ablesungen, Uberwachung und Allg. Betriebsfiihrung von Energiezahlern). Es kénnen aber auch
Konflikte auftreten (z. B. betr. Komfort) oder der eine Leistungserbringer macht Einstellungen des
anderen wieder rickgangig.

Alle diese Arbeiten der Allg. Betriebsfiihrung und Uberwachung werden blicherweise durch das
technische Betriebspersonal vor Ort durchgefiihrt oder durch spezialisierte Anbieter technischer
Facility Services. Bei kleinen Gebauden (typisch Mehrfamilienhauser und Schulhauser) ist der
Hauswart fur diese Leistungen zustandig.

2 Ablauf der Uberwachung

Rundgéange

Der Beauftragte plant und sorgt fiir die Durchfiihrung der erforderlichen regelmassigen Rundgange
durch geeignetes technischen Betriebspersonal. Damit werden primar die technischen
Gebdaudeteile und die gebdudetechnischen Anlagen Uberwacht. Technische Anlagen werden
maximal einmal wdchentlich begangen, ausser es handelt sich um sehr wichtige oder anfallige
Installationen der Priorisierung 1. In einfachen Wohngebauden resp. bei Anlagen der Priorisierung
3 kann auch eine halbjahrliche oder jahrliche Uberwachung reichen. Hier kann es sich auch lohnen,
die Gebaudebewohner oder -nutzer mit einzubeziehen, indem diese Mangel an eine definierte
Stelle melden kdnnen.

Die Rundgdnge mussen aufgrund der Anlagen- und Bauteil-Priorisierung und der
Instandhaltungsstrategie geplant werden. Der Streckenplan der Rundgange muss festgelegt
werden, ggf. unterschieden nach wodchentlichen, monatlichen, halbjdhrlichen und jahrlichen
Rundgangen, um die Anlagen und Installationen entsprechend ihrer Priorisierung Gberwachen zu
kénnen. Ebenso sollten Checklisten vorhanden sein, was beachtet, kontrolliert, ggf. nachgefiillt,
ersetzt oder abgelesene werden muss.

Jeder Rundgang muss schriftlich dokumentiert werden. Die definierten Ablesungen mussen
notiert, die Kontrollen/Uberwachungen abgehackt und der Wechsel von Ersatzteilen muss
festgehalten werden. Ebenso werden besondere Beobachtungen und Vorkommnisse notiert.

Jahrliche Sichtprifung

Bauliche Teile, wie Flachdacher, Fenster und Tlren, Fassaden, Kellerwdnde etc. kdnnen
halbjahrlich oder jahrlich Uberwacht werden.

Eine jahrliche, vertiefte und protokollierte Sichtprifung zu Feststellung des allgemeinen Zustandes
eines Gebaudes kann Sinn machen. Hier wird auch versucht, mégliche verstecke Schaden mit
Abklopfen, Offnen von Verschalungen oder Abdeckungen, mit Messgeraten etc. zu finden. Fir
diese Sichtpriifungen kénnen Checklisten hilfreich sein.
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Die im Rahmen einer jahrlichen Sichtpriifung erstellten Protokolle kdnnen zu den Hausakten gelegt
werden. Sie stellen einen wichtigen Beitrag fir die transparente Darstellung des
Gebaudezustandes fir den Nutzer und Besitzer dar.

Alternativ kdbnnen Bauteile nach vorausberechnetem Bedarf inspiziert werden, mit der von der
ZHAW entwickelten Methode OLBAN.

Vor Beginn einer Sichtpriifung sollten grundsatzliche Fragen gestellt werden, um nach maoglichen
Schadensbildern gezielt suchen zu kénnen, z. B.:

e  Gab es im laufenden Jahr massive Stirme/Unwetter/Hochwasser, die zu Beschadigungen gefuhrt

haben konnen?

e Kam es im Winter zu erhéhten Schneebelastungen?

o  Wurde das Gebaude durch externe Erschitterungen belastet (z. B. Rammungen, Bergsenkungen,

Erdbeben)?
e Gab es Veranderungen in den Randbedingungen des Grundstiicks (Grundwasserstand,

Schichtenwasser, Hanglage) und kdnnen hieraus Bauschaden (z. B. Setzungen) resultieren?

e  Wurden im laufenden Jahr Umbaumassnahmen am eigenen Objekt oder Baumassnahmen in der

direkten Nachbarschaft durchgefiihrt?

Uberwachung mit einem Gebiudeautomations-System

Ist ein Gebaudeautomationssystem installiert, kann auch dieses zur Uberwachung genutzt werden.
Treten Stérungen oder Alarme auf, ist die im Service Storungs- und Mangelbehebung definiert.

In festgelegten Intervallen, analog der Intervalle der Rundgénge, kann eine Durchsicht der auf der
Leitebene des Gebaudeautomationssystem ablesbaren Werte erfolgen. Auch hier muss
festgehalten werden, dass diese Kontrolle stattfand und ob alles im «griinen Bereich» liegt.

Eine Uberwachung mittels Geb&udeautomation kann Rundgénge vor Ort nicht ersetzten, aber
deren Haufigkeit kann reduziert werden. Gewisse Mangel kénne nur durch Kontrollen vor Ort
visuell oder akustisch festgestellt werden (z. B. tropfende Pumpen, ausgeschlagenen Lager von
Ventilatoren).

Werden bei der Uberwachung Mangel festgestellt, welche nicht mit der allgemeinen
Betriebsfiihrung behoben werden kénnen, muss eine Meldung erfolgen und dies mit dem Service
Mangel- und Stérungsbehebung korrigiert werden.

Werden bei der Uberwachung Anlagen oder Bauteile entdeckt, welche nicht mehr den
Anforderungen genuigen (Funktionalitat, Sicherheit, Energieeffizienz, Optik) und deren Ersatz ein
Projekt bendtigt resp. nicht mit dem ordentlichen Betriebsbudget erfolgen kann, ist der
Erneuerungs-Prozess Bauteil- oder Anlagenersatz oder ggf. Sanierung/Renovation zu starten.
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3 Ablauf allgemeine Betriebsfuihrung

Das Vorgehen bei der allgemeinen Betriebsfiihrung ist eng mit dem der Uberwachung verzahnt.
Hier werden primar die noétigen Bedienungen/Betatigungen der technischen Anlagen ausgefihrt
(Schalten, Stellen, Entleeren, Absperren etc.), was aufgrund der Bedienungs- und
Wartungsanleitungen der Anlagen- und Geratehersteller, der Instandhaltungsstrategie, der
gesetzlichen Vorschriften und der Erfahrung sowie von Vorgaben in Richtlinien erfolgt. Im Rahmen
des Betriebskonzeptes muss die allg. Betriebsfluhrung in einem jahrlichen Ablauf geplant werden.

Die laufende Optimierung der Einstellungen, Sollwerte, Parameter etc. erfolgt bei Abweichungen
vom geforderten Nutzerkomfort, oder falls Werte technischer Anlagen sich nicht mehr im optimalen
Bereich befinden.

Verschleissteile werden ersetzt je nach Instandhaltungsstrategie und Anlagen-Priorisierung
praventiv, in der Regel in festgelegten Zeitintervallen, oder wenn ein bestimmter Zustandswert
erreicht ist, oder reaktiv nach dem Ausfall der Anlage resp. des Verschleissteils. Hier handelt es
sich um Teile wie Filter in Luftungs- oder Sanitdranlagen, Keilriemen, oder um Leuchtmittel.

Zu schmierende Teile werden regelmassig oder bei Bedarf geschmiert. Dies sind z. B.
Klappenantriebe bei Liftungsanlagen, oder ev. Beschlage bei Turen, Toren oder Fenstern.

Verbrauchsstoffe werden regelméassig oder wenn sind aufgebraucht sind nachgefullt. Hier handelt
es sich z. B. um Salz fir eine Enthartungsanlage, Dosierungsmittel, Schmier6l, Badwasser-
Aufbereitungsmittel etc.

Einfach auszufihrendes funktionserhaltendes Reinigen erfolgt regelmassig oder nach Bedarf. Hier
handelt es sich z. B. um das regelmassige Reinigen von Luftbefeuchtern, das Reinigen von
Ruckkuhlern, das Reinigen der Rauchgaszige in einem Holzkessel, Funktionserhaltendes
Reinigen, welches mehr Aufwand bendétigt, gehoért zur Wartung.

Kleinste festgestellte Mangel, welche z. B. auf Rundgangen entdeckt werden, oder Stérungen
welche z. B. mittels des Gebaudeautomationssystem festgestellt werden und welche unmittelbar
ohne weiteren Aufwand behoben werden kénnen, werden unmittelbar behoben.

Der Beauftragte muss dafiir sorgen, dass fachlich ausgebildetes und sachkundiges
Betriebspersonal fiir die Betriebsflihrung vorhanden ist.

Das Ablaufschema Abbildung 1 zeigt das Vorgehen fiir die allg. Betriebsfiihrung auf.
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Das Ablaufschema Abbildung 2 zeigt das Vorgehen fiir die Uberwachung auf.
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4 Vergutung

Diese Leistung wird nach dem vereinbarten Preis pro Rechnungsjahr vergltet (gem. Preisblatt vom

). Dieser Preis ist abhangig von den in der Gebaudebeschreibung und im Mengengerist
(Anhang ...) definierten Mengen und der Komplexitat der technischen Gebaudeausristung sowie
der Priorisierung der Anlagen:

o der Grosse (Nutzflache), Nutzung und Ausstattung der betreffenden Gebaude
e der Art und Anzahl der Anlagen Prio 1 und Prio 2
e der Lage resp. des Standorts der Gebaude

° den Betriebszeiten der Gebaude

Falls sich eine dieser Mengen resp. wesentliche Priorisierungen in der Vertragslaufzeit andert,
kann der Preis entsprechend Punkt 4.4 der Allg. Vertragsbedingungen angepasst werden.

5 Qualitatskriterien, KPI

Qualitatskriterium ist die Nutzerzufriedenheit mit dem Komfort, die laufend gewahrleistete
Nutzbarkeit sowie die Sicherheit des Gebaudes.

Die Nutzerzufriedenheit mit dem Komfort wird anhand der Anzahl Reklamationen gemessen, oder
mittels einer z. B. jahrlichen Bewertung durch wenige definierte Nutzervertreter, oder mittels
Befragungen der Nutzer (z. B. alle 2 Jahre), oder einer Kombination dieser Methoden.

Die Nutzbarkeit des Gebaudes wird mit der Dauer der Nicht- oder nur eingeschrankten Nutzbarkeit
des ganzen Gebaudes (je in Stunden pro Jahr) gemessen. Hier muss die Leistungsqualitat des
Prozesses Mangelbehebung mitberiicksichtigt werden.

Die Sicherheit des Gebaudes wird mit der Anzahl gebaudebedingter Unfalle und Krankheiten
gemessen. Zielgrdsse hier ist Null.

6 Bonus

Fir das Einhalten oder Unterschreiten definierter Qualitatsziele kann ein Bonus vereinbart werden.

7 Pflichten und Empfehlungen an den
Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentumer/Auftraggeber soll:
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o Die verlangten Leistungen klar umschreiben und die zugehdrenden Service-Levels definieren.
e Die Abgrenzungen zu verwandten Leistungen klar definieren.

¢ Die Anforderungen an den Nutzerkomfort (Innenraum-Konditionen etc.) festlegen.

¢ Die Kommunikationswege festlegen sowie die seitens Auftraggeber verantwortliche Person und die

weiteren Ansprechpartner oder zu informierenden Stellen bezeichnen.

o Eine Mangel- und Stérungsstatistik flhren, mit Daten vom beauftragten internen oder externen

Service Provider.

e  Fir nebenkostenrelevante Leistungen die Bezugs- sowie Berechnungsgréssen auffihren und eine

aussagekraftige Abrechnung erstellen.

o Die notwendigen Ressourcen fiir das Erbringen der definierten Dienstleistung definieren und

sicherstellen.

8 Verantwortung/Haftung Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentimer muss sporadisch Uberpriifen, ob die Betriebsflihrung korrekt ausgefiihrt wird, um
die Sicherheit des Gebaudes und der Anlagen laufend zu Uberwachen und gewahrleisten. Er muss
entsprechende Nachweise vom Service Provider verlangen.

