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Infrastruktur / Material verwalten

1. Allgemeine Grundlagen zum Thema und Abgrenzung

Im Teil Infrastruktur / Material verwalten werden Themen wie Finanzierung, Passung zur Unternehmens-
strategie oder dem Umfeld ausgeblendet. Der Teil Infrastruktur / Material verwalten befasst sich Haupt-
sachlich mit dem Thema der Bedurfnisformulierung sowie dem Vergleich von unterschiedlichen Lésungen.

1.1 Der Lebenszyklus von Infrastruktur und Material

Neben den Investitionskosten fallen sowohl bei Immobilien als auch bei Mobilien im Laufe von der An-
schaffung bzw. Erstellung bis zu deren Entsorgung oder dem Abbruch Kosten an. Diese Kosten Uber den
gesamten Zeitraum werden Lebenszykluskosten genannt. Heute geht man bspw. davon aus, dass rund
2/3 der Kosten einer Immobilie nach deren Erstellung, das heisst wahrend des Betriebs in den Bereichen
Unterhalt, Instandhaltung und Instandsetzung bis zum Abbruch, entstehen.
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Abbildung 1: Lebenszyklus von Immobilien’

' (KBOB + IPB, 2010)
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Dies hat zur Folge, dass sich in den vergangenen Jahren der sogenannte Lebenszykluskosten-Ansatz
(Lifecyclecost oder LCC) vor allem im Bereich der Planung von Immobilien immer mehr durchsetzt. Ver-
sucht man die Beeinflussbarkeit der LCC liber die Zeit darzustellen, wird schnell klar, dass diese vor allem
am Anfang sehr gross ist.

FOLGEKOSTEN

3-5 JAHRE

1JAHR 1JAHR 1-3JAHRE 20-25J. 20-25). 20-25). 20-25J. 1JAHR

EEEEEEEEEEEEEER
Kontrollierbarkeit der Kosten  weniger nachhaltiges Gebdude nachhaltigeres Gebaude

Abbildung 2: Beeinflussbarkeit iiber die Zeit?

Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, sich von allem Anfang an im Klaren zu sein, was mit einer Infra-
struktur oder auch mit Material Giber den gesamten Lebenszyklus geschehen soll bzw. wird. Auch wenn
das detaillierte Beschreiben des Objekts bzw. seine einzelnen Phasen innerhalb des Lebenszyklus nicht
ganz einfach ist, lasst sich der Aufwand aus finanzieller Sicht mit dem LCC-Ansatz rechtfertigen.

2 (KBOB + IPB, 2010)
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2. Der Unterschied zwischen Bediirfnis und Losung

Im Zusammenhang mit Infrastruktur und Material stellt das Bedurfnis in der Regel ein materielles Bedurf-
nis dar. Das heisst der Mangel kann durch den Bau oder die Anpassung von Infrastruktur oder Beschaf-

fung oder Anpassung von Material behoben werden. Das konkrete Beschreiben des Bedurfnisses ist wie
oft nicht einfach und aufwandig. Die in die Bedurfnisformulierung investierte Zeit ist jedoch gut investierte
Zeit.

Beispiel:

Es macht einen Unterschied, ob ich eine Tire oder eine direkte, temporar offene oder geschlossene (evitl.
abgeschlossen = nicht fur jedermann zugangliche) Verbindung von einem Raum in den anderen mit einer
definierten Breite und Hohe, ... bestelle.

Bei ersterem handelt es sich um den Beschrieb der Lésung des Problems. Die zweite Formulierung Iasst
bezlglich der Lésung viel mehr Méglichkeiten zu und beschreibt das eigentliche Bediirfnis. Beim Bedurf-
nis oder dem Nutzen geht es darum, den eigentlichen Nutzen einer Lésung und deren integration in den

taglichen Ablauf oder die Prozesse zu beschreiben.

Formulierung des Bedurfnisses

Bei der Formulierung des Bedirfnisses ist darauf zu achten, dass lediglich Anforderungen an die Losung
und nicht die Lésung selber beschrieben wird.

Fir obiges Beispiel konnte das wie folgt aussehen:

Anforderung an das Bediirfnis

Bei der Formulierung von nicht allzu trivialen Bedurfnissen wird schnell klar, dass die einzelnen Punkte
nicht den gleichen Wert aufweisen. Je nach Komplexitat der Anforderung sollen diese gruppiert werden.
Es soll dabei darauf geachtet werden, dass auf der gleichen Ebene mdglichst gleichwertige Anforderun-
gen zu stehen kommen.

3. Optimierungen im Bereich Immobilien

Optimierungen und Anpassungen im Bereich der Geschaftsimmobilien kbnnen zu unterschiedlichen Zeit-
punkten preiswert vorgenommen werden. An einer Immobilie werden alle 10-20 Jahre gréssere Unter-
haltsarbeiten nétig. Diese, in aller Regel planbaren Massnahmen sollten genutzt werden, um die aktuelle
Situation und die aktuellen Prozesse detailliert zu analysieren um mogliche Optimierungen und Anpassun-
gen mit den Massnahmen zu koordinieren. Diese Uberpriifung sollte unabhangig der Eigentumsverhalt-
nisse vorgenommen werden. Auch als Mieter ist die Investition in der Regel preiswerter, wenn ohnehin
Massnahmen an der Immobile umgesetzt werden. Gleichzeitig kann mit dem Vermieter Gber die Art und
Weise der Verrechnung der Zusatzkosten verhandelt werden. Es seien hier nur einige Mdglichkeiten auf-
geflhrt:
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e Finanzierung durch den Mieter «a-fonds-perdu»

e Finanzierung durch den Mieter — Rickkauf durch den Eigentimer zum Zeitwert bei Beendigung
des Mietverhaltnisses

e Finanzierung durch den Eigentimer und Verrechnung tber eine Mieterhéhung

e Finanzierung durch den Eigentimer und Abzahlung durch den Mieter lber eine definierte Zeit-
spanne

Alle diese Varianten weisen Vor- und Nachteile auf, die auf der Basis der eigenen Situation beurteilt wer-
den missen.

Umbau oder Sanierung

Der Umbau oder die Sanierung hat den Vorteil, dass man in der Regel bereits seit einiger Zeit in der Im-
mobilie arbeitet und einem bei der taglichen Arbeit ab und zu Ideen fiir Verbesserungen oder Vereinfa-
chungen mittels baulicher Massnahmen in den Sinn kommen. Fiir solche Ideen, eigene oder solche von
Mitarbeitenden sollte man offen sein. Es ist zu tiberlegen, ob diese systematisch abgefragt und abgelegt
werden kénnten. Bei Umbauten und Sanierungen steht die Uberpriifung der bestehenden Prozesse und
Ablaufe sowie eine allfallige Optimierung dieser durch gezielte bauliche Massnahmen im Vordergrund.

Fur die Uberpriifung der Prozesse und Ablaufe im Gebaude gibt es verschiedene Méglichkeiten. Die eine
ist die oben beschriebene systematische Sammlung von Ideen, eine andere ist, die Wege von Waren,
Kunden, Mitarbeitern, usw. jeweils mit unterschiedlichen Farben auf einen Grundriss zu zeichnen. Dabei
werden komplizierte Wege, unnétiges hin und her sichtbar und Verbesserungen bspw. eine fehlende Tire
von einem Raum in den anderen kdnnen grafisch dargestellt. Es bleibt dann, das Bedirfnis wie im Kapitel
0 beschrieben zu formulieren.

Neubau

Beim Neubau sieht die Situation ein wenig anders aus. Oft beginnt der Neubau sprichwortlich auf der gri-
nen Wiese oder dem weissen Blatt Papier. Ist die Unternehmung ahnlich neu kommt erschwerend dazu,
dass nicht auf eingespielten Prozesse zurlckgegriffen werden kann.

Beim Neubau stellt das Raumprogramm, die Bedurfnisformulierung oder die Bestellung gegentber bspw.
dem Architekten dar. Je besser und informativer das Raumprogramm, desto besser passt das Resultat zu
den Vorstellungen der Besteller. Punkte die in einem Raumprogramm nicht beschrieben werden, bspw.
die Beziehung zwischen zwei Rdumen, werden durch den Planer interpretiert bzw. nach bestem Wissen
und Gewissen festgelegt. Ob sich das immer mit den Vorstellungen der Besteller deckt ist fraglich, zumal
der Architekt in aller Regel das im Gebaude geplante Business nicht so gut kennt wie der Besteller.

Bei der Erstellung des Raumprogramms hilft es, wenn dieses von den Haupt- zu den Nebennutzungen
erarbeitet wird. Man beschreibt zuerst die Hauptnutzungen und versucht anschliessend allfallige Neben-
rdume zu den Hauptnutzungen zu beschreiben. So ergibt sich die Logik bzgl. der Beziehung der Rdume
untereinander oft von selbst und die Gefahr, dass ein wichtiger Raum vergessen geht kann reduziert wer-
den. In ein Raumprogramm kdénnten folgende Spalten gehdren:

e Raum-Bezeichnung
e Flache minimal / ideal / maximal
¢ Minimale Raumhdhe
e Ev. Geschoss (unter- oder oberirdisch)
e Erschliessung
o befahrbar mit ...
o zuganglich far...
e Tageslicht ja/nein
e Detaillierte Spezifizierungen
o Seitenverhaltnis des Raums
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o Lage des Raums im Gebaude
o Beziehung zu anderen Raumen

In der Regel kann ein Raumprogramm nicht zu 100% alle Anforderungen erfiillen. Daher bietet es sich an,
den Raumen eine Wichtigkeit bspw. eine ABC-Bewertung zuzuordnen. Bei A-Rdumen sollten bei der Pla-
nung alle beschriebenen Kriterien berticksichtigt werden, bei B-Raumen mdglichst alle und bei C-Raumen
so viele wie moglich. Die Erarbeitung des Raumprogramms inklusive der Bewertung tragt dazu bei, dass
sich der Besteller bereits zu Beginn sehr detailliert mit dem zuklnftigen Gebdude auseinandersetzt.

Erganzend zu all den Angaben im Raumprogramm kann ein kurzer Text zum zuklnftigen Leben im Ge-
baude hilfreich sein, um die Vorstellung des Gebaudes zwischen Besteller und Planer abzugleichen.
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4. Der Vergleich von modglichen Losungen

Fur die Befriedigung eines Bedirfnisses kommen in der Regel verschiedene Lésungen in Frage. Es muss
davon ausgegangen werden, dass jede der Losungen Vor- und Nachteile aufweisen wird und nicht so
ohne weiteres gesagt werden kann, welche Lésung die Beste darstellt. Eine Mdglichkeit, verschiedene
konkrete Lésungen auf deren Tauglichkeit zu Gberpriifen ist die Entscheidungsmatrix. Ziel der Entschei-
dungsmatrix ist es, verschiedene Losungen mdglichst objektiv miteinander vergleichen zu kénnen. Gleich-
zeitig ermoglicht eine Entscheidungsmatrix auch eine sehr gute Méglichkeit, Entscheide gegeniber Vor-
gesetzten, Mitarbeitern oder Eigentimern aufzuzeigen oder zu erklaren.

Die Entscheidungsmatrix besteht grundsatzlich aus drei Komponenten. Den Anforderungen, der Gewich-
tung sowie der Bewertung der Lésungen.

4.1 Die Anforderungen

Die Liste der Anforderungen entspricht der gruppierten Liste der Anforderungen gemass Kapitel 0. Diese
Liste kann zusatzlich in Muss und Kann-Kriterien oder Zulassungs- und Zuschlagskriterien aufgeteilt wer-
den. Dabei entsprechen die Zulassungskriterien den Anforderungen die zwingend erfillt sein missen. Er-
fullt eine Lésung diese Anforderung nicht, wird sie direkt von der weiteren Bewertung ausgeschlossen. Die
Anzahl der Zulassungskriterien soll so klein wie méglich sein, um mdglichst viele Lo6sungen komplett be-
werten zu kdnnen. Zwingende Rahmenbedingungen wie bspw. Masse von Garageneinfahrten, Masse von
Abstell- oder Lagerflachen, sofern diese nicht verandert werden kdnnen sind jedoch als Zulassungskrite-
rien zu definieren.

4.2 Die Gewichtung

Die Gewichtung beantwortet grundsatzlich die Frage nach der Wichtigkeit einer Anforderung im Vergleich
mit den anderen.

Wie im Kapitel 0 bereits angesprochen ist es unerlasslich, dass die Anforderungen mdoglichst so gruppiert
werden, dass immer gleichwertige Anforderungsgruppen bzw. Anforderungen auf der gleichen Ebene ste-
hen. Nur so kann gewahrleistet werden, dass jede Anforderung nur die Bedeutung erhalt, die ihr zu-
kommt.

Erstellen der Gewichtung

Bei der Erstellung der Gewichtung sollen alle Anspruchsgruppen einbezogen werden. Damit kann sicher-
gestellt werden, dass alle in die spatere Nutzung des Objekts involvierten Gruppen ihre Sicht in die Ge-
wichtung einfliessen lassen kdnnen und die Gewichtung im weiteren Verlauf des Prozesses stabil bleibt,
oder anders gesagt von allen Gruppen verstanden und als plausibel angesehen wird.

Verschiedene Arten der Gewichtung

Gewichtung in %

Bei der Gewichtung in Prozent ergibt die Summe der Werte der Gewichtung auf jeder Ebene bzw. bei Un-
terkriterien innerhalb der Gruppe 100%. Dabei sollten die einzelnen Anforderungen bzw. —gruppen auf der
gleichen Ebene miteinander bewertet werden.

Gewichtung mit absoluten Zahlen

Bei der Gewichtung mit absoluten Zahlen wird den einzelnen Anforderungen bzw. Anforderungsgruppen
ein Wert bspw. zwischen 1 und 5 gegeben. Auch bei der Gewichtung mit absoluten Zahlen ist die Zutei-
lung méglichst pro Gewichtungsebene oder Untergruppe vorzunehmen.

Bei umfassenden Anforderungskatalogen mit mehreren Anforderungen, auf der gleichen Ebene oder in-
nerhalb der gleichen Gruppe, kann die Gewichtung durch die Gegeniiberstellung von immer zwei Anforde-
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rungen ermittelt werden. Dabei wird eine Anforderung nach der anderen der Reihe nach mit den nachfol-
genden auf der gleichen Ebene verglichen. Dabei wird jeweils entschieden, welche der Anforderungen
wichtiger ist als die andere. In einer Matrix werden alle Anforderungen der gleichen Ebene oder Kategorie
sowohl horizontal als auch vertikal aufgefiihrt. Es stellt sich jeweils die Frage ob die horizontale Anforde-
rung wichtiger oder weniger wichtig als die vertikale Anforderung ist. Die Werte werden der Reihe nach
horizontal eingetragen; 1, wenn die horizontale Anforderung wichtiger als die Vertikale ist, 0 wenn sie we-
niger wichtig ist. der Gegenwert in der unteren Halfte der Matrix entspricht dem Gegenteil der oberen
Halfte. Am Ende werden die Werte auf der Horizontalen summiert und gegebenenfalls in Prozentwerte
umgerechnet.

4.3 Die Bewertung

Die Bewertung gibt dartber Auskunft, wie gut eine Losung die Anforderungen erfillt. Um die Bewertung
bei allen zur Verfugung stehenden Lésungen gleich vorzunehmen, sollte die Bewertungslogik vor der Be-
wertung der Lésungen erstellt bzw. festgelegt werden. Der Bewertungslogik sind dabei fast keine Grenzen
gesetzt. Einige haufig fur die Bewertung von in Zahlen beschreibbaren Lésungen verwendete Logiken
seien hier aufgefihrt.

Linear

Eine lineare Logik geht davon aus, das «Mehr» oder im gegenteiligen Fall «Weniger» immer besser ist.
Die maximale Bewertung orientiert sich dabei am besten Wert aller Losungen. Alle anderen Werte erge-
ben sich durch eine lineare Berechnung. Ob die Gerade durch den Nullpunkt geht oder zwischen dem be-
sten und dem schlechtesten Wert aufgespannt wird kann dabei frei gewahlt werden.

Parabel

Die Logik der Parabel versucht Anforderungen zu bewerten, bei denen eine Lésung bei zunehmendem
Wert besser, nach einem definierten Scheitelpunkt jedoch wieder schlechter wird.

Geknickt

Wird bei einer Anforderung ein genau definierter Minimalwert beschrieben, héhere Werte jedoch auch ak-
zeptiert, kann dies in einer geknickten Logik abgebildet werden. Der Knick kommt dabei bei der minimalen
Anforderung zu liegen. Dieser Punkt entspricht der maximalen Bewertung. Werte unterhalb des Knicks
werden bspw. linear berechnet, Werte grésser als die minimale Anforderung erhalten wie diese die maxi-
male Bewertung.
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Beispiel einer ausgefiillten Entscheidungsmatrix

Zuschlagskriterien

2.1 Anschaffungkosten

Note gem. Nutzwertanalyse 3 10 1
2.2 Wartung und Unterhalt
Punkte 50 17 49
Ersatz Segel und Persenning 15% [ 5\ 4 20 1 5 5 25
Winterlager auf der WSA Ipsach [ 3\ 5 15 1 3 5 15
Reinigung und Pflege I 3 \ 5 15 3 9 3 9
Note 10 1 9
2.3 Unterricht
Punkte 76 48 42
Anzahl gleichzeitig beschaftigter Tn 5 5 25— 3 15 3 ——15
Platzverhaltnisse Cockpit 5 5 (] 25 3 15 3 15
Bootshandling \
e

Grosssegel-Mast Verbindung 30% 2 5 10 3 6 1 2
Rollanlage Fock 2 3 6 5 10 1 2
Motorisierung 2 5 10 1 2 4 8
Note GepichtungBewertung 2 !
2.4 Land-Mobilitat

15% 35 14 34
Slip-Fahigkeit \ 5/ 4 20 1 5 5 25
Passung auf bestehende Trailer \ 3/ 5 15 3 9 3 9
Note 10 1 9

Abbildung 3: Auszug Entscheidungsmatrix "Beschaffung Segelyacht" (BASPO, 2014)
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5. Abwicklung der Bestellung

5.1 Bestellen und Absagen

Sobald der Entscheid flir eine Beschaffung bspw. auf der Basis einer Entscheidungsmatrix definitiv ist,
erfolgt die Bestellung. Diese erfolgt je nach Grosse des Geschéfts in unterschiedlicher Form. Beim Bau
von Immobilien werden die beteiligten Unternehmungen in der Regel Uber einen Werkvertrag mandatiert.
Bei Bestellungen von Material reicht oft eine Mail as schriftliche Bestatigung oder Freigabe der Bestellung.
Je nach Art, Grésse und Wichtigkeit einer Bestellung sind umfassendere Vertragswerke notwendig um die
gegenseitigen Leistungen zu definieren. Darin kdnnen zusatzliche Punkte wie Zahlungsplane, Konventio-
nalstrafen, usw. beschrieben werden.

Mindliche Bestellungen treten im geschéaftlichen Umfeld aufgrund der fehlenden Beweisbarkeit zuneh-
mend in den Hintergrund.

Neben der Bestellung ist jedoch auch den Mitbewerbern, die nicht zum Zug gekommen sind mitzuteilen,
dass und ev. auch warum Sie den Zuschlag nicht bekommen haben. Auch in dieser Situation leistet die
Matrix einen nicht zu vernachlassigenden Nutzen. Sie zeigt ja schon Thematisch gegliedert auf, in wel-
chen Punkten die Passung zwischen Anforderung und Losung/Angebot nicht gestimmt hat, oder wo die
Differenzen unter den Anbietern entstanden ist. Dabei ist darauf zu beachten, dass bzgl. der Weitergabe
von Angaben zu und der Mitbewerber eine gewisse Diskretion walten zu lassen ist.

5.2 Eingang der Lieferung / Abnahme / Inventarisierung

Im Bereich des Baus von Immobilien ist sind die Kontroll- und Abnahmeprozesse mehrheitlich im Normen-
werk der SIA geregelt.

Im Bereich der Lieferung vor allem aber der Abnahme von Maschinen und Gerate bestehen wenig bis
keine Regelungen. Eine sorgfaltige Kontrolle der Ware auf Vollstandigkeit sowie Schaden oder Mangel,
evtl. mit Abnahmeprotokoll, ist sehr zu empfehlen. Lieferschaden und mangelhafte Lieferungen kénnen in
der Regel nur wenige Tage nach Erhalt angezeigt werden. Nach Ablauf dieser Frist gilt die Lieferung als
akzeptiert und die (Schluss-)Zahlung wird fallig.

Die Lieferung ist sorgfaltig zu inventarisieren, allenfalls sind Mutationen in der Betriebs- und Anlagebuch-
haltung notwendig.

5.3 Uberfiihrung in den Betrieb

Nach Fertigstellung bzw. Ubernahme der Immobilie, der Maschine oder des Materials muss dieses in den
Betrieb tberfiihrt werden. Ein wichtiger Punkt dieser Uberfiihrung in den Betrieb ist die Schulung der Mit-
arbeiter. Nur so kénnen die richtige Verwendung und somit bspw. die Betriebssicherheit einer Anlage si-
chergestellt werden.

Sollte die Anschaffung in der Bilanz aktiviert worden sein, sind auch Aufwande fur die Inbetriebnahme und
Schulung der Mitarbeitenden in der Bilanz aktivierbar.

Neben der Schulung der Mitarbeitenden im Betrieb der Investition, leistet die Planung des Unterhalts und
der Wartung einen nicht zu vernachlassigenden Nutzen.

6. Wartung und Unterhalt

Beim Thema Wartung und Unterhalt von Infrastruktur und Material sind verschiedene Aspekte zu beach-
ten. Ein regelmassiger, fachlich einwandfreier Unterhalt an Immobilien oder Material erhéht die Betriebssi-
cherheit und verlangert die Lebensdauer. Fir verschiedene Einrichtung wie Schiebetiiren, Aufzliige beste-
hen neben den Herstellerempfehlungen auch gesetzliche Regelungen bzgl. Wartung und Unterhalt.
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Wo gesetzlich nicht vorgegeben, kann der Unterhalt grundsatzlich frei geplant und durch wen auch immer
ausgeflihrt werden. Sinnvoll dabei ist jedoch, dass die Massnahmen pro Gebaudeteil, Maschine oder Ge-
rat geplant wird. Massnahmen im Sinne von Unterhalt und Wartung kénnen dabei durchaus auch Kontrol-
len sein.

In der Planung sollten die folgenden Fragen beantwortet sein:

Wer macht wann, wo, was, mit welchen Mitteln und rapportiert die Situation/Massnahmen wie an wen,
und wie wird die Leistung abgerechnet.

Wer

Wie bereits eingangs erklart kann bei der Mehrheit der Maschinen und Geréte frei bestimmt werden, wer
Kontrollen oder Massnahmen macht. Das kann ein interner Mitarbeiter mit Fachkenntnissen oder eine ex-
terne Firma bspw. der Lieferant oder Hersteller sein.

Wann

Wann definiert die Periodizitat und/oder die Art des Aufgebots. Dabei ist zwischen einmal jahrlich bis
mehrmals taglich bzw. von selbstandig, auf Anordnung, bei Problemen bis zu geméass Wartungsvertrag
alles moglich.

Wo

Beantwortet wo die Massnahme auszufiihren ist (vor Ort, in der Werkstatt, im Winter- oder Sommerlager,
usw.)

Was

Definiert die Massnahme. Das kénnen visuelle Kontrollen, detaillierte Uberpriifung von Einzelteilen bis hin
zu konkreten Massnahmen wie bspw. der periodische Austausch von Komponenten sein.

Mit welchen Mitteln

Beschreibt die fur die Massnahme notwendigen Hilfsmittel (Werkzeug, Reinigungsmaterial, Messgerate,
usw.)

Rapportiert wie

Klart die Frage ob eine Kontrolle bspw. in einem Anlagenbuch oder an der Tlre der Toilettenanlage ledig-
lich visiert, fotografisch festgehalten und unterschrieben in einen Bericht oder Rapport Uberfuhrt oder mit
elektronischen Mitteln erfasst werden und versandt werden muss.

An wen

Klart die Frage wer zum Schluss die Verantwortung fur den Gebaudeteil, die Maschine oder das Gerat
tragt, bzw. wie der oder die Eigentiimer zu einer Ubersicht Uber den Zustand der einzelnen Komponenten
kommen.

Jeder noch so gute Unterhalts- und Wartungsplan ist nur so viel Wert, wie seine Einhaltung periodisch
Uberpruft und dieser laufend an die Gegebenheiten angepasst wird. In einem Neubau bspw. ist die Peri-
odizitat fur die Kontrolle von Wasser- und Heizleitungen wahrscheinlich langer als in einem baufalligen
Altbau.
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