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Abstract

The use of CAFM to support processes in real estate and facility management is increasing.
Implementing a CAFM system is an extensive task, which requires a considerable amount of time,
costs and personnel. Often the lack of human resources is a major obstacle in the introduction and
subsequent operation of CAFM systems. The aim of this bachelor thesis is to develop key figures for
staff sizing in digitization projects in real estate and facility management. These are based on the
staffing level of projects for the implementation of CAFM systems and introduced in order to provide
guidance in the sizing of human resources. A survey was conducted to derive the key figures for
personnel requirements in relation to CAFM systems. To verify these key figures experts were
interviewed. Qualitative content analysis further investigated influencing factors and the possibility
of applying the key figures to other digitization projects. As a result, the optimum staffing level is in
a range from 1.5 to 4.0 full-time equivalents for the implementation and 0.67 to 2.0 full-time
equivalents for the operation of a CAFM system. These metrics are representative of the education
and public sector only and cannot be directly applied to other digitization projects. Intensive project
planning and preparation is crucial for a realistic determination of personnel requirements, which
applies to CAFM as well as to other digitization projects.

Kurzfassung

CAFM-Systeme werden zunehmend zur Unterstiitzung der Arbeitsabldufe im Bereich des Immobilien
und Facility Managements eingesetzt. Die Einflihrung eines CAFM-Systems ist ein umfangreiches
Vorhaben, das mit einem hohen Aufwand an Zeit, Kosten und Personal verbunden ist. Haufig ist
allerdings der Mangel an personellen Kapazitdten ein groRes Hindernis bei der Einfihrung und auch
beim spateren Betrieb von CAFM-Systemen. Das Ziel dieser Bachelorarbeit ist es, Kennzahlen fir die
Personalbemessung bei Digitalisierungsprojekten im Immobilien und Facility Management zu
entwickeln, ausgehend vom Personalbedarf vergangener Projekte zur Einflihrung von CAFM-
Systemen, um eine Orientierung bei der Bemessung der Personalressourcen zu liefern. Die
Kennzahlen fir den Personalbedarf in Bezug auf CAFM-Systeme wurden abgeleitet von den
Ergebnissen einer Umfrage, bei der Personen zu ihrem CAFM-System und den damit verbundenen
Kosten und dem Personalaufwand befragt wurden. Im Anschluss daran wurden diese Kennzahlen
durch Experteninterviews lberprift und es wurden weitere qualitative Einflussfaktoren und die
Ubertragbarkeit der Kennzahlen auf andere Digitalisierungsprojekte untersucht. Das Ergebnis der
Auswertungen und Untersuchungen ist eine Spanne des Personalbedarfs von 1,5 bis 4,0
Personenjahren fur die Einfihrung eines CAFM-Systems und 0,67 bis 2,0 Vollzeitaquivalente fiir den
Betrieb. Diese Kennzahlen sind nur fiir das Bildungswesen und die 6ffentliche Hand reprasentativ
und konnen nicht einfach auf andere Digitalisierungsprojekte Ubertragen werden. Fir eine
realistische Ermittlung des Personalbedarfs ist zudem eine intensive Projektplanung und
-vorbereitung entscheidend, was sowohl fir CAFM als auch fiir andere Digitalisierungsprojekte gilt.
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1. Einleitung

1.1 Ausgangssituation

Die Digitalisierung in der Bau- und Immobilienbranche in Deutschland ist ein Thema, das in
den letzten Jahren starker an Bedeutung gewonnen hat. Die Initiativen fiir die Anwendung
neuer Technologien und digitaler Losungen in Gebduden werden zahlreicher und
fortschrittlicher und der Grofteil der Unternehmen in der Bau- und Immobilienbranche
sehen sich gemall der ,Digitalisierungsstudie 2022“ von ZIA und EY Real Estate in der
Etablierungsphase der digitalen Transformation (vgl. ZIA, EY Real Estate 2022, S. 11).
Trotzdem hat die Branche beziiglich Digitalisierung noch deutlichen Nachholbedarf und es
gibt weiterhin viele Hemmnisse. Im ,,CAFM Trendreport 2021“ der GEFMA wird beschrieben,
dass gerade bei der Einfiihrung von CAFM-Systemen, die ein wichtiges Kernelement der
Digitalisierung darstellen, sowohl die Auftraggeber als auch die Herstellerfirmen den Mangel
an Personal bzw. Personalkapazitaten verbunden mit falschen Einschatzungen der

bendtigten Personalressourcen als wichtigstes Hindernis ansehen (vgl. GEFMA 945, S. 25 ff.).