Haftung:

«Der Werkeigentiimer (z.B. Eigentliimer eines Hauses) haftet nach Artikel 58 Abs. 1 des

Obligationenrechts (OR) fiir den Schaden, der infolge fehlerhafter Anlage oder Herstellung oder

mangelhaften Unterhalts seines Gebédudes oder eines anderen Werkes verursacht wird. Es handelt
sich dabei um eine sogenannte einfache Kausalhaftung, da der Werkeigentiimer fiir den durch
sein mangelhaftes Werk verursachten Schaden auch dann haftet, wenn ihn kein Verschulden
trifft. » 9

Der Eigentimer kann sich teilweise entlasten, wenn er die Verantwortung fur den sicheren
Gebaudebetrieb an den Beauftragten vergibt. Er muss aber die ordnungsgemasse Abwicklung der
beauftragten Arbeiten und Tatigkeiten regelmassig Uberprifen und diese Kontrollen
dokumentieren. Bei Nichteinhalten der vereinbarten Pflichten muss der Eigentimer sofort
Massnahmen ergreifen und das Einhalten der Pflichten schriftlich einfordern.

9 Zitat aus:
https://www.bfu.ch/de/ratgeber/ratgeber-recht/im-und-ums-haus/bauwerke/kinderspielpl%C3%A4tze/werkeigentuemerhaftung



https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html#a58
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html#a58
https://www.bfu.ch/de/ratgeber/ratgeber-recht/im-und-ums-haus/bauwerke/kinderspielpl%C3%A4tze/werkeigentuemerhaftung
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12.10 Baustein Mangel-Nachverfolgung
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Betriebsfiihrung:
Mangelbehebung im Gebaudebereich

Beilage ... zum Vertrag Nr. vom
1 Leistungsumfang Mangelbehebung

Der hier beschriebene Service betrifft die Nachverfolgung und die Sicherstellung der Behebung
von Mangeln an den Gebduden gemass den Punkten 11 oder 12 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen.

Die Gebaudenutzungen und Betriebszeiten sind in den Unterlagen gem. Punkt 10 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen beschrieben.

Unter dem Begriff Mangel wird eine Abweichung vom Soll-Zustand verstanden. Mangel sind damit
alle Schaden, Stérungen, Vorkommnisse oder Funktionsfehler, welche entweder die
bestimmungsgemasse Funktion eines baulichen oder technischen Elementes einschranken, oder
zu einer Gefahr werden oder werden konnten, oder den Komfort oder die aussere Erscheinung
stérend verandern, oder eine aussergewohnliche und nicht beabsichtigte Situation ergeben. Ein
Mangel kann auch als Abweichung von einem definierten resp. gewtinschten, Ublichen oder
gesetzlich geforderten Sollzustand definiert werden.

Der Beauftragte Ubernimmt die Verantwortung fiir die Nachverfolgung und Behebung von
samtlichen Mangeln an allen baulichen und technischen Bestandteilen des oder der definierten
Gebaude und ggf. der Umgebung.

Ausgenommen sind Verantwortungen des Mieters oder Nutzers fiir den Betrieb des Mieterausbaus
sowie von Ausstattungen, des Mobiliars und fir nutzungsspezifische Gerate. Diese sind in einem
Schnittstellenpapier Grundausbau / Mieterausbau festzulegen (Beilage ...).

2 Ablauf bei Mangeln

Ein Mangel muss an die vordefinierte und bekannt gemachte zentrale Stelle des Beauftragten
gemeldet werden kénnen («Call-Center» resp. Alarmzentrale). Gebaude-Betreiber, Nutzer oder
Mieter missen Mangel Uber definierte, geeignete und bekannt gegebene Kommunikationskanale
melden kénnen, z.B. via telefonischer Hotline, SMS, Intranet, Internet, E-Mail, App auf
Smartphone.

Mangel missen auch automatisch detektiert und gemeldet werden koénnen, z. B. als Alarm auf
einem Alarmsystem, vom Gebaudeautomationssystem, von Sensoren.

Die Alarmzentrale kann immer besetzt (24 h, 365 Tage im Jahr) sein oder nur wéhrend definierten
Zeiten. Sie kann im Geb&ude oder auf dem Areal sein, extern bei einem geeigneten Anbieter oder
eine Kombination davon (z. B. wéhrend der Betriebszeiten im Geb&ude, nachts und sonntags
extern). Die Alarmzentrale kann auch weitere Aufgaben erfiillen (Sicherheit, Zutrittskontrolle,
Empfang, Telefonzentrale o. &.).
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Automatische Alarme werden quittiert, die Entgegennahme von durch Personen gemeldeten
Mangeln wird diesen bestéatigt. Dies erfolgt innerhalb der definierten Reaktionszeiten. Diese
werden generell glltig definiert oder kénnen sich nach den vereinbarten Betriebs- und
Nichtbetriebszeiten des Gebaudes (Beilage ....) unterscheiden.

Beispiele:
Entgegennahme der Meldung einer Person resp. Quittierung einer automatischen Meldung

innerhalb max. 10 Minuten (24/7).

Wéhrend der Betriebszeit Gebdude Entgegennahme der Meldung einer Person resp. Quittierung
einer automatischen Meldung innerhalb max. 5 Minuten, ausserhalb der Betriebszeit innerhalb
max. 30 Minuten.

Ausserhalb der Betriebszeit Beantwortung/Quittierung erst am néchsten Morgen, automatische
Weiterleitung Blaulichtalarme an die externen Interventionsstellen.

Die eingegangenen Meldungen werden von der Meldestelle in drei Handlungskategorien
eingeteilt (Triage), je nach moglichen Auswirkungen des Mangels. Je nach Kategorie (Art des
Mangels sowie Typ und Priorisierung des betroffenen Bauelementes resp. der Anlage gemass
Beilage ) sind dann sofort, rasch oder weniger rasch Massnahmen erforderlich
(Interventionszeiten).

Handlungskategorien sind:

Notfall («Blaulicht»): Unmittelbare Gefahr fir Personen und/oder Sachwerte, Kerngeschaft kann
nicht mehr betrieben werden, Freiheitsbeschrankung von Personen (z. B. Brand, Wassereinbruch,
Stromausfall, Ausfall einer technischen Anlage Prio 1, Lift blockiert)

Alarm («rot»): Beeintrachtigung Kerngeschaft oder starke Einschrankung Wohlbefinden Nutzer,
mdgliches Entstehen einer Gefahrdung oder eines grésseren Schadens (z. B. Ausfall einer Anlage
Prio 2, Raumkonditionen stark ausserhalb der Sollwerte, Ausfall einer redundanten Anlage,
Parameter einer technischen Anlage stark ausserhalb der Sollwerte, vereister Zugangsweg,
undichtes Dach)

Storung («gelb»): Abweichung eines Sollwertes ohne wesentliche unmittelbare Auswirkungen
oder Gefahren (z. B. Ausfall einer Anlage Prio 3, optische Beeintrachtigung wie Graffiti, Fleck auf
Teppich, Raumkonditionen leicht ausserhalb der Sollwerte oder nicht dem Komfortempfinden
entsprechend, Fenster/Storen klemmt, Parameter einer technischen Anlage leicht ausserhalb der
Sollwerte)

In jedem Fall hat der Betreiber resp. Service Provider die Pflicht, fir eine mdglichst rasche
Beseitigung des Mangels zu sorgen (Behebungsfrist). Je nach Handlungskategorie sind die
einzusetzenden Mittel und die Prioritdt der Mangelbehebung anders. Es werden je nach
Handlungskategorie Maximalzeiten fur die Interventionszeit und Richtzeiten fir die Behebungsfrist
(Mangelbehebung) definiert. Bei Uberschreitung der Richtzeiten ist eine Begriindung an den
Eigentimer und Mieter resp. Nutzer zu liefern.
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Der Eigentimer sowie der Mieter resp. Nutzer (d.h. je eine bezeichnete Person oder
Funktionstrager) ist auf geeignetem Weg Uber alle Mangel und deren Behebung zu informieren.

Das Ablaufschema Abbildung 1 zeigt das Vorgehen und die Kriterien auf und enthalt die
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Abbildung 1: Beispiel Ablaufschema bei Mangeln (Bild M. Hubbuch)
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Mit der Fertigmeldung wird aufgezeigt, ob ein Mangel innerhalb der Behebungsfrist behoben
werden konnte oder nicht.

Im Falle einer langeren Behebungszeit ist diese zu begriinden. Die erfolgten Massnahmen zur
Mangelbehebung sind kurz aufzufihren. Eventuelle Anpassungen, Veranderungen an Bauteilen
oder Massnahmen, um ahnliche Mangel zukinftig zu verhindern, sind ebenfalls anzugeben.

Der genaue Auftrag der Alarmzentrale, die Aufgabenbeschreibung und die Leistungen (was wird
gemacht), die Art der Leistungserbringung (wie wird es gemacht, Ablauforganisation) und ggf.
Dritte als Leistungserbringer (Subunternehmer) sind durch den Beauftragten festzulegen, in
Absprache mit dem Auftraggeber sowie den Nutzern, Mietern.

Der Beauftragte muss daflir sorgen, dass mit den ortlichen Verhaltnissen vertraute Fachpersonen
genugend rasch vor Ort sind, um innerhalb der Interventionszeiten geeignete Massnahmen bei
Mangeln ergreifen zu kdnnen.

3 Vergutung

Diese Leistung wird nach dem vereinbarten Preis pro Rechnungsjahr vergltet (gem. Preisblatt vom
). Dieser Preis ist abhangig von den in der Gebdudebeschreibung und im Mengengerist
(Anhang ...) definierten Mengen und Zeiten, Fristen:

o der Grosse (Nutzflache), Nutzung und Ausstattung der betreffenden Gebaude
e der Art und Anzahl der Anlagen Prio 1 und Prio 2

e der Lage resp. des Standorts der Gebaude

e den Betriebszeiten der Gebaude

e den vereinbarten Reaktions- und Interventionszeiten

e den Behebungsfristen.

Falls sich eine dieser Mengen resp. Zeiten, Fristen in der Vertragslaufzeit andert, kann der Preis
entsprechend Punkt 4.4 der Allg. Vertragsbedingungen angepasst werden.

4 Qualitatskriterien, KPI

Qualitatskriterium ist primar das Einhalten der vereinbarten Reaktions- und Interventionszeiten
(Treakt, Tinterv) SOwie der Behebungsfristen (Toeneb). Der Beauftragte hat diese Zeiten flr jeden
gemeldeten Mangel mit der Fertigmeldung nachzuweisen. Als Key Performance Indikator (KPI)
kann festgelegt werden:

Uswrung = Anzahl Uberschreitungen bei Storungen von Treakt oder Tinerv 0der unbegriindeten Toeneb,

geteilt durch Anzahl gemeldeter Stérungen mit eingehaltenen Treakt, Tinterv UNd Thbeheb +1
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Uaam =  Anzahl Uberschreitungen bei Alarmen von Treakt oder Tinterv 0der unbegriindeten Toeheb,
geteilt durch Anzahl gemeldeter Alarme mit eingehaltenen Treakt, Tinterv UNd Toeheb +1

Unotial = Anzahl Uberschreitungen bei Notfallen von Treakt oder Tinterv 0der von unbegriindeter
Nichteinhaltung von im Einzelfall vereinbarten Behebungsfristen
geteilt durch Anzahl gemeldeter Notfalle mit eingehaltenen Treakt und Tinterv +1

KPImangel = Ustorung + Uaiarm + Unotfall

Der Sollwert des KPlImangel Wird mit ... festgelegt.

Bei optimaler Servicequalitdt betragt der KPImanger Null. Er ist in Abhangigkeit der Anzahl zu
erwartenden Stérungen, Alarme und Notfalle zu berechnen. Die Messperiode entspricht dem
Vertragsjahr.

Beispiel:
Erwartet: Anzahl Stérungen pro Jahr: 300, Anzahl Alarme pro Jahr: 100, Anzahl Notfélle pro Jahr:
3

Verlangt bei dieser Anzahl Meldungen: Bei Stérungen max. 15 Uberschreitungen, bei Alarmen
max. 2 Uberschreitungen, bei Notféllen keine Uberschreitung.

KPlusnger, son = (15/300) + (2/100) + (0/ 3) = 0,05+ 0,02 + 0 = 0,07
Damit muss der Wert des KPluzngel, son unter 0,07 bleiben.

Gemessen wurden im Verlaufe eines Jahres: 420 Stérungsmeldungen, in 3 Féllen konnte ein Zeit
resp. Frist nicht eingehalten werden, 120 Alarme, in allen Féallen konnten die Zeiten resp. Fristen
eingehalten werden, 2 Notfille, in 1 Fall konnte die vereinbarte Reaktionszeit nicht eingehalten
werden.

KPlusngel, 1st = (3 / 421) + (0 / 121) + (1 / 3) = 0,0071 + 0 + 0,333 = = 0,3404.
Damit ist die Anforderung nicht erfiillt. Dies rihrt in diesem Beispiel davon, dass bei Notféllen
Nichteinhaltungen sich besonders stark auswirken. Begriindet ist dies mit dem Schadensausmass

und dem Haftungsrisiko in solchen Féllen.

5 Ponale

Fur das Nicht-Einhalten der definierten Reaktions- und Interventionszeiten und fir Falle von nicht
akzeptierbar begriindeten oder unbegriindeten nicht eingehaltenen Behebungsfristen, resp. fur
das Nichteinhalten des verlangten KPIuangel, wWird ein Abzug der jahrlichen Vergitung vereinbart,
berechnet nach: [(KPIuangel, 1st / KPlmanger), soi) -1] x 3 (Prozent) .

Beispiel:

Mit den Zahlen des Beispiels oben ergibt sich:

[(KPluznge, ist / KPIméngen, son) -1] X 3 = [(0,3404 /0,07) — 1] x 3= 11,6 % Abzug.
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6 Pflichten und Empfehlungen an den
Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentumer/Auftraggeber soll:

o Die verlangten Leistungen klar umschreiben und die zugehdérenden Service-Levels (Zeiten, Fristen

etc.) definieren.

o Die Kommunikationswege festlegen sowie die seitens Auftraggeber verantwortliche Person und die

weiteren Ansprechpartner oder zu informierenden Stellen bezeichnen

o Eine Mangel- und Stoérungsstatistik flhren, mit Daten vom beauftragten internen oder externen

Service Provider.

e  Fir nebenkostenrelevante Leistungen die Bezugs- sowie Berechnungsgréssen auffiihren und eine

aussagekraftige Abrechnung erstellen.

¢ Die notwendigen Ressourcen fur das Erbringen der definierten Dienstleistung definieren und

sicherstellen.

e  Fir aus der Erfahrung mégliche oder anzunehmende, gravierende oder sicherheitsrelevante Mangel
und Stérungen vorgangig detaillierte, konkrete Ablaufe fir den Ernstfall definieren, in

Zusammenarbeit mit den Mietern/Nutzern und dem internen oder externen Service Provider.

o Bei der Definition der Reaktions- und Interventionszeiten sowie der Behebungsfristen ist zu
beriicksichtigen, dass die Kosten und damit die Vergutungen steigen, je kiirzer diese festgelegt
werden, resp. je langer die Betriebszeiten des Gebaudes sind. Kurze Reaktions- und

Interventionszeiten in der Nichtbetriebszeit sind besonders teuer und daher zu hinterfragen.

7 Verantwortung/Haftung Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentiimer muss sporadisch tberpriifen, ob Reaktions- und Interventionszeiten eingehalten
werden, sowie entsprechende Nachweise vom Service Provider verlangen.

Haftung:

«Der Werkeigentiimer (z.B. Eigentliimer eines Hauses) haftet nach Artikel 58 Abs. 1 des

Obligationenrechts (OR) fiir den Schaden, der infolge fehlerhafter Anlage oder Herstellung oder

mangelhaften Unterhalts seines Geb&udes oder eines anderen Werkes verursacht wird. Es handelt
sich dabei um eine sogenannte einfache Kausalhaftung, da der Werkeigentiimer fiir den durch


https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html#a58
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html#a58
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sein mangelhaftes Werk verursachten Schaden auch dann haftet, wenn ihn kein Verschulden
trifft.» 10

Der Eigentimer kann sich teilweise entlasten, wenn er die Verantwortung fur den sicheren
Gebaudebetrieb und damit die Behebung von sicherheitsrelevanten Mangeln an den Beauftragten
vergibt. Er muss aber die ordnungsgemasse Abwicklung der beauftragten Arbeiten und Tatigkeiten
regelmassig Uberprifen und diese Kontrollen dokumentieren. Bei Nichteinhalten der vereinbarten
Pflichten muss der Eigentimer sofort Massnahmen ergreifen und das Einhalten der Pflichten
schriftlich einfordern.

10 Zitat aus:
https://www.bfu.ch/de/ratgeber/ratgeber-recht/im-und-ums-haus/bauwerke/kinderspielpl%C3%A4tze/werkeigentuemerhaftung



https://www.bfu.ch/de/ratgeber/ratgeber-recht/im-und-ums-haus/bauwerke/kinderspielpl%C3%A4tze/werkeigentuemerhaftung
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12.11 Baustein Inspektion
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Instandhaltung:

Inspektion

Beilage ... zum Vertrag Nr. vom
1 Leistungsumfang Inspektion

Der hier beschriebene Service betrifft die Organisation resp. Veranlassung der notwendigen
Inspektionen an den Gebauden und deren Bauteilen und technischen Anlagen gemass den
Punkten 11 oder 12 der Allgemeinen Vertragsbestimmungen. Ausgenommen sind Anlagen und
Bauteile des Mieterausbaus sowie von Ausstattungen, des Mobiliars und fir nutzungsspezifische
Gerate. Diese sind in einem Schnittstellenpapier Grundausbau / Mieter- resp. Nutzerausbau
festzulegen (Beilage ... in den Allg. Vertragsbestimmungen, Kapitel 3.1 Punkt 10).

Die Gebaudenutzungen sind in den Unterlagen gem. Punkt 10 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen beschrieben.

Unter einer Inspektion wird eine geplante und vertiefte (Uber)-Prifung einer Anlage, eines
Bauteils oder einer Installation verstanden. Inspektionen werden oft durch Gesetze, behordliche
Vorgaben oder aufgrund von Richtlinien und Normen veranlasst. Inspektionen werden in der Regel
durch speziell ausgebildete, ggf. akkreditierte Fachleute ausgefiihrt. Es sind in der Regel spezielle
Messgerate erforderlich. Technische Anlagen missen in der Regel ausser Betrieb gesetzt werden.
Ggf. kdnnen Inspektionen im Zusammenhang mit Service-Leistungen (Wartung) durchgefihrt

werden.

Ziel der Inspektionen ist es, Mangel, Schwachstellen und Risiken friihzeitig aufzudecken oder die
Einhaltung z. B. von Emissionsvorschriften oder Sicherheitsvorgaben zu uUberprufen. Die
gesetzlichen Vorgaben und Normen zur Inspektionspflicht sowie Anforderungen aufgrund des
Standes der Technik oder aufgrund der Erfahrungen zum sicheren Gebaudebetrieb sind
einzuhalten. Vor Anlagenausfallen, Stérungen und Schaden und damit einhergehenden
Kostenfolgen soll vorbeugend geschutzt werden. Ein sicherer und umweltgerechter
Gebaudebetrieb soll gewahrleistet werden.

Abgrenzung zur Uberwachung:

Unter dem Begriff Uberwachung wird die regelméssige Kontrolle der Bauteile, der
gebaudetechnischen Anlagen und der Ausstattung von Gebduden resp. in der Gebaude-
Umgebung verstanden. Die Uberwachung erfolgt mit einfachen Methoden wie Sehen (visuelle
Priifungen), Horen (auffallige Gerausche), Riechen (z. B. Gasaustritt, Uberhitzung), Ablesen von
Messgeraten oder Zahlern sowie die Sichtprifung von Anzeige-Signalen wie Druck- oder
Temperaturanzeigen, Flllstandsanzeigen, etc.

Abgrenzung zur Wartung:
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Unter einer Wartung wird eine Ublicherweise geplante oder aufgrund eines Vorkommnisses
veranlasste Service-Leistung an einer technischen Anlage (oder selten eines Bauteils oder einer
Installation) verstanden. In der Schweiz wird mehrheitlich der synonyme Begriff Service
verwendet, manchmal auch Revision. Wartungen werden in der Regel durch speziell
ausgebildete, ggf. akkreditierte Fachleute ausgefihrt. Oft werden Wartungen durch die
Herstellerfirma der technischen Anlage angeboten und durchgefiihrt. Vergeben werden solche
Leistungen dann oft mit «Service-Abonnementen». Technische Anlagen muissen wahrende der
Wartungsarbeiten in der Regel ausser Betrieb gesetzt werden. Typische Wartungsintervalle sind
ein Jahr oder zwei Jahre.

Ggf. kénnen Inspektionen im Zusammenhang mit Service-Leistungen (Wartung) durchgefihrt
werden.

Manchmal kénnen bestimmte Inspektionen, insbesondere solche die auf freiwilliger Basis resp.
aus eigener Veranlassung erfolgen und nicht durch Behérden oder Gesetze vorgegeben werden,
auch durch das Betriebspersonal (Technischer Dienst oder spezialisierte Anbieter technischer
Facility Services) vorgenommen werden.

2 Ablauf der Inspektionen

Inspektionen im Rahmen von Service-Leistungen

Wenn mit einer Wartung resp. Service-Leistung eine Inspektion mitbeauftragt werden kann, muss
bei der Planung der Serviceleistung dies berlcksichtigt sein.

Beispiele sind Wartung eines Brenners, der alle zwei Jahre mit einer Feuerungskontrolle tGberpruft
werden muss. Oder Aufzugswartung, welche mit einer Inspektion/Kontrolle der
Sicherheitsfunktionen kombiniert sein kann.

Inspektionen von Gesetzes wegen

Manche Anlagen und Bauteile missen von Gesetzes wegen regelmassig oder nach
Veranderungen inspiziert werden. Typische Beispiele sind Inspektionen grosser Heizéltanks,
Inspektion resp. Kontrollen von elektrischen Installationen, Dichtheitskontrollen bei
Warmepumpen/Kaltemaschinen mit mehr als 3 kg Kaltemittel, Inspektionen von Druckbehaltern
oder die Feuerungskontrolle.

Inspektionen aufgrund von Normen, Richtlinien oder dem Stand der Technik

Inspektionen, die aufgrund des Standes der Technik resp. gemass Richtlinien oder aufgrund der
Erfahrung erforderlich oder zu empfehlen sind, sind z.B. Hygiene-inspektionen von
Luftungsanlagen nach SWAKI-Richtlinie VA-104-01, Kontrollen von Brandmeldeanlagen, die
Uberpriifung von Warmwasseranlagen oder Kihltirmen auf Legionellen, Kontrollen von
abgehangten Decken in Hallenbadern auf Korrosion oder die Inspektion von Bdumen im Garten
auf morsche Aste.

Inspektionen kénnen auch von Herstellern oder Installateuren von Anlagen vorgegeben werden.
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Inspektionen kdonnen regelmassig erforderlich sein (typisch jahrlich, 2-jahrlich, 5-jahrlich, 10-
jahrlich) oder sporadisch notwendig sein, z. B. eine statische Uberpriifung auf Erdbebensicherheit
oder die Inspektion einer Abwasserleitung.

Werden bei der Inspektion Anlagen oder Bauteile entdeckt, welche nicht mehr den Anforderungen
genugen (Funktionalitat, Sicherheit, Energieeffizienz, Optik) und deren Ersatz ein Projekt bendtigt
resp. nicht mit dem ordentlichen Betriebsbudget erfolgen kann, ist der Erneuerungs-Prozess
Bauteil- oder Anlagenersatz oder ggf. Sanierung/Renovation zu starten. Andernfalls ist eine
Instandsetzung resp. Reparatur vorzunehmen.

Der Beauftragte muss daflir sorgen, dass Inspektionen durch zugelassene Firmen und/oder
fachlich ausgebildetes, ggf. akkreditiertes und sachkundiges Personal durchgefiihrt werden.

Alle Inspektionen sind schriftlich zu protokollieren.

Die Inspektionen sind pro Anlage oder Bauteil zu planen, z. B. im Betriebskonzept oder mittels
einer separaten Tabelle, oder mittels CAFM.

Bei der Planung der Inspektionen ist die Instandhaltungsstrategie und die Anlagen-Priorisierung
zu berucksichtigen. Bei praventiver Instandhaltung hoch priorisierter Anlagen und bei
maximierender qualitatssichernder Instandhaltung kénnen zusatzliche Inspektionen erforderlich
sein.

Das Ablaufschema Abbildung 1 zeigt das Vorgehen fiir Inspektionen auf.
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Abbildung 1: Beispiel Ablaufschema Inspektion (Bild M. Hubbuch)
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3 Vergltung

Diese Leistung wird entweder im Rahmen von Serviceabonnementen vergltet, wo es sich um
regelmassige Inspektionen handelt welche im Zuge von Wartungsarbeiten ausgefiihrt werden.

Ansonsten werden Inspektionen in der Regel einzeln vergeben und vergutet.

Gebaudeeigentimer koénnen auch Pauschal-Betreibervertrage an Facility Service Provider
vergeben, welche die Vergltung von Inspektionen enthalten.

4 Qualitatskriterien, KPI

Qualitatskriterium ist die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben, die Beachtung des Standes der
Technik und der Erfahrungen, sowie die Sicherheit des Gebaudes und die Verhinderung von
Schaden oder Umweltverschmutzung.

Die Nicht-Einhaltung der obigen Anforderungen wird meist erst beim Vorliegen eines Schadens,
einer behdrdlichen Massnahme oder eines sicherheitsrelevanten Vorfalls ersichtlich. In einem
solchen Fall ist die Qualitat nicht eingehalten. Die verantwortliche fiir die Inspektion ist fiir alle
Kosten und behérdlichen Sanktionen in solchen Fallen haftbar zu machen, was vertraglich

festzulegen ist.

5 Malus

Fir das Nicht-Einhalten der oben definierten Qualitatsziele kann ein Malus vereinbart werden.

6 Pflichten und Empfehlungen an den
Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentimer/Auftraggeber soll:

o Die verlangten Leistungen klar umschreiben.
o Die Kombination mit Service-Leistungen definieren.

o Die korrekte Ausfiihrung der Inspektionen iberwachen und ggf. Arbeitsrapporte und Protokolle

sichten und archivieren.

o  Gdf. fir eine Gegen-Zeichnung der protokollierten Inspektionen sorgen.
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o Die Kommunikationswege festlegen sowie die seitens Auftraggeber verantwortliche Person und die

weiteren Ansprechpartner oder zu informierenden Stellen bezeichnen.

e  Fur nebenkostenrelevante Leistungen die Bezugs- sowie Berechnungsgrdssen auffihren und eine

aussagekraftige Abrechnung erstellen.

¢ Die notwendigen Ressourcen fiir das Erbringen der definierten Dienstleistung definieren und

sicherstellen.

7 Verantwortung/Haftung Eigentimer/Auftraggeber

Der Eigentimer muss sporadisch Uberprifen, ob die Inspektionen korrekt ausgefiihrt werden. Bei
Gesamt-Betriebs-Vertrdgen muss er entsprechende Nachweise vom Service Provider verlangen.

Haftung:

«Der Werkeigentiimer (z.B. Eigentliimer eines Hauses) haftet nach Artikel 58 Abs. 1 des

Obligationenrechts (OR) fiir den Schaden, der infolge fehlerhafter Anlage oder Herstellung oder

mangelhaften Unterhalts seines Geb&udes oder eines anderen Werkes verursacht wird. Es handelt
sich dabei um eine sogenannte einfache Kausalhaftung, da der Werkeigentiimer fiir den durch
sein mangelhaftes Werk verursachten Schaden auch dann haftet, wenn ihn kein Verschulden
trifft.» 11

Der Eigentimer kann sich teilweise entlasten, wenn er die Verantwortung fir die korrekte
Durchfiihrung der notwendigen Inspektionen an den Beauftragten weiter gibt. Er muss aber die
Ausfihrung der gesetzesgemassen Inspektionen sporadisch Uberprifen und diese Kontrollen
dokumentieren. Bei Nichteinhalten der vereinbarten Pflichten durch den Beauftragten muss der
Eigentimer sofort Massnahmen ergreifen und das Einhalten der Pflichten schriftlich einfordern.

1 Zitat aus:
https://www.bfu.ch/de/ratgeber/ratgeber-recht/im-und-ums-haus/bauwerke/kinderspielpl%C3%A4tze/werkeigentuemerhaftung



https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html#a58
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html#a58
https://www.bfu.ch/de/ratgeber/ratgeber-recht/im-und-ums-haus/bauwerke/kinderspielpl%C3%A4tze/werkeigentuemerhaftung
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12.12 Baustein Wartung
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Instandhaltung:

Wartung

Beilage ... zum Vertrag Nr. vom

1 Leistungsumfang Wartung

Der hier beschriebene Service betrifft die Organisation resp. Veranlassung der notwendigen
Wartungen an den Gebauden und deren Bauteilen und technischen Anlagen gemass den Punkten
11 oder 12 der Allgemeinen Vertragsbestimmungen. Ausgenommen sind Anlagen und Bauteile
des Mieterausbaus sowie von Ausstattungen, des Mobiliars und fir nutzungsspezifische Gerate.
Diese sind in einem Schnittstellenpapier Grundausbau / Mieter- resp. Nutzerausbau festzulegen
(Beilage ... in den Allg. Vertragsbestimmungen, Kapitel 3.1 Punkt 10).

Die Gebaudenutzungen sind in den Unterlagen gem. Punkt 10 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen beschrieben.

Unter einer Wartung wird eine Ublicherweise geplante oder aufgrund eines Vorkommnisses
veranlasste Service-Leistung an einer technischen Anlage (oder selten eines Bauteils oder einer
Installation) verstanden. In der Schweiz wird mehrheitlich der synonyme Begriff Service
verwendet, manchmal auch Revision. Wartungen werden in der Regel durch speziell
ausgebildete, ggf. akkreditierte Fachleute ausgefiihrt. Oft werden Wartungen durch die
Herstellerfirma der technischen Anlage angeboten und durchgefiihrt. Vergeben werden solche
Leistungen dann oft mit «Service-Abonnementen». Technische Anlagen missen wahrende der
Wartungsarbeiten in der Regel ausser Betrieb gesetzt werden. Typische Wartungsintervalle sind
ein Jahr oder zwei Jahre.

Ziel der Wartungen ist es, die Betriebsfahigkeit, Sicherheit und Effizienz von technischen Anlagen
oder eventuell Bauteilen zu erhalten. Stérungen oder Anlagenausfalle sollen reduziert werden.

Wartungen werden Ublicherweise aufgrund der Vorgaben der Anlagenhersteller geplant. Diese
sind einzuhalten, um Garantieleistungen in Anspruch nehmen zu kénnen und die Hersteller-
Haftpflicht bei Schaden und Unfallen nicht zu gefahrden. Ebenfalls zu beachten ist die
Instandhaltungsstrategie, Die gesetzlichen Vorgaben und Normen zur sowie Anforderungen
aufgrund des Standes der Technik (z. B. in Richtlinien von Verbanden verfasst) oder aufgrund der
Erfahrungen zum sicheren Anlagen- und Gebaudebetrieb sind einzuhalten. Ein umweltgerechter
und effizienter Anlagen- und Gebaudebetrieb soll unterstiitzt werden.

Abgrenzung zur Allg. Betriebsfiihrung:

Unter dem Begriff Allgemeine Betriebsfiihrung wird die laufende Betatigung und Bedienung der
gebaudetechnischen Anlagen und der Ausstattung in Gebauden oder in der Gebdude-Umgebung
verstanden. Dies umfasst das Schalten, Stellen und Regeln der Anlagen resp. das Setzen der
korrekten Parameter sowie das Optimieren von Einstellungen (z. B. an Strangregelventilen, an
Umwalzpumpen, Druckregelern). Weiter gehért das Nachfullen von Verbrauchsmaterialien, das
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Ersetzen von Verschleissteilen, das Schmieren von beweglichen Bauteilen sowie ggf. das
funktionserhaltende Reinigen dazu. Das unmittelbare Beheben kleinster Mangel und Stérungen
gehort ebenfalls zur Betriebsflihrung. Die Betriebsfiihrung erfolgt mit einfachen Methoden, ohne
spezielle Werkzeuge, Messeinrichtungen oder spezifische Fachkenntnisse.

In Einzelféllen kann eine Abgrenzung erforderlich sein, welche Aufgaben resp. Tatigkeiten zur Allg.
Betriebsfiihrung und welche zur Wartung gehoéren. Zu letzter gehéren alle Tatigkeiten, welche
einen langeren Betriebsunterbruch der Anlagen bedingen, oder spezielle Kenntnisse, Werkzeuge
oder Materialien bendtigen.

Abgrenzung zur Inspektion:

Unter einer Inspektion wird eine geplante und vertiefte (Uber)-Priifung einer Anlage, eines
Bauteils oder einer Installation verstanden. Inspektionen werden oft durch Gesetze, behdrdliche
Vorgaben oder aufgrund von Richtlinien und Normen veranlasst. Inspektionen werden in der Regel
durch speziell ausgebildete, ggf. akkreditierte Fachleute ausgefiihrt. Es sind in der Regel spezielle
Messgerate erforderlich. Technische Anlagen mussen in der Regel ausser Betrieb gesetzt werden.

Ggf. kdnnen im Zuge von Service-Leistungen (Wartung) auch Inspektionen vorgenommen werden.
Dies ist bei der Vergabe von Wartungsauftragen zu klaren und vereinbaren.

Ublicherweise werden Wartungen durch die Herstellerfirma angeboten oder von spezialisierten
technischen Fachfirmen. Oft werden Wartungen in Form von Service-Abonnementen mit
unterschiedlichem Leistungsumfang vergeben.

Manchmal kénnen bestimmte Wartungen auch durch das Betriebspersonal (Technischer Dienst
oder spezialisierte Anbieter technischer Facility Services) vorgenommen werden. Dies wenn beim
Technischen Dienst oder beim Facility Service Provider das entsprechende Fachpersonal und die
notigen Werkzeuge, Gerate sowie Verschleiss- und Ersatzteile vorhanden sind.

Zusammenhang mit energetischer Betriebsoptimierung

Die Fachpersonen, welche Wartungen durchfihren, sollten Uber Massnahmen der energetischen
Betriebsoptimierung informiert werden. Umgekehrt muissen Service-Mitarbeitende dazu
angehalten werden, keine Parameter an der Anlage zu verandern, auch wenn diese ungewdhnlich
erscheinen. Vielmehr missen sie in solchen Fallen mit der verantwortlichen Person fir die
energetische Betriebsoptimierung Kontakt aufnehmen. Parameter und andere Einstellungen an
technischen Anlagen dirfen nur in Absprache mit dieser Person erfolgen. Damit soll verhindert
werden, dass durch Service-Mitarbeitende Massnahmen der energetischen Betriebsoptimierung
wieder riickgangig gemacht werden.

Wartungs-Fachpersonen kénnen resp. sollen aber auch der verantwortlichen Person fir
energetische Betriebsoptimierung Vorschlage machen, wie der Anlagenbetrieb effizienter erfolgen
kénnte. Massnahmen werden dann in Absprache mit dieser Person umgesetzt.
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2 Ablauf der Wartungen

Wartungen im Rahmen von Service-Abonnementen

Wenn eine Wartung mittels Abonnement beauftragt werden soll, muss festgelegt werden, welcher
Leistungsumfang beauftragt werden soll. Basis-Leistungs-Abos umfassen meist nur die eigentliche
Service-Arbeit, mittlere Service-Abos umfassen auch die Kosten fur Ersatz- und Verschleissteile,
Vollservice-Abos enthalten auch eine Kosteniibernahe bei Stérungen und Reparaturen, stellen
also eine Art Vollgarantie dar.

Im Betriebskonzept soll festgelegt sein, welche Art von Service-Abos abgeschlossen werden
sollen. Ebenso soll festgelegt sein, ob und wie die Service-Abos gleichartiger Anlagen eines
Portfolios gebuindelt werden. Dazu kénnen Rahmen-Vertrage mit Service-Anbietern eingegangen
werden.

Bei der Ausschreibung (Submission) der Beschaffung resp. der Lieferung und Installation/Montage
von Anlagen und Geraten, welche eine regelmassige Wartung erfordern, sollte immer auch der
Preis fur das gewlnschte Wartungs-Abo mit ausgeschrieben werden, ausser es bestehe fir die
Wartung solcher Anlagen bereits ein Rahmenvertrag.

Wartungen durch eigenes Personal

Falls Wartungen an bestimmten technischen Anlagen oder Bauteilen intern durch den
Technischen Dienst resp. durch den beauftragten Service Provider erfolgen soll, ist dies im
Betriebskonzept so festzulegen und der Arbeitsablauf dieser Personen resp.
Organisationseinheiten ist zu planen. Die Arbeitsstunden sind pro Wartung und Anlage zu
erfassen, ebenfalls die Kosten fir den Einkauf notwendiger Sachmittel. Damit sollen die Kosten
der internen Wartungen mit dem Angebot externer Anbieter vergleichbar werden.

Wartungen mit Einzelvergabe

Insbesondere selten oder nur sporadisch erforderliche Wartungen kdnnen mit Einzelvergaben an
Service-Anbieter veranlasst werden, anstelle eines Abonnements. Diese Vergaben sind im
Betriebskonzept zu planen.

Weiteres zum Wartungsprozess

Wartungen konnen regelmassig erforderlich sein (typisch jahrlich, 2-jahrlich) oder sporadisch
notwendig sein.

Werden bei der Wartung Anlagen oder Bauteile entdeckt, welche Mangel aufweisen, ist der
Prozess Mangelbehebung zu starten und eine Instandsetzung resp. Reparatur vorzunehmen,
ausser ein Mangel kann unmittelbar behoben werden.

Der Beauftragte muss daflir sorgen, dass Wartungen durch geeignete Firmen und fachlich
ausgebildetes Personal durchgefiihrt werden.

Alle Wartungen sind schriftlich zu protokollieren.
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Die Wartungen sind pro Anlage oder Bauteil zu planen, z. B. im Betriebskonzept oder mittels einer
separaten Tabelle, oder mittels CAFM.

Das Ablaufschema Abbildung 1 zeigt das Vorgehen fir Wartungen auf.
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A e Planung Wartungen aufgrund Vorgaben Hersteller
Instandhaltung: e Planung Wartungen aufgrund Stand der Technik,
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e Beriicksichtigung Instandhaltungsstrategie
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Abbildung 1: Beispiel Ablaufschema Wartung (Bild M. Hubbuch)
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3 Vergltung

Diese Leistung wird oft im Rahmen von Serviceabonnementen vergitet. Allenfalls kdnnen
gleichzeitig auch Inspektionen ausgefiihrt werden.

Gebaudeeigentimer kénnen auch Rahmenvertrage mit Wartungs-Anbieter eingehen, um alle
gleichartigen Anlagen eines Gebaude-Portfolios mit vorverhandelten Service-Abonnementen
warten zu lassen.

Seltener werden Wartungen einzeln vergeben und vergutet.

Gebaudeeigentimer kdénnen auch Pauschal-Betreibervertrage oder Open-Book-Vertrdge an
Facility Service Provider vergeben, welche die Vergitung von Wartungen enthalten.

4 Qualitatskriterien, KPI

Qualitatskriterium ist die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben, die Beachtung des Standes der
Technik und der Erfahrungen, sowie die Sicherheit des Gebaudes und die Verhinderung von
Stoérungen, Anlagenausfallen und vorzeitiger Anlagenalterung sowie der effiziente Anlagenbetrieb.

Die Nicht-Einhaltung der obigen Anforderungen wird meist erst beim Vorliegen eines Schadens,
einer behdrdlichen Massnahme oder eines sicherheitsrelevanten Vorfalls ersichtlich. In einem
solchen Fall ist die Qualitat nicht eingehalten. Der verantwortliche Wartungs-Anbieter ist fir alle
Kosten und behérdlichen Sanktionen in solchen Fallen haftbar zu machen, was vertraglich
festzulegen ist.

5 Malus

Fir das Nicht-Einhalten der oben definierten Qualitatsziele kann ein Malus vereinbart werden.

6 Pflichten und Empfehlungen an den
Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentimer/Auftraggeber soll:

o Die verlangten Leistungen klar umschreiben.
e Die Kombination mit Inspektionen definieren.

o Die korrekte Ausfiihrung der Wartungen sporadisch iberwachen und ggf. Arbeitsrapporte und

Protokolle sichten und archivieren.
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e  Gdf. fir eine Gegen-Zeichnung der Wartungsnachweise sorgen.

 Die Kommunikationswege festlegen sowie die seitens Auftraggeber verantwortliche Person und die

weiteren Ansprechpartner oder zu informierenden Stellen bezeichnen.

e  Fir nebenkostenrelevante Leistungen die Bezugs- sowie Berechnungsgrdssen auffihren und eine

aussagekraftige Abrechnung erstellen.

o Die notwendigen Ressourcen fiir das Erbringen der definierten Dienstleistung definieren und

sicherstellen.

7 Verantwortung/Haftung Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentiumer muss sporadisch Uberprifen, ob die Wartungen korrekt ausgefihrt werden. Bei
Gesamt-Betriebs-Vertragen muss er entsprechende Nachweise vom Service Provider verlangen.

Haftung:

«Der Werkeigentimer (z.B. Eigentimer eines Hauses) haftet nach Artikel 58 Abs. 1 des

Obligationenrechts (OR) fiir den Schaden, der infolge fehlerhafter Anlage oder Herstellung oder

mangelhaften Unterhalts seines Geb&udes oder eines anderen Werkes verursacht wird. Es handelt
sich dabei um eine sogenannte einfache Kausalhaftung, da der Werkeigentiimer fiir den durch
sein mangelhaftes Werk verursachten Schaden auch dann haftet, wenn ihn kein Verschulden
trifft.» 12

Der Eigentimer kann sich teilweise entlasten, wenn er die Verantwortung fir die korrekte
Durchfuhrung der notwendigen Wartungen an den Beauftragten weiter gibt. Er muss aber die
Ausfihrung der erforderlichen Wartungen sporadisch Uberpriifen und diese Kontrollen
dokumentieren. Bei Nichteinhalten der vereinbarten Pflichten durch den Beauftragten muss der
Eigentimer sofort Massnahmen ergreifen und das Einhalten der Pflichten schriftlich einfordern.

12 Zitat aus:
https://www.bfu.ch/de/ratgeber/ratgeber-recht/im-und-ums-haus/bauwerke/kinderspielpl%C3%A4tze/werkeigentuemerhaftung



https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html#a58
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html#a58
https://www.bfu.ch/de/ratgeber/ratgeber-recht/im-und-ums-haus/bauwerke/kinderspielpl%C3%A4tze/werkeigentuemerhaftung
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12.13 Baustein Instandsetzung
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Instandhaltung:

Instandsetzung

Beilage ... zum Vertrag Nr. vom
1 Leistungsumfang Instandsetzung

Der hier beschriebene Service betrifft die Organisation resp. Veranlassung oder die Ausflihrung
von Instandsetzungen an den Gebauden und deren Bauteilen und technischen Anlagen gemass
den Punkten 11 oder 12 der Allgemeinen Vertragsbestimmungen. Ausgenommen sind Anlagen
und Bauteile des Mieterausbaus sowie von Ausstattungen, des Mobiliars und fir
nutzungsspezifische Gerate. Diese sind in einem Schnittstellenpapier Grundausbau / Mieter-
resp. Nutzerausbau festzulegen (Beilage ... in den Allg. Vertragsbestimmungen, Kapitel 3.1 Punkt
10).

Die Gebaudenutzungen sind in den Unterlagen gem. Punkt 10 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen beschrieben.

Unter einer Instandsetzung wird die Wiederherstellung des betriebsfahigen oder
ordnungsgemassen Zustandes einer Anlage oder eines Bauteils verstanden. In der Schweiz wird
oft der Begriff Reparatur verwendet. Es handelt sich bei Instandsetzungen um Reparaturen oder
um den Ersatz von defekten Teilen einer Anlage oder um den Ersatz oder die Sanierung kleinerer
Bauteile, solange diese Arbeiten innerhalb des jahrlichen Betriebskostenbudgets ausgefihrt

werden kdnnen, resp. nicht als Investition in der Bilanz aktiviert werden mussen.

Die Instandsetzung hat das Ziel, den betriebsfahigen oder ordnungsgemassen Zustandes einer
Anlage oder eines Bauteils wieder herzustellen, in der Regel so rasch als mdglich.

Instandsetzungen werden in der Regel durch externe Unternehmungen wie Installateure oder
Handwerksbetriebe ausgefiihrt. Sie kdnnen aber auch durch internes Personal ausgefiihrt werden,
sofern solches Fachpersonal und die nétige Infrastruktur wie Werkstatten und Werkzeuge zur
Verfligung stehen.

Instandsetzungen werden in der Regel durch den Prozess Stoérungs- und Mangelbehebung
ausgel6st. Sie sind eine Folge von ungeplanten Stérungen oder Anlagenausféllen und kénnen
Ublicherweise nicht geplant werden. Falls Instandsetzungen an Bauteilen erforderlich werden, die
Mangel aufweisen, aber noch keine Gefahrdung darstellen oder die Gebaudenutzung nicht
verhindern. Koénnen Instandsetzungen auch aufgeschoben werden, und deren
Ausfuhrungszeitpunkt geplant werden.

Bei Instandsetzungen ist sicherzustellen, dass die gesetzlichen Vorgaben und Normen zur sowie
Anforderungen aufgrund des Standes der Technik (z. B. in Richtlinien von Verbanden verfasst)
oder aufgrund der Erfahrungen zum sicheren Anlagen- und Gebaudebetrieb nach der
Instandsetzung eingehalten werden. Ein umweltgerechter und effizienter Anlagen- und
Gebaudebetrieb soll weiterhin gewahrleistet werden. In einzelnen Fallen kann mit einer



142
Schlussbericht Vertragsbausteine flir nachhaltige FM-Vertrage

Instandsetzung eine Verbesserung der Energieeffizienz erreicht werden oder es kdnnen neue,
umweltgerechtere Bauteile oder Materialien genutzt werden.

Abgrenzung zur Allg. Betriebsfiihrung:

Unter dem Begriff Allgemeine Betriebsfiihrung wird die laufende Betatigung und Bedienung der
gebaudetechnischen Anlagen und der Ausstattung in Gebauden oder in der Gebdude-Umgebung
verstanden. Dies umfasst auch das unmittelbare Beheben kleinster Mangel und Stérungen,
solange dies kurzfristig, mit einfachen Methoden, ohne spezielle Werkzeuge oder spezifische
Fachkenntnisse erfolgen kann.

In Einzelfallen kann eine Abgrenzung erforderlich sein, welche Aufgaben resp. Tatigkeiten zur Allg.
Betriebsfiihrung und welche zur Instandsetzung gehdren. Zu letzter gehdren alle Tatigkeiten,
welche einen langeren Betriebsunterbruch der Anlagen bedingen, oder spezielle Kenntnisse,
Werkzeuge oder Materialien bendtigen, oder durch externe Firmen erledigt werden mussen.

Abgrenzung zum Anlagenersatz resp. zu Renovationen/Sanierungen

Falls Stérungen, defekte Anlagen oder mangelhafte Bauteile nicht im Rahmen des jahrlichen
Betriebsbudgets behoben werden kénnen, ist ein Projekt fir den Anlagen- oder Bauteilersatz oder
fur eine Sanierung/Renovation zu starten.

Die Abgrenzung, ab wann ein Projekt zu starten ist oder was im Rahmen von Instandsetzungen
repariert werden kann, ist durch den Eigentimer festzulegen und im Betriebskonzept festzuhalten.
Dies hangt auch mit Vorgaben fir die Verbuchung von Ausgaben zusammen, welche die
Abgrenzung von Ausgaben definieren, die als Kosten in der Erfolgsrechnung verbucht werden, zu
Ausgaben, die als Investitionen in der Bilanz aktiviert werden mussen.

Die Planung von investiven Massnahmen erfolgt durch die Mehrjahresplanung, welche bei nicht
vorhersehbaren, dringenden Projekten aufgrund von Anlagenausféllen oder akuten Mangeln
aktualisiert werden muss.

Zusammenhang mit energetischer Betriebsoptimierung

Die Fachpersonen, welche Instandsetzungen durchflhren, sollten Gber Massnahmen der
energetischen Betriebsoptimierung (eBO) informiert werden. Nach der Instandsetzung von
technischen Anlagen muss gewahrleistet sein, dass Parameter an der Anlage nicht verandert
wurden resp. wieder auf die Werte vor der Instandsetzung gesetzt werden, und nicht etwa auf
Standardwerte des Herstellers zurlick gesetzt werden. Mit der verantwortlichen Person fiir die eBO
ist Kontakt aufzunehmen. Diese Person soll die korrekte Einstellungen und Parameter nach der
Instandsetzung Uberprifen. Damit soll verhindert werden, dass durch Instandsetzungen
Massnahmen der eBO unwirksam gemacht werden.

Fachpersonen flir die Instandsetzungen kénnen resp. sollen aber auch der verantwortlichen
Person fiir energetische Betriebsoptimierung Vorschlage machen, wie mit der Instandsetzung die
Anlage effizienter werden kdnnte oder effizienter betrieben werden kénnte. Massnahmen werden
dann in Absprache mit der verantwortlichen Person fir eBO umgesetzt.
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2 Ablauf der Instandsetzungen

Instandsetzungen im Rahmen von Vollservice-Abonnementen

Wenn eine Wartung mittels Abonnement beauftragt wird, muss festgelegt werden, welcher
Leistungsumfang beauftragt wird. Bei «Vollservice-Abos» sind auch das Beheben von Stérungen
und Reparaturen enthalten, d. h. Tatigkeiten der Instandsetzung. In diesem Fall ist bei Stérungen
an der Anlage der Service-Anbieter aufzubieten.

Im Betriebskonzept soll festgelegt sein, welche Art von Service-Abos abgeschlossen werden sollen
fur welche Anlagenkategorien. Bei der Budgetierung der erwarteten Kosten fur Instandsetzungen
ist die zu berlcksichtigen.

Instandsetzungen durch eigenes Personal

Falls Instandsetzungen, z.B. Reparaturen an bestimmten Bauteilen oder technischen
Installationen intern durch den Technischen Dienst resp. durch den beauftragten Service Provider
erfolgen, ist dies im Betriebskonzept so festzulegen. Im der Arbeitsplanung dieser Personen resp.
Organisationseinheiten ist ein Zeitbudget fir solche Instandsetzungen zu reservieren, welches in
der Regel 30 % der Arbeitszeit nicht Uberschreiten sollte. Die Arbeitsstunden sind pro
Instandsetzung und Anlage zu erfassen, ebenfalls die Kosten fir den Einkauf notwendiger
Ersatzteile und Sachmittel. Zudem sollten die Kosten fir interne Werkstatten, Werkzeuge etc.
erfasst werden. Damit sollen die Kosten der internen Instandsetzungen mit dem Angebot externer
Anbieter vergleichbar werden.

Instandsetzungen mit Vergabe an externe Firmen

Im Betriebskonzept ist festzulegen, welche Arten von Instandsetzungen extern zu vergeben sind
und wie der Prozess dazu ist. Typischerweise werden Instandsetzungsauftrage an
Installationsfirmen oder Handwerksbetriebe vergeben, seltener an die Hersteller der Anlagen oder
Komponenten. Kleinere Auftrage konne direkt vergeben werden, grossere werden z. B. mit einem
Einladungsverfahren mit Offertanfrage an z.B. 3 Anbieter vergeben. Es koénnen auch
Rahmenvertrage mit Anbietern von Instandsetzungsarbeiten abgeschlossen werden, um die
Vergabe kleinerer Auftrdge zu vereinfachen und den Aufwand fiir die Begleitung der externen
Handwerker zu verringern.

Die Arbeit von externen Firmen ist sporadisch zu Uberprifen. Arbeitsrapporte miissen verlangt,
gepruft und ggf. Gegengezeichnet werden. Dasselbe gilt fir die eingereichten Rechnungen,
welche nach der Prifung intern zur Weiterverarbeitung und Bezahlung weiter geleitet werden
missen. Ggf. ist ein Eintrag im ERP-System des Eigentiimers oder des Betreibers erforderlich.

Instandsetzungen im Rahmen von Betreibervertragen

Die Sicherstellung von Instandsetzungen und die Kosten dafir kénnen auch Teil von
Betreibervertragen mit Facility Service Providern sein. In solchen Fallen ist festzulegen, bis zu
welchem Betrag pro Instandsetzung diese pauschal, aufgrund der Erfahrung budgetiert, als
jahrlicher Gesamtbetrag enthalten sind. Oder es wird ein «Open-Book-Vertrag» abgeschlossen,
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der die Kosten fir Instandsetzungen dem Auftraggeber weiter verrechnet, mit einer Fee fir den
Auftragnehmer.

In jedem Fall ist zu regeln, wie der Entscheidungsprozess fiir Instandsetzungen ist, je nach Hohe
der Kosten pro Instandsetzungen.

Weiteres zum Instandsetzungen

Werden bei der Instandsetzung Anlagen oder Bauteile entdeckt, welche gravierende, nicht mit der
Instandsetzung behebbare Mangel aufweisen, ist ein Projekt zu Anlagen/Bauteilersatz zu starten.

Der Beauftragte muss dafiir sorgen, dass Instandsetzungen durch geeignete Firmen und fachlich
ausgebildetes Personal durchgeflihrt werden.

Alle Instandsetzungen sind schriftlich zu dokumentieren. Besteht ein digitales Gebdudemodell (ein
Liegenschafts-Informationsmodell LIM) resp. wird mit BIM gearbeitet, muss das Modell ggf.
aktualisiert werden. Die dazu verantwortliche Person oder Organisationseinheit ist zu bezeichnen.

Das Ablaufschema Abbildung 1 zeigt das Vorgehen fiir Instandsetzungen auf.
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Abbildung 1: Beispiel Ablaufschema Instandsetzung (Bild M. Hubbuch)
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3 Vergltung

Diese Leistung wird in der Regel aufgrund der Rechnungen der Leistungserbringer verglitet.

Gebaudeeigentiimer kdnnen auch Pauschal-Betreibervertrage oder Open-Book-Vertrage an

Facility Service Provider vergeben, welche die Vergutung von Instandsetzungen enthalten resp.

regeln.

4 Qualitatskriterien, KPI

Qualitatskriterium ist die Einhaltung der geforderten Instandsetzungszeiten bei Stérungen von

Anlagen (je nach Priorisierung der Anlagen) sowie die tadellose Erledigung der Arbeiten.

Die Nicht-Einhaltung der obigen Anforderungen wird mit der Kontrolle der Begrindungen bei

Uberschrittenen Sollzeiten fiir die Behebung von Stdérungen ermittelt resp. via die mindestens

sporadische Schlusskontrolle von Instandsetzungsarbeiten, auch wenn diese durch Firmen mit

Rahmenvertrag ausgefuhrt wurden.

5 Malus

Fir das Nicht-Einhalten der oben definierten Qualitatsziele kann ein Malus vereinbart werden.

6 Pflichten und Empfehlungen an den

Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentimer/Auftraggeber soll:

Die verlangten Leistungen klar umschreiben.

Festlegen welche Instandsetzungsarbeiten intern ausgefuhrt werden und die Kosten daflr

sporadisch mit externen Angeboten vergleichen.

Die Abgrenzung Instandsetzungen zu Projekten des Anlagen/Bauteilersatzes resp.

Sanierungen/Renovationen definieren.

Die korrekte Ausflihrung der Instandsetzungsarbeiten sporadisch iberwachen und Arbeitsrapporte

sichten und archivieren.

Gdf. fur eine Gegen-Zeichnung der Arbeitsrapporte sorgen.
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o Die Kommunikationswege festlegen sowie die seitens Auftraggeber verantwortliche Person und die

weiteren Ansprechpartner oder zu informierenden Stellen bezeichnen.

o Die Aktualisierung der Anlagen- und Gebdudedokumentation sicherstellen, insbesondere auch falls

ein digitales Gebaudemodell vorhanden ist.

e  Fir externe Firmen den Zugang zum Ort der Arbeitsausflihrung sicherstellen und diese soweit nétig

begleiten.

e Beim Ersatz von Anlagen, Teilen von Anlagen oder bei Sanierungen prifen, ob eine gleichzeitige

Verbesserung der Energieeffizienz oder eine Verminderung der Umweltbelastung maglich ist.

¢ Die notwendigen Ressourcen fiir das Erbringen der definierten Dienstleistung definieren und

sicherstellen.

7 Verantwortung/Haftung Eigentimer/Auftraggeber

Der Eigentimer muss sicherstellen, ob die Instandsetzungen korrekt und fachgerecht ausgefihrt
werden und die Sicherheit des Gebdudes jederzeit gewahrleistet ist. Bei Gesamt-Betriebs-
Vertragen muss er entsprechende Nachweise vom Service Provider verlangen.

Haftung:

«Der Werkeigentiimer (z.B. Eigentliimer eines Hauses) haftet nach Artikel 58 Abs. 1 des
Obligationenrechts (OR) fiir den Schaden, der infolge fehlerhafter Anlage oder Herstellung oder

mangelhaften Unterhalts seines Geb&udes oder eines anderen Werkes verursacht wird. Es handelt
sich dabei um eine sogenannte einfache Kausalhaftung, da der Werkeigentiimer fiir den durch
sein mangelhaftes Werk verursachten Schaden auch dann haftet, wenn ihn kein Verschulden
trifft.» 13

Der Eigentimer kann sich teilweise entlasten, wenn er die Verantwortung fir die korrekte
Durchfuhrung der notwendigen Wartungen an den Beauftragten weiter gibt. Er muss aber die
Ausfihrung der erforderlichen Wartungen sporadisch Uberpriifen und diese Kontrollen
dokumentieren. Bei Nichteinhalten der vereinbarten Pflichten durch den Beauftragten muss der
Eigentimer sofort Massnahmen ergreifen und das Einhalten der Pflichten schriftlich einfordern.

13 Zitat aus:
https://www.bfu.ch/de/ratgeber/ratgeber-recht/im-und-ums-haus/bauwerke/kinderspielpl%C3%A4tze/werkeigentuemerhaftung



https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html#a58
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html#a58
https://www.bfu.ch/de/ratgeber/ratgeber-recht/im-und-ums-haus/bauwerke/kinderspielpl%C3%A4tze/werkeigentuemerhaftung
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12.14 Baustein Mehrjahresplanung
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Erhaltung und Verdanderung:

Mehrjahresplanung

Als Vorgabe fur die Umsetzung der Objektbewirtschaftung

Oder als Beilage ... zum Bewirtschaftungsvertrag Nr. vom
1 Leistungsumfang Mehrjahresplanung

Die hier beschriebene Leistung betrifft die Erstellung und laufende Pflege einer Mehrjahresplanung
fur die Gebaude gemass den Punkten 11 oder 12 der Allgemeinen Vertragsbestimmungen.

Die Gebaudenutzungen und Betriebszeiten sind in den Unterlagen gem. Punkt 10 der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen beschrieben.

Unter dem Titel Erhaltung und Verdanderung werden alle investiven Massnahmen verstanden,
mit welchen der Wert eines bestehenden Gebaudes langfristig erhalten oder verbessert werden
soll. Diese Massnahmen werden als Projekte geplant und die Ausgaben werden in der Bilanz der
Unternehmung aktiviert. Es handelt sich um Erneuerungsprojekte, die durch die Alterung von
Bauteilen oder Anlagen getrieben werden oder aufgrund des Zustandes von Rdumen oder der
Aussenhlille, welche sanierungsbedurftig werden. Daneben gibt es Verbesserungsprojekte,
welche getrieben werden durch Anspriiche der Nutzung, dem Wunsch nach Wertvermehrung oder
der Verbesserung der Energieeffizienz.

Unter der Mehrjahresplanung wird die Planung der Projekte der Gebaude-Verdnderung
verstanden. Die kann auch als kurz- und mittelfristige Planung der Gebaudeerhaltung verstanden
werden. Unter Beachtung des Gebaude-Zustandes wird Uber 5 bis 10 Jahre im Voraus geplant,
wann  welche Bauelemente ersetzt werden missen sowie wann  welche

Sanierungen/Renovationen anstehen.

Die Mehrjahresplanung legt unter Beachtung der Objektstrategie fest, welche Massnahmen der
Erneuerung wann notwendig werden. Hierzu sind Zustandsanalysen der Bauteile notwendig.

In Abhangigkeit der Objektstrategie werden weiter Massnahmen der Verbesserung geplant.
Mitberlcksichtigt werden die Themen der Nachhaltigkeit. Insbesondere der Verbrauch
nichterneuerbarer Energie und die betriebsbedingten CO2-Emissionen des Gebaudes sollen mittel-
bis langfristig gesenkt werden, eine Eigenstromerzeugung soll angestrebt werden.

Es werden Varianten untersucht und die sinnvollen Projekte definiert durch den Zusammenzug
resp. einer Paketbildung von Einzelmassnahmen. Mit der Mehrjahresplanung kdnnen auch die
Ausgaben fir investive Massnahmen geplant werden und eine Budgetierung und gleichmassige
Verteilung dieser Ausgaben Uber die Jahre wird erleichtert.

Ziel ist die langfristige Nutzbarkeit und der Werterhalt oder eine Wertsteigerung der betreffenden
Liegenschaften. Ein weiteres Ziel der Mehrjahresplanung ist es, durch die Planung und
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Paketbildung die Ausgaben fir die Gebaudeerhaltung langfristig senken zu kénnen und den
Aufwand fur das Projektmanagement dank weniger aber grosserer Projekte reduzieren zu kénnen.

Abgrenzung zur Objektstrategie:

Auf einer strategischen Ebene wird in der Regel durch den Gebaude-Eigentiimer eine
Objektstrategie festgelegt. Diese soll mittel- bis langfristig definieren, was mit dem Gebaude
geplant ist. Typisch wird hier entschieden, ob das Gebaude so belassen und gehalten werden soll,
ob ein Abbruch oder umgekehrt eine Gesamtsanierung oder Umnutzung geplant ist oder ob das
Objekt in einer definierten Zukunft aufgewertet (Modernisierung), gegebenenfalls auch vergrossert
(Anbau, Aufstockung) werden soll. Zur Objektstrategie gehdéren auch Informationen iber den allg.
Zustand, den Gebaudeversicherungswert, die Nutzung, ob das Gebaude inventarisiert ist oder
unter Schutz steht, ob das Grundstiick vollstdndig ausgenutzt ist oder ob noch Nutzungsreserven
bestehen, wie der allg. energetische Zustand ist, wie die Energieversorgung ist und ob eine
Verbesserung der Energieeffizienz geplant oder wiinschenswert ist oder nicht.

Auch zur Objektstrategie kann die Entscheidung gehdren, ob das Gebdude einem Standard
entsprechend geplant, gebaut oder bewirtschaftet werden soll und ob Labels (wie z. B. Minergie,
SNBS, DGNB Schweiz) angestrebt werden. Hier kann auf eine Ubergeordnete
Nachhaltigkeitsstrategie im Immobilienmanagement Bezug genommen werden, ausser diese
fehle.

Abgrenzung zum Betriebskonzept:

Unter einem Betriebskonzept wird die schriftliche Festlegung verstanden, wie und durch wen und
mit welchen Teil-Strategien, Zielen und Ubergeordneten Qualitatsstandards die operativen
Leistungen resp. die Prozesse des Betriebs erfolgen sollen.

Ziel ist die organisatorische Sicherstellung einer effizienten und effektiven Leistungserbringung
sowie der Aufrechterhaltung der Nutzbarkeit und der Sicherheit der betreffenden Gebaude und
Umgebungsbauten.

Abgrenzung zum Bewirtschaftungskonzept:

Unter einem Bewirtschaftungskonzept wird die schriftliche Festlegung verstanden, wie und mit
welchen Teil-Strategien, Zielen, Sourcing-Modellen und bergeordneten Qualitatsstandards die
Leistungen resp. die Prozesse der Gebaudeverwaltung und des Betriebs sichergestellt werden
sollen und durch wen, d. h. was wird intern gemacht und was durch welche Art von Service-
Providern.

2 Erstellung Mehrjahresplanung

Der beauftragte Dienstleister oder ggf. der Eigentimer/Auftraggeber oder ein von ihm beauftragter
Berater erstellt die Mehrjahresplanung eines Gebaudes oder einer Liegenschaft oder eines Areals.
Die Mehrjahresplanung wird einmal initial erstellt und muss dann mindestens einmal jahrliche
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aktualisiert werden. Diese Aktualisierung kann aber auch parallel zu anderen Arbeiten in den
betreffenden Gebauden erfolgen, beispielsweise parallel zu Aufgaben der Betriebsfuhrung.

Es ist zu definieren, welche Methodik resp. welche Werkzeuge / Software flr die
Mehrjahresplanung angewendet wird.

In der Mehrjahresplanung werden die in den folgenden Unterkapiteln beschriebenen Aufgaben
bearbeitet, wobei je nach Methodik resp. Software Abweichungen auftreten kénnen.

21 Datenerhebung

Fur die Mehrjahresplanung sind einmalig die Daten pro Gebaude zu erfassen. Dazu gehdren je
nach Methodik:

Generelle Angaben zum Gebaude:

e  Objekt- resp. Nutzungsart,

e EGIT des Gebaudes sowie Versicherungsnummer,

e  Grosse des Gebaudes (Bruttogeschossflache,

. Baujahr,

e  Gdf. Jahr der letzten grossen Sanierungen,

e  Versicherungswert des Gebaudes,

e  Gdf. Schatzung des Realwertes oder der Wiedererstellungs-Kosten,
. Parzelle und Standort,

e  Besitzer,

e  Nutzung und Nutzer oder Mieter.

Angaben zu den Bauteilen des Gebaudes:

e Vorhandene Bauteile nach eBKP-H (oder einer anderen Gliederung) auf einer definierten Stufe
(z. B. zweite Stufe eBKP-H),

e Ausmasse oder Kostenanteile dieser Bauteile,

o  Alter resp. Zeitpunkt der Erstellung oder des Ersatzes der Bauteile.

Je nach Detaillierungsgrad der Bauteile und vorhandenen Unterlagen (keine Plane, nur
Papierplane, CAD-Plane, digitales Gebdudemodell) kann insbesondere die Erfassung der
Ausmasse der Bauteile einen betrachtlichen Aufwand erfordern. Umgekehrt ist bei vollstandigen
und genligend detaillierten Gebaudedaten eine umso nutzbringendere Mehrjahresplanung
mdglich, wodurch sich auch ein etwas hdéherer Aufwand fir die initiale Datenerfassung Uber die
Zeit zurlckzahilt.
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2.2
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Zustandsanalyse

Die Zustandsanalyse hat zum Zweck, den Abnutzungsgrad der Bauteile zu erfassen und so eine

Bewertung des Zustandswertes und eine Prognose des Zeitpunktes des alterungsbedingten

Ersatzes zu ermoglichen.

Fir die Zustandsanalyse ist eine Gebadudebegehung erforderlich. Es ist zudem eine

Bewertungsskala erforderlich. Dann kann eine Zustandsanalyse mit recht wenig Aufwand

durchgefiihrt werden. Sie wird sinnvollerweise zu Zweit oder zu Dritt durchgefiihrt, um individuelle

Einschatzungen auszugleichen. Mindestens dabei sein sollte eine Person, welche mit der

Betriebsfiihrung beauftragt ist und das Gebaude gut kennt. In der Regel kann dies der Hauswart,

der Objektleiter oder ein Mitarbeiter des Technischen Dienstes sein.

Die Zustandsanalyse kann regelmassig erfolgen, z. B. alle 2 Jahre, mindestens aber alle 5 Jahre.

Je nach Methode kann auch fiir jedes Bauteil der ideale Zeitpunkt einer Zustandsanalyse

vorausbestimmt oder berechnet werden. Jeweils anfangs Jahr werden alle Bauteile bestimmt,

welche in diesem Jahr auf ihren Zustand hin inspiziert werden missen. Dies kann den Aufwand

fur die Zustandserfassung vermindern.

Es ist ein minimaler Zustandswert zu definieren, bei welchem ein Bauteil ersetzt oder saniert

werden muss. Dieser minimale Zustandswert kann von den Ansprichen an das Gebaude

abhangen. Je hoher diese Anspriiche sind, desto friher mussen Bauteile ersetzt oder saniert

werden.

Verbesserungen

Zu den Erneuerungs-Projekten, welche durch die Alterung der Bauteile und Anlagen erforderlich

werden, gibt es in der Regel auch einen sporadischen Verbesserungsbedarf in bestehenden

Gebéauden. Solche Verbesserungen kdnnen durch folgende Punkte getrieben sein:

Veranderte Anforderungen an die Nutzung

Wunsch nach einer Vergrésserung der BNutzflache durch Dachstockausbau,

Einsatz neuer Technologien (z. B. Einsatz zusatzlicher Sensoren, Aktoren)

Zusatzliche Energiezahler und Messdaten-Bus

Veranderung der Raumeinteilung (z. B. neu Open Space Biros)

Erhéhung des Komforts (z. B. Einbau Kihlanlage, neue Nasszellen)

Bessere Zuganglichkeit / Behindertengerechtigkeit (z. B. Einbau Aufzug)

Neue, hohere Anforderungen an den Brandschutz (z. B. Einbau Brandschutztiiren)

Neue, hdhere Anforderungen an die Sicherheit (z. B. neue, héhere Gelander, bessere
Erdbebensicherheit, neue Intrusionsschutzanlage)

Neue, hdhere Anforderungen an die Energieeffizienz (z. B. zusatzlicher Windfang bei Eingangen,
Nachristung einer WRG-Anlage, zusatzliche Warmedammung)

Weniger fossile Energie, weniger CO2-Emissionen (z. B. Ersatz Olheizung mit einer Warmepumpe)

Mehr Eigenstromproduktion (PV-Anlage)
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2.5

o  Bessere Umweltleistung (z. B. Kalteanlage mit natirlichem Kaltemittel, Begriinung Flachdach,

Regenwasser-Retention)

Viele Verbesserungsvorhaben erhdhen auch die Nachhaltigkeit des Gebaudes.

Oft konnen Erneuerungsprojekte mit Verbesserungen sinnvoll kombiniert werden, oder
Verbesserungen (insbesondere Effizienz-getriebene) sind nur gleichzeitig mit einer Erneuerung
finanziell machbar (z. B. Fassadensanierung). Beim Ersatz von alten, 2-fach-Verglasten Fenstern
mit neuen, 3-fach-Verglasten Fenstern kann eine Erneuerung mit einer Verbesserung der
Energieeffizienz und des Komfort (besserer Schallddmmung) sowie der Sicherheit (besserer
Einbruchschutz) kombiniert werden.

Paketbildung

Mit der Paketbildung werden identifizierte, in den nachsten 4 bis 6 Jahren anstehende
Massnahmen der Erneuerung oder Verbesserung zu sinnvollen Projekten kombiniert. Dabei sind
bautechnische Kriterien und die Kombination von Erneuerungen mit Verbesserungen (siehe oben)
zu prifen. Der Bauablauf (z. B. Baugerust erforderlich, Sperrung des Gebaudes erforderlich?)
kann ebenfalls eine Zusammenlegung von Massnahmen sinnvoll machen. Ziel ist es, die nétigen
und gewinschten Erneuerungen und Verbesserungen mit mdglichst wenigen, sinnvoll
geblndelten Projekten realisieren zu koénnen. Damit sollen Skaleneffekte genutzt werden
(grossere Vergaben fuhren zu glnstigeren Preisen), die Nutzung des Gebaudes soll moglichst
wenig beeinflusst werden und die Projektfiihrung soll vereinfacht werden. Synergien bei den
einzelnen Massnahmen sollen genutzt werden (z. B. Innensanierung gleichzeitig mit Ersatz der
Beleuchtungsanlage, Fassadensanierung und Fensterersatz kombiniert).

Projektplanung

In der Projektplanung ist festzulegen, wann welche Massnahmenpakete realisiert werden sollen
oder kénnen. Hier sind Fragen der Finanzierung, der Genehmigung und der geleichmassigen
Verteilung der Projekte in mehreren Gebauden eines Portfolios Gber die Jahre zu beachten. Die
Objekt- Immobilien- und/oder Portfoliostrategie des Eigentimers ist zu beachten. Ziel ist eine
geplante, gleichmassige und mit den zur Verfigung stehenden finanziellen Mitteln Erhaltung und
Verbesserung der Gebaude eines Auftraggebers resp. einer privaten oder offentlichen
Organisation.

3 Vergltung

Die Erstellung der Mehrjahresplanung kann wie folgt vergitet werden:

Die Erstanalyse und Datenaufnahme mit einem einmaligen, vereinbarten Preis resp. Honorar
(gem. Preisblatt vom ). Dieser Preis ist abhangig von:
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der Grosse (Nutzflache), Nutzung und Nutzungszeiten der betreffenden Gebaude
der Art und Qualitat der vorhandenen Gebaudeplane und Daten
von speziellen Anforderungen wie z. B. die Zustandsanalyse verborgener Bauteile

der Art, Struktur und Detaillierungsgrad der Bauteilgliederung

Die jahrliche Aktualisierung wird mit einem jahrlichen, vereinbarten Preis resp. Honorar vergutet.

Dieser Preis ist abhangig von:

der Grosse (Nutzflache), Nutzung und Nutzungszeiten der betreffenden Gebaude
der Art, Struktur und Detaillierungsgrad der Bauteilgliederung

den verlangten Leistungen der Paketbildung und Projektplanung

der Art und Anzahl von zu berlcksichtigenden Verbesserungsprojekten

weiteren gewunschten Beratungsleistungen wie Mitarbeit an der strategischen Immobilienplanung

4 Qualitatskriterien, KPI

Die Qualitat der Mehrjahresplanung ist gegeben, wenn sie alle notwendigen Daten enthalt und die
Zustandsanalysen vollstandig und plausibel erfolgen.

Die Paketbildung und Projektplanung soll den Erwartungen entsprechen. Eine bau- und

energietechnisch sinnvolle, nachhaltige und kostengiinstige Umsetzung der Erneuerung und

Verbesserung von Gebauden wird ermdglicht, die Immobilien- und Objektstrategie wird
berlcksichtigt.

5 Pflichten und Empfehlungen an den

Eigentumer/Auftraggeber

Der Eigentimer/Auftraggeber soll:

Die verlangten Leistungen klar umschreiben und die zugehérenden Anforderungen definieren.

Alle erforderlichen Unterlagen / Gebaudeplane etc. zur Verfligung stellen und den Gebaudezugang

fur Begehungen, Zustandsanalysen ermdglichen.

Bei der Zustandsanalyse aktiv mitwirken und diese prifen, ggf. kommentieren und wenn OK

genehmigen.

Die seitens Auftraggeber verantwortliche Person und die weiteren Ansprechpartner oder

mitwirkenden Stellen bezeichnen.
Die gewlinschten resp. notwendigen Verbesserungen definieren und einbringen.

Den gewiinschten resp. anzustrebenden Zustandswert der Gebaude definieren.
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e  Bei der Projektplanung aktiv mitwirken und die Informationen und Anforderungen aus

Ubergeordneten Strategien einbringen.

¢ Die notwendigen Ressourcen fur das Erbringen der Mehrjahresplanung definieren und sicherstellen.



	1 Zusammenfassung
	2 Ausgangslage
	3 Entwickelte Vertragsbausteine
	4 Methoden
	4.1 Projektpartner
	4.2 Verwendetes Modell Facility Management

	5 Durchgeführte Arbeiten
	5.1 Workshop 1
	5.2 Workshop 2

	6 Preismodelle für Facility Services
	7 Ziele und Qualitätsmerkmale
	8 Strukturierung der Facility Services
	9 Erarbeitete Vertragsbausteine
	10 Rückmeldungen der Partner
	11 Weiteres Vorgehen
	12 Anhang
	12.1 Baustein Allgemeine Vertragsbestimmungen

	1 Vertragsgegenstand
	1.1 Definition der zu erbringenden Facility Services

	2 Zeitlicher Gültigkeitsbereich, Vertragsbeginn und Ende
	2.1 Vertragsbeginn
	2.2 Vertragsende
	2.3 Vertragsverlängerung
	2.4 Beginn Leistungserbringung:
	2.5 Vertragskündigung
	2.6 Ende der Leistungserbringung
	2.7 Vorbereitung Leistungsübernahme
	2.8 Verpflichtungen bei Vertragsende / Leistungsübergabe

	3 Vertragsbestandteile und Rangfolge bei Widersprüchen
	3.1 Liste der Vertragsbestandteile
	3.2 Services der Objektbewirtschaftung:
	3.3 Mögliche zusätzliche Facility Services (Dienste) für Mensch und Organisation:
	3.4 Rangfolge bei Widersprüchen

	4 Vergütung
	4.1 Preisangebot für Basisleistungen
	4.2 Vergütung nach Zeitaufwand bei Basis- und Zusatzleistungen
	4.3 Nebenkosten
	4.4 Vergütung für Mehr- oder Minderleistungen
	4.5 Anpassung der Vergütung infolge Preisänderungen (Teuerung)

	5 Finanzielle Modalitäten
	5.1 Zahlungsmodalitäten
	5.2 Rechnungsstellung und Bezahlung
	5.3 Skonto
	5.4 Ansprüche von Subunternehmern und Lieferanten
	5.5 Finanzielle Sicherheiten

	6 Termine
	6.1 Gründe für Termin-Verzug oder Nichteinhalten von Fristen:
	6.2 Konventionalstrafen für Terminüberschreitungen

	7 Versicherungen
	7.1 Grundversicherung
	7.2 Zusatzversicherungen

	8 Arbeitsschutzbestimmungen, Arbeitsbedingungen und Gleichbehandlung
	9 Besondere Vereinbarungen
	9.1 Abweichung und Ergänzung zu den Allgemeinen Vertragsbedingungen
	9.2 Weitere besondere Vereinbarungen

	10 Inkrafttreten
	11 Vertragsänderungen
	12 Anwendbares Recht, Streitigkeiten und Gerichtsstand
	13 Ausfertigung
	14 Unterschriften
	12.2 Baustein Konzept Bewirtschaftung

	1 Leistungsumfang Bewirtschaftungskonzept
	2 Erstellung Bewirtschaftungskonzept
	2.1 Modell Serviceerbringung und Sourcing
	2.2 Ressourcenplanung
	2.3 Vorgaben Nachhaltigkeit
	2.4 Verantwortlichkeiten und Kommunikationskonzept

	3 Vergütung
	4 Qualitätskriterien, KPI
	5 Pflichten und Empfehlungen an den Eigentümer/Auftraggeber
	12.3 Baustein Konzept Betrieb

	1 Leistungsumfang Betriebskonzept
	2 Erstellung Betriebskonzept
	2.1 Modell Serviceerbringung und Sourcing
	2.2 Instandhaltungsstrategie
	2.3 Personal- und Pikettplanung
	2.4 Vorgaben Nachhaltigkeit
	2.5 Strategie und Planung der einzelnen Services des Betriebes
	2.6 Kommunikationskonzept und Verantwortlichkeiten

	3 Vergütung
	4 Qualitätskriterien, KPI
	5 Pflichten und Empfehlungen an den Eigentümer/Auftraggeber
	12.4 Baustein Energiecontrolling

	1 Allgemeines zum Energiecontrolling
	2 Leistungsumfang und Ziele
	3 Begriffe
	4 Berichte Energie
	5 Energiemessungen
	6 Prozessablauf Energiecontrolling
	7 Korrektur der effektiven Energieverbräuche
	8 Vergütung
	9 Qualitätskriterien, KPI
	10 Anforderungen und Pflichten des Eigentümers/Auftraggebers
	12.5 Baustein Energetische Betriebsoptimierung

	1. Allgemeines zu energetischer Betriebsoptimierung
	2. Leistungsumfang energetischer Betriebsoptimierung
	3. Aufgaben energetische Betriebsoptimierung
	4. Witterung, Nutzung und Betriebszeiten
	5. Vergütung
	6. Qualitätskriterien, KPI
	7. Pflichten und Empfehlungen an die Eigentümer/Auftraggeber
	8. Verantwortung/Haftung Eigentümer/Auftraggeber
	12.6 Baustein Nachhaltigkeitsreporting

	1 Allgemeines zum Nachhaltigkeitsreporting
	2 Leistungsumfang und Ziele
	3 Begriffe
	4 Berichte Nachhaltigkeit
	5 Prozessablauf Nachhaltigkeitsreporting
	6 Vergütung
	7 Qualitätskriterien, KPI
	8 Anforderungen und Pflichten des Eigentümers/Auftraggebers
	12.7 Baustein Nebenkosten

	1 Leistungsumfang Nebenkostenabrechnung
	2 Erstellung Nebenkostenabrechnung
	2.1 Nebenkostenabrechnung mit Verteilschlüssel
	2.2 Nebenkostenabrechnung mit verbrauchsabhängiger Verrechnung
	2.3 Verrechnung weitere Services als Nebenkosten

	3 Vergütung
	4 Qualitätskriterien, KPI
	5 Pflichten und Empfehlungen an den Eigentümer/Auftraggeber
	12.8 Baustein Energieversorgung

	1 Leistungsumfang Energie/Medien
	2 Ablauf der Versorgung
	3 Vergütung
	4 Qualitätskriterien, KPI
	5 Bonus
	6 Pflichten und Empfehlungen an den Eigentümer/Auftraggeber
	12.9 Baustein Betriebsführung

	1 Leistungsumfang allg. Betriebsführung und Überwachung
	2 Ablauf der Überwachung
	3 Ablauf allgemeine Betriebsführung
	4 Vergütung
	5 Qualitätskriterien, KPI
	6 Bonus
	7 Pflichten und Empfehlungen an den Eigentümer/Auftraggeber
	8 Verantwortung/Haftung Eigentümer/Auftraggeber
	12.10 Baustein Mängel-Nachverfolgung

	1 Leistungsumfang Mängelbehebung
	2 Ablauf bei Mängeln
	3 Vergütung
	4 Qualitätskriterien, KPI
	5 Pönale
	6 Pflichten und Empfehlungen an den Eigentümer/Auftraggeber
	7 Verantwortung/Haftung Eigentümer/Auftraggeber
	12.11 Baustein Inspektion

	1 Leistungsumfang Inspektion
	2 Ablauf der Inspektionen
	3 Vergütung
	4 Qualitätskriterien, KPI
	5 Malus
	6 Pflichten und Empfehlungen an den Eigentümer/Auftraggeber
	7 Verantwortung/Haftung Eigentümer/Auftraggeber
	12.12 Baustein Wartung

	1 Leistungsumfang Wartung
	2 Ablauf der Wartungen
	3 Vergütung
	4 Qualitätskriterien, KPI
	5 Malus
	6 Pflichten und Empfehlungen an den Eigentümer/Auftraggeber
	7 Verantwortung/Haftung Eigentümer/Auftraggeber
	12.13 Baustein Instandsetzung

	1 Leistungsumfang Instandsetzung
	2 Ablauf der Instandsetzungen
	3 Vergütung
	4 Qualitätskriterien, KPI
	5 Malus
	6 Pflichten und Empfehlungen an den Eigentümer/Auftraggeber
	7 Verantwortung/Haftung Eigentümer/Auftraggeber
	12.14 Baustein Mehrjahresplanung

	1 Leistungsumfang Mehrjahresplanung
	2 Erstellung Mehrjahresplanung
	2.1 Datenerhebung
	2.2 Zustandsanalyse
	2.3 Verbesserungen
	2.4 Paketbildung
	2.5 Projektplanung

	3 Vergütung
	4 Qualitätskriterien, KPI
	5 Pflichten und Empfehlungen an den Eigentümer/Auftraggeber