Diesen Aspekt aufgreifend plant der Arbeitskreis ,, Personalbemessung im FM“ der German
Facility Management Association (GEFMA), dem Branchenverband des Facility
Managements (FM), mit einer neuen Richtlinie eine Hilfestellung zu geben. In
Weiterflihrung der Richtlinie GEFMA 270 ,,Ressourcenbemessung im FM*, in der Methoden
zur Ermittlung von vorwiegend finanziellen und auch personellen Ressourcen dargestellt
werden, sollen den Lesenden Methoden der Personalbemessung vorgestellt und
Kennzahlen bereitgestellt werden, anhand derer die Anwender? den Personalbedarf fiir ihr

jeweiliges Digitalisierungsprojekt ableiten kbnnen.

Die Recherche und Bewertung der geeigneten Methoden der Personalbemessung erfolgte
durch das Studienprojekt ,Methoden der Personalbemessung zur Digitalisierung des
Immobilien- und Facility Managements”, das von den drei Studentinnen Isabella Ege, Leonie
Eisenbarth und Cosima Zickgraf der Technischen Universitat Kaiserslautern in
Zusammenarbeit mit dem GEFMA Arbeitskreis ,,Personalbemessung im FM* erstellt wurde.
Das Studienprojekt wurde im Marz 2022 fertiggestellt. Darin stellten die Studentinnen fest,

dass die Kennzahlenmethode zur Personalbemessung ein gutes Verhaltnis von Genauigkeit

1Im Interesse einer besseren Lesbarkeit des Textes wird im Folgenden jeweils nur die mannliche Form
verwendet, womit jedoch auch stets die weibliche Form gemeint ist, bzw. nach Maoglichkeit eine
geschlechtsneutrale Alternative.
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zu Zeitaufwand fiir den Anwender bietet, sofern die benétigten Kennzahlen vorhanden sind
(vgl. Ege, Eisenbarth, Zickgraf 2022, S.16). Bei der Bewertung der Methoden waren v.a. die

Praxisrelevanz und Anwenderfreundlichkeit ein entscheidendes Kriterium.

Allerdings gab es fir den Anwendungsfall Digitalisierungsprojekte im Immobilien und Facility
Management (IFM) bisher keine Kennzahlen fiir den Personalaufwand. Daher wurde im
Rahmen des Studienprojekts eine Umfrage durchgefiihrt, bei der Personen, die die
Einfihrung und/oder den Betrieb eines CAFM-Systems betreuen bzw. betreut haben, nach
dem Aufwand an Kosten und Personaleinsatz fiir diese Projekte befragt wurden (vgl. ebd. S.
17).

Das Ziel der zukinftigen Richtlinie ist es jedoch nicht nur eine Bemessungsmethode
vorzustellen, sondern auch anwendbare Kennzahlen vorzuhalten, die sich nicht nur fir
Projekte in Bezug auf CAFM-Systeme eignen, sondern auf moglichst viele Projekte bzw.

Initiativen zur Digitalisierung des Immobilien und Facility Managements anwenden lassen.

In diesem Zusammenhang werden in dieser Bachelorarbeit aufbauend auf den Ergebnissen
des Studienprojekts weitergehende Untersuchungen angestellt, bei denen u.a. auf die bei

der Umfrage erhobenen Daten zuriickgegriffen wird.

1.2 Zielsetzung

Das Ziel dieser Arbeit ist es, geeignete Kennzahlen abzuleiten, die Auswertungen der
Umfrage und deren Ergebnisinterpretationen zu plausibilisieren und weiter malRgebliche
Einflisse auf die Kennzahlen und weitere Faktoren und Randbedingungen zu hinterfragen,
sodass die Herkunft der Kennzahlen besser nachvollziehbar wird und die Ubertragbarkeit

auf andere Anwendungsfalle beurteilt werden kann.
Dazu sollen folgende Fragen beantwortet werden:

I.  Inwiefern spiegeln die Kennzahlen die tatsachlichen Aufwandszahlen fiir Personal
bei der Einfiihrung und Nutzung von CAFM-Systemen in der Praxis wider? Gibt es
Tendenzen oder Einschrankungen der Anwendbarkeit?

Il. Welche weiteren Faktoren haben einen positiven oder negativen Einfluss auf den
Personalbedarf bei CAFM-Projekten? Was sind positive oder negative
Randbedingungen?

lll.  Inwieweit sind die Ergebnisse der Untersuchungen anwendbar auf andere

Digitalisierungsprojekte im Immobilien und Facility Management?
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1.3 Vorgehensweise und Methoden

Zunachst werden die Begrifflichkeiten aus den Themenfeldern Immobilien und Facility
Management (IFM), Personalbemessung, CAFM und Digitalisierungsinitiativen in der

Immobilienwirtschaft aufgearbeitet, auf deren Grundlage die Untersuchungen stattfinden.

Zudem werden die Ergebnisse und Daten der Umfrage, die Teil des Studienprojekts war,
herangezogen, um weitergehende Auswertungen im Hinblick auf Korrelationen zwischen
den erhobenen Variablen durchzufiihren. Dadurch sollen die Ergebnisse und

Interpretationen des Studienprojekts erganzt werden.

Zur Beantwortung der Forschungsfragen werden schlieflich Experteninterviews
durchgefihrt und ausgewertet. Diese Interviews werden als Leitfadeninterview mit einer
vorbereiteten Frageliste ablaufen. Grund fiir die Wahl dieser Methode ist, dass lGber die
quantitativen Ergebnisse der Umfrage und der weiteren Korrelationsanalysen hinausgehend

qualitative Aspekte untersucht werden sollen.

Bei der Umfrage wurden bereits Kontakte zu Teilnehmenden gesammelt, die sich fir ein
Experteninterview als interessiert gemeldet hatten. Es gab 25 Riickmeldungen von
Interessenten. Im Hinblick auf die Aussagekraft der Ergebnisse wird auf eine Anzahl von

mindestens 10 Interviews abgezielt.

Die Auswertung der Interviews erfolgt nach der qualitativen Inhaltsanalyse nach Glaser und
Laudel in den folgenden Arbeitsschritten: Vorbereitung der Extraktion, Extraktion,

Aufbereitung der Daten und Auswertung der Daten (vgl. Glaser, Laudel 2010, S. 202).

Mit den auf diese Weise erhobenen Ergebnissen soll die Bewertung der Plausibilitat der
Umfrageergebnisse, die Identifikation von Einflussfaktoren auf die Kennzahlen und eine
Beurteilung der Ubertragbarkeit auf weitergehende Initiativen zur Digitalisierung des

Immobilien und Facility Managements moglich sein.
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2. Theoretischer Hintergrund

In diesem Kapitel wird zunachst das Anwendungsgebiet Immobilien und Facility
Management beschrieben, das der zentrale Ausgangspunkt der Untersuchungen ist.
AnschlieBend werden die wichtigsten Begriffe der Personalwirtschaft im Hinblick auf die
Personalbemessung definiert, auf die im weiteren Verlauf zuriickgegriffen wird. SchliefRlich
werden Moglichkeiten der Digitalisierung im Immobilien und Facility Management
aufgegriffen und erldutert, von denen CAFM-Systeme den Hauptgegenstand der

Untersuchungen darstellen.

2.1 Immobilien und Facility Management

Facility Management ist ein viel gebrauchter Begriff, der nicht unbedingt einheitlich
verstanden wird (vgl. Navy 2019, S.2; Krimmling 2017, S. 13). Eine mogliche
Begriffsbestimmung kann Uber die einzelnen Definitionen fir ,Facility bzw. Facilities” und
»Management” erfolgen. Die Facilities umfassen dabei Gebaude bzw. Immobilien, Anlagen
bzw. Infrastruktur, Dienstleistungen und Wissen. Das Management beschreibt die
Tatigkeiten und die Organisationseinheiten, die die Hauptfunktionen Zielsetzung, Planung,
Entscheidung, Realisierung und Kontrolle beinhalten (vgl. Krimmling 2017, S. 18). Somit
nimmt das Facility Management die Funktionen des Managements in Bezug auf Gebaude,
Anlagen, Dienstleitungen und Wissen wahr. Das Immobilienmanagement lasst sich auf die
gleiche Weise lber ,Immobilien” und ,Management” definieren. Der Begriff ,Immobilien”
ist dabei etwas enger gefasst als ,,Facilities” und bezeichnet unbebaute Grundstlicke oder
bebaute Grundstiicke mit ihren Gebdauden und AuBenanlagen, die von Menschen genutzt
werden (vgl. Schulte 2016, S. 15).

Darliber hinaus gibt es mehrere Definitionen fur Facility Management in Normen und
Regelwerken, wie in der DIN EN 15221-1, in der GEFMA 100-1 und die Definition der IFMA?
(International Facility Management Association). Nach der Definition der GEFMA zeichnet
sich das Facility Management durch die ergebnisorientierte Handhabung von Facilities und
Services im Rahmen geplanter, gesteuerter und beherrschter Facility Prozesse aus, wodurch
das Facility Management das Kerngeschaft eines Unternehmens unterstitzt (vgl. GEFMA
100-1; 2004-07, Kap. 3.1). Es stehen Prozesse und Managementtatigkeiten in Verbindung

mit Gebduden, Anlagen und Dienstleistungen im Mittelpunkt.

2 |FMA. Online unter: https://www.ifma.org/about/what-is-fm/, zuletzt gepriift am 10.12.2022.
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Daneben wird insbesondere in Deutschland das Facility Management hdufig mit dem
Gebdaudemanagement gleichgesetzt (vgl. Krimmling 2017, S. 21), das nach der DIN 32736
als ,Gesamtheit aller Leistungen zum Betreiben und Bewirtschaften von Gebauden
einschliellich der baulichen und technischen Anlagen auf der Grundlage ganzheitlicher
Strategien” beschrieben wird und damit die Gebaude und Anlagen in den Fokus stellt mit

den Leistungen zu deren Betrieb und Bewirtschaftung.

In dieser Arbeit wird von Immobilien und Facility Management gesprochen, wodurch zum
einen ein Bezug zu den starker auf die Immobilien bzw. Gebdaude und Anlagen bezogenen
Tatigkeiten des Immobilienmanagements und des Gebdaudemanagements hergestellt wird.
Zum anderen beinhaltet die Bezeichnung auch den Aspekt der geplanten, gesteuerten und
beherrschten Facility Prozesse, die u.a. eine Unterstiitzung der Unternehmens-Kernprozesse

zum Ziel haben.

2.2 Personalbemessung

2.2.1 Einordnung und Begriffe

Die Personalwirtschaft als Funktion in der Betriebswirtschaftslehre verfolgt das Ziel,
Personal in der richtigen Menge und mit geeigneter Qualifikation fiir die Aufgaben in einer
Organisation bereitzustellen und zielorientiert einzusetzen. Sie umfasst mehrere
Kernaufgaben, zu denen Personalplanung, Personalbereitstellung, Personaleinsatz,
Personalentwicklung, Personalbeurteilung, sowie Verglitung und Fihrung zdhlen (vgl.
Weber et. al. 2018, S. 351 f.). Die Personalplanung unterteilt sich in die qualitative
Personalbedarfsplanung, die sich mit den fir die Aufgabenerfillung erforderlichen
Kompetenzen des Personals befasst, und in die quantitative Personalbedarfsplanung, deren
Gegenstand die mengenmaRigen Kapazitaten sind (vgl. Eisele, Lieske 2022, S. 37). Damit
diese geplant werden konnen, muss der Personalbedarf zunachst durch die
Personalbedarfsermittlung, auch Personalbemessung genannt, ermittelt werden (vgl.
Bokranz, Kasten 2003, S. 446).

Der Personalbedarf ist die Anzahl der bendtigten Arbeitskrafte, die fur die Erfillung der
Aufgabe in der Organisation gebraucht wird mit einer Festlegung der Zeit und Qualifikation
(vgl. Thommen et. al. 2020, S. 430; Eisele, Lieske 2022, S. 47). Dieser wird meist differenziert
in Brutto- und Netto-Personalbedarf. Der Netto-Personalbedarf ergibt sich aus dem Brutto-
Personalbedarf abzliglich des Personalbestands und der Personalzugange und zuzliglich der
Personalabgange (vgl. Schanz 2000, S. 319; Dincher 2014, S. 136).
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Im weiteren Verlauf wird nur der Brutto-Personalbedarf betrachtet, der bei Digitalisierungs-
projekten im Immobilien und Facility Management anfallt und der vereinfacht als

Personalbedarf bezeichnet wird.

Je nach Methode der Personalbemessung wird besonders bei der Projektplanung der
Personalbedarf anhand des Personaleinsatzes bei vergangenen Projekten dhnlicher Art
abgeleitet. Die Personaleinsatzplanung beinhaltet die Zuordnung von Personal zu den in der
Organisation zu erfiillenden Aufgaben. Der Personaleinsatz ist demnach vereinfacht die
Anzahl an Arbeitskraften, die einer Aufgabe oder einer Funktionseinheit zugeordnet sind
oder waren (vgl. Weber et. al. 2018, S. 359).

Fir die Personalbemessung gibt es eine Vielzahl von Methoden, die fiir unterschiedliche
Situationen und Anwendungsfadlle mehr oder weniger geeignet sind. Dazu zdhlen unter
anderem Schatzverfahren, Stellenplanmethode, Trendextrapolation, Kennzahlenmethode
und arbeitswissenschaftliche Verfahren. Ein Uberblick Giber die Methoden ist in Eisele und
Lieske (2022, S. 48), Dincher (2014, S. 138) oder Schanz (2000, S. 325) zu finden. Im
Studienprojekt wurden die verschiedenen Methoden erldutert und verglichen und
anschliefend die Kennzahlenmethode fiir das weitere Vorgehen gewahlt (vgl. Ege,
Eisenbarth, Zickgraf 2022, S.4 ff.). Daher wird auf andere Verfahren bzw. Methoden der

Personalbemessung neben der Kennzahlenmethode hier nicht weiter eingegangen.

2.2.2 Kennzahlenmethode und Kennzahlen

Bei der Kennzahlenmethode wird der Personalbedarf anhand von speziellen Kennzahlen
berechnet. Im Allgemeinen sind Kennzahlen Zahlen, welche komplexe Umstdnde in eine
kompakte Form reduzieren, sodass sie als Instrument in Planung und Steuerung und als
Grundlage fiir Entscheidungen dienen. Sie werden in Unternehmen auf verschiedenen
Ebenen und in verschiedenen Funktionseinheiten eingesetzt, um die momentane Situation
abzubilden und ungewollte oder gewollte Entwicklungen zu verfolgen (vgl. Ossola-Haring
2019, S. 67).

In der Personalwirtschaft konnen Kennzahlen auch eine Bemessungsgrundlage darstellen.
Kennzahlen fiir die Berechnung des Personalbedarfs weisen eine Abhangigkeit zu einer
BezugsgroRe auf. Diese ist i.d.R. die Arbeitsmenge, die ein Mitarbeiter in einer festgelegten
Zeitperiode erledigen kann. Demnach lasst sich bei Veranderungen der Arbeitsmenge eine
Veranderung der Mitarbeiteranzahl ableiten. Diese an der Produktivitdt orientierten
Bemessungswerte eignen sich fiir die Personalbemessung bei Routinearbeiten oder

Produktionsprozessen (vgl. Bokranz, Kasten 2003, S. 451).
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Alternativ kann eine Berechnung des Personalbedarfs auch (iber Arbeitszeitkennzahlen
erfolgen. Die durch arbeitswissenschaftliche Verfahren erhobenen Kennzahlen geben die
Arbeitszeit in Minuten oder Stunden an, die flr die Ausfiihrung von Arbeitsschritten benétigt
wird. Nach der Multiplikation der Zeitwerte mit der Haufigkeit der anfallenden
Arbeitsschritte ist das Ergebnis die Summe der Arbeitszeit, von der sich die Anzahl der
Arbeitskrafte ableiten Iasst (vgl. Schanz 2000, S. 325 f.). Auch diese Kennzahlen eignen sich
in erster Linie fiir wiederkehrende Routinearbeiten. Um solche Arbeitszeitrichtwerte zu
erhalten, sind aufwendige arbeitswissenschaftliche Studien erforderlich. Offentlich

zuganglich oder am Markt erhéltlich sind diese kaum (vgl. GEFMA 270-1, S.3).

Weil das Ziel dieser Arbeit die Entwicklung von Kennzahlen fiir Projekte zur Digitalisierung
des Immobilien und Facility Managements ist, ist es fraglich, ob stark differenzierte
Kennzahlen sinnvoll sind. Projekte zeichnen sich durch ihre Einmaligkeit, zeitliche Befristung,
Zielvorgabe, begrenzte Ressourcen und Teamarbeit aus. Zudem weisen insbesondere
Projekte im Bereich der Informationstechnik (IT) eine hohe Komplexitat auf und erfordern
ein interdisziplindr aufgestelltes Projektteam bzw. fach- und bereichsiibergreifende

Zusammenarbeit (vgl. Tiemeyer 2020, S. 918).

Da es sich bei Projekten nicht um Routinearbeiten handelt, ist es zweckmaRiger Kennzahlen
fir den Personalaufwand bei Digitalisierungsprojekten als globale Kennzahlen zu
bestimmen, die abgeleitet werden von den Erfahrungswerten, die bei Projekten ahnlicher
Art in der Vergangenheit gesammelt wurden. Diese Kennzahlen sollen eine Auskunft
dariiber geben, welche Anzahl an Personal fiir ein Digitalisierungsprojekt insgesamt benétigt
wird. Da Projekte meist von unterschiedlicher Dauer sind, muss auch die zeitliche
BezugsgroRe festgelegt werden. Dies kann in Personentagen, Personenmonaten oder

Personenjahren® erfolgen (vgl. ebd. S.963 f.).

Die Vorgehensweise bei einer intensiven Projektplanung von IT-Projekten im Vorhinein
beinhaltet i.d.R. das Festlegen von Aktivitditen und das Beschreiben der Arbeitsschritte,
wonach diesen geschatzte Zeitaufwandswerte zugeordnet werden. Da diese Werte des
Zeitaufwands fiir kleinere Einheiten festgelegt werden, ist eine Angabe in Personentagen
oder Personenmonaten Ublich. Danach erfolgt die Planung der Personalkapazititen und
weiterer Ressourcen, sowie der Termine und Kosten. Dieses Vorgehen der Projektplanung
ist flir Projekte in der Softwareentwicklung anwendbar, weil dort der Projektablauf in der

Regel immer dhnlich ist und Projektleitende und -beteiligte basierend auf Erfahrungen von

3 Frither auch Manntagen, Mannmonaten und Mannjahren genannt.
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vergangenen Projekten relativ zutreffende Schatzungen des Zeitaufwands abgeben kénnen
(vgl. Abts, Miilder 2017, S. 444 ff.).

Fir die globalen Kennzahlen des Personalaufwands bei Projekten zur Digitalisierung im
Immobilien und Facility Management auf Basis von Erfahrungswerten ist die Einheit
Personenjahre sinnvoll, worunter die kumulierte Zeit der Arbeitsleistung zu verstehen ist,
die von den am Projekt beteiligten Personen zusammen geleistet wurde. Die Angabe in
Personenjahren eignet sich, da Projekte besonders im Bereich von CAFM-Einflihrungen oft

Uber einen langeren Zeitraum von mehreren Jahren reichen kénnen (vgl. May 2018, S. 437).

Neben den Personalkennzahlen fiir ein Digitalisierungsprojekt sind auch Kennzahlen aus
dem Betrieb interessant, nachdem die Technologien eingefiihrt wurden. Da das Personal
dann dauerhaft Tatigkeiten fir und mit den Technologien durchfiihren wird, ist ein
Bezugszeitraum von einem Jahr sinnvoll. Ublicherweise wird die Einheit mit
Vollzeitdquivalenten angegeben, was der deutsche Begriff fr die im Englischen verwendete
Bezeichnung Full Time Equivalent (FTE) ist. Hierbei wird die Arbeitszeit von in Teilzeit
Beschaftigten umgerechnet in einen Zeitwert, der einer Vollzeitbeschaftigung entspricht,
sodass die gesamte Arbeitszeit der Beschaftigten der Funktionseinheit durch Aufsummieren

einheitlich bestimmt werden kann (vgl. Scholz, Scholz 2019, S. 119).

Damit sind die zentralen Begriffe der Personalbemessung aus dem Bereich der
Personalwirtschaft bestimmt und es werden nun die Moglichkeiten und Initiativen zur

Digitalisierung im Immobilien und Facility Management beschrieben.

2.3 Digitalisierung im Immobilien und Facility Management

2.3.1 Computer Aided Facility Management (CAFM)

Im Immobilien und Facility Management gibt es eine Vielzahl an Daten, die Voraussetzung
und Grundlage fiur Arbeitsprozesse und die Erbringung der Leistungen sind. Zur besseren
Handhabung von grofen Datenmengen und komplexen Prozessen ist eine Unterstiitzung
durch moderne Technologien sinnvoll. Computer Aided Facility Management (CAFM) ist
durch Technologien der Informationsverarbeitung unterstiitztes Facility Management und

stellt einen Schwerpunkt der Digitalisierung im IFM dar (vgl. May 2018, S. 7).

Zwei wichtige Begriffe sind in diesem Zusammenhang CAFM-Software und CAFM-Systeme.
Die CAFM-Software wird in der Richtlinie GEFMA 400 ,Computer Aided Facility
Management CAFM“ als Anwendungssoftware definiert, die die Facility Prozesse und deren

Digitalisierung umfassend Uber den gesamten Lebenszyklus unterstiitzt. Die wichtigsten
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Merkmale sind dabei die Verarbeitung, Auswertung und Darstellung grafischer und
alphanumerischer Daten, die systematische Steuerung und die Integrationsmoglichkeit mit
anderen im Unternehmen vorhandenen Softwareanwendungen. Zu den Kernanwendungen
bzw. Funktionen von CAFM-Software zdhlen unter anderem Flachenmanagement,
Instandhaltungsmanagement, Vertragsmanagement, Energiemanagement, SchlieRanlagen-

management und viele weitere (vgl. GEFMA 400, S. 2).

Ein CAFM-System ist zu verstehen als eine individualisierte und umfassende Losung zur
Unterstlitzung des Facility Managements, die an die speziellen Bedirfnisse eines
Unternehmens angepasst wurde und sowohl aus einer CAFM-Software als auch aus einer
Kombination von speziellen Softwareanwendungen fiir einzelne Funktionen bestehen kann
(vgl. May 2018, S. 7; GEFMA 400, S. 2).

Diese Unterscheidung ist wichtig fur das Verstandnis von Interessenten an CAFM, um zu
verdeutlichen, dass der Kauf der Software nicht einem individualisierten, sofort
einsatzbereitem CAFM-System entspricht (vgl. GEFMA 400, S.2). In dieser Arbeit steht
hauptsachlich das CAFM-System als Ganzes im Fokus. Wenn von Anpassungen oder
Schnittstellen des CAFM-Systems gesprochen wird, wird sich damit auf die Software

bezogen, auch wenn dies nicht immer explizit genannt ist.

Wie bereits angesprochen, sind Integrationsmoglichkeit bzw. Schnittstellen von CAFM-
Software ein Merkmal und Erfolgsfaktor flir die Nutzung von CAFM-Systemen. Bspw. kann
eine Anbindung an die kaufmannische Unternehmenssoftware sinnvoll sein. Unternehmen
nutzen zur Unterstlitzung ihrer Geschéaftsprozesse Enterprise-Resource-Planning (ERP)-
Systeme, Uber die Aufgaben der verschiedenen betrieblichen Funktionen wie
Rechnungswesen, Beschaffung, Produktion, Absatz und Personalwirtschaft abgewickelt
werden und die auf eine gemeinsame Datenbank zugreifen (vgl. Abts, Milder 2017, S. 193).
Sie besitzen damit dhnliche Ziele wie das CAFM und werden bei der Vorbereitung der

Einfihrung von CAFM bei Bedarf in die Planung der Schnittstellen miteinbezogen.

Die Einfiihrung von CAFM-Systemen ist ein komplexer Prozess, dessen hoher Aufwand
teilw. Entscheidungstrager davon abhilt, sich fir die Einfiihrung eines CAFM-Systems zu
entscheiden. Andere unterschiatzen den Aufwand, der notwendig ist, um zu einem
einsatzfahigen CAFM-System im eigenen Unternehmen zu kommen. Fir eine erfolgreiche
EinflUhrung sind verschiedene Schritte bzw. Stufen zu realisieren, die in Konzeption,
Produktauswahl, Implementierung und Systemnutzung und Weiterentwicklung unterteilt
werden. Daneben hat das Projektmanagement eine grofle Bedeutung und es sollte im

Vorhinein eine Vorstudie bzgl. der Ziele und Randbedingungen gemacht werden (vgl. May
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2018, S. 438 f.). In der Richtlinie GEFMA 420 ,Einfiihrung von CAFM-Systemen” werden die
Stufen als die vier Projektphasen der CAFM-Einflihrung detailliert erlautert. In der Phase der
Konzeption sollen zunachst die Ziele und Randbedingungen formuliert und eine Analyse der
Ausganssituation vorgenommen werden. Danach sind die an die Losung gestellten
Anforderungen in einem CAFM-Rahmenkonzept zu beschreiben und die weiteren Schritte
der Umsetzung zu planen. Bei der Produktauswahl werden Informationen liber die am
Markt angebotenen CAFM-L6sungen gesammelt, die verschiedenen Produkte verglichen
und es findet ggfls. eine Ausschreibung statt. AnschlieRend werden die Moglichkeiten
bewertet und die Entscheidung fiir ein Produkt getroffen. Die darauffolgende Phase der
Implementierung umfasst die  Anpassung der Standardsoftware an die
Unternehmensbedirfnisse (engl. Customizing), die Schaffung der Datenbasis durch
Sammlung, Aufbereitung und Import von Daten und erste Testldaufe. Alternativ kdnnen diese
bereits innerhalb einer Pilotphase ablaufen. Daneben miissen die Anwender im Umgang mit
dem CAFM-System geschult werden, woflir ein fir das Unternehmen spezifischer
Schulungsplan aufzustellen ist. Der Ubergang von der System-Einfiihrung zum System-
Betrieb kann haufig nicht klar abgegrenzt werden, was u.a. damit zusammenhangt, dass sich
das EinfUihrungsprojekt Gber mehrere Jahre erstrecken kann. Daher sind die Aspekte der
vierten Phase meist Uber den Einflhrungszeitraum hinaus auch fiir den System-Betrieb
relevant. In der Phase der Systemnutzung und Weiterentwicklung ist eine fortlaufende
Datenpflege von Bedeutung, damit eine hohe Datenqualitat erreicht und erhalten werden
kann. In vielen Fallen erfolgt mit der Zeit auch ein schrittweiser Ausbau des CAFM-Systems,

beispielsweise durch Hinzunehmen weiterer Module oder Funktionen (vgl. GEFMA 420).

Die Kosten fiir ein CAFM-System werden in einer weiteren Richtlinie aus der Reihe der 400er
Richtlinien dargestellt, namlich in der GEFMA 460 ,,Wirtschaftlichkeit von CAFM-Systemen®.
Darin wird eine Gliederung in die Kosten der Einfiihrung und die Kosten des Betriebs
vorgenommen, wobei zusatzlich nach Personal- und Sachkosten differenziert wird. (vgl.
GEFMA 460, S. 2 f.). Diese Gliederung bericksichtigt somit, dass der Personalaufwand fiir
Projekte und Regelbetrieb unterschiedlich ist, als auch die Art der Kosten bzw.
Aufwendungen, weshalb diese Unterscheidung fiir die folgenden Untersuchungen so
beibehalten wird. Der Personalaufwand wird auch als interner Aufwand bezeichnet.
Demgegeniiber stehen die externen Kosten, zu denen die Sachkosten, sowie die Kosten fiir

externe Dienstleistungen zahlen.
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2.3.2 Weitere Initiativen zur Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft

Die CAFM-Systeme und die ihnen zugrunde liegenden Technologien entwickeln sich standig

weiter. Aktuelle Trends in Verbindung mit CAFM sind bspw.: 4

e verstdrkte Einsatz von mobilen Endgeradten und Zugriff per App
e Building Information Modeling (BIM) im Gebaudebetrieb

e Einbindung von Sensorik

e Umstieg auf Webanwendungen

e Cloud- oder Plattformlésungen

Zudem haben in den letzten Jahren die Klimakrise und die Corona-Pandemie das
Bewusstsein flir ESG-Themen deutlich verstarkt. Anforderungen an Nachhaltigkeit in den
Bereichen Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung (engl. Environmental, Social,
Governance (ESG)) betreffen auch die Bau- und Immobilienbranche und drangen zu
besseren Lésungen und mehr Effizienz. Im ,,Report ESG und Digitalisierung” des ZIA wird die
Digitalisierung das entscheidende Mittel fiir die Bau- und Immobilienbranche genannt, um
den ESG-Anforderungen gerecht zu werden und einen Beitrag zu mehr Klimaschutz,

Nachhaltigkeit, Gesundheit und Sicherheit zu leisten (vgl. ZIA 2022, S. 9).

Dadurch wird die Entwicklung vorangetrieben, intelligente Technologien fiir die Bau- und
Immobilienbranche nutzbar zu machen. Besonders viel Aufmerksamkeit bekommen dabei

aktuell folgende Themen:>

e Internet of Things (loT)

e Digitaler Zwilling

e Einbindung von Kinstlicher Intelligenz (KI) (engl. Artificial Intelligence (Al))
e Augmented Reality (AR) und Virtual Reality (VR)

e Blockchain, Big Data

Diese Technologien stehen alle in einem gewissen Zusammenhang. |oT bezeichnet die
Einbettung von Technologie und Sensoren in physische Objekte und deren Vernetzung zu
einem Netzwerk, in dem Daten erfasst und ausgetauscht werden, sodass Zustidnde
Uberwacht und angepasst werden kdnnen (vgl. May 2018, S. 338). Wenn diese dynamischen
Daten verknipft werden mit einem BIM-Modell, in dem die statischen Daten der Gebadude

und Anlagen alphanumerisch und grafisch enthalten sind, erhalt man einen digitalen Zwilling

4Vgl. GEFMA 945, S. 41.
5 Vgl. GEFMA 945, S. 19.
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dieser Gebdude und Anlagen (vgl. May et al. 2022, S. 3). Visualisierung von grafischen Daten
dieser digitalen Modelle in einer virtuellen Realitdt (VR) oder als Erweiterung der Realitat
mit Augmented Reality (AR) bieten Nutzern und Arbeitskraften einen neuen Zugang zu
Informationen lber Gebdaude und Anlagen. Damit aus den grofen Datenmengen, die durch
loT entstehen, Informationen gewonnen werden kénnen, wird verstarkt der Einsatz von
Analysemethoden auf Basis von kinstlicher Intelligenz (KI) notwendig (vgl. GEFMA 400, S.
16).

Eine gute Ubersicht tber verschiedene Technologien fiir das Immobilien und Facility
Management mit einer Einordnung entsprechend dem Entwicklungsstadium bzw. Reifegrad
der Technologien und des Grades der Nutzensteigerung bietet die ,Tech Roadmap 2022
des britischen Forschungs- und Beratungsunternehmens Verdantix. Wahrend viele KI-
basierte Technologien noch am Beginn der Anwendung stehen, werden loT-Plattformen fiir
Gebdude kurz vor der Reife eingeordnet und mit dem bisher héchsten MalR an Nutzen

ausgewiesen.

Diese intelligenten Technologien werden haufig auch von neuen Unternehmen und Start-
ups aufgegriffen, die damit neue Losungen fiir Teilprozesse oder Spezialanwendungen fir
die Bau- und Immobilienbranche entwickeln. Diese werden PropTechs genannt, was kurz flr
Property Technology steht. Ein Schwachpunkt vieler PropTechs ist allerdings die
Fokussierung auf eine isolierte Aufgabe, ohne den weiteren Kontext zu kennen, weswegen
deren Einbindung in bestehende Softwareldsungen nicht immer einfach moglich ist (vgl.
GEFMA 945, S. 37).
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3. Umfrage zu Personalbemessung bei CAFM-Systemen

Wie eingangs erwdhnt, knlipft diese Arbeit an das Studienprojekt ,Methoden der
Personalbemessung zur Digitalisierung des Immobilien- und Facility Managements” von
Isabella Ege, Leonie Eisenbarth und Cosima Zickgraf an, weshalb nun die wichtigsten Aspekte
und Ergebnisse der dabei durchgefiihrten Umfrage zusammengefasst werden, die

Ausgangspunkt fir die weiteren Uberlegungen und Untersuchungen sind.

Inhalt des Studienprojekts war die Recherche von moglichen Methoden fir die
Personalbemessung, z.B. aus dem Bereich der Wirtschaftswissenschaften oder des IT-
Projektmanagements, und die Darstellung von Charakteristika und Vor- und Nachteilen der
Methoden mit dem Ziel, die geeignetste Methode fiir den Anwendungsfall der
Personalbemessung bei Digitalisierungsprojekten im Facility Management festzustellen und

deren Ablauf aufzuzeigen (vgl. Ege, Eisenbarth, Zickgraf 2022, S.2).

Die Studentinnen kamen zu dem Schluss, dass die Kennzahlenmethode am besten geeignet
ist als Verfahren zur Personalbemessung aufgrund des glinstigen Verhaltnisses des
Aufwands der Bestimmung zur Genauigkeit des Ergebnisses. Da fur die Anwendung der
Methode noch keine Kennzahlen in Bezug auf Digitalisierungsprojekte im FM vorhanden
sind, wurde eine Umfrage durchgefihrt, bei der Personen, die die Einfihrung und/oder den
Betrieb eines CAFM-Systems betreuen bzw. betreut haben, nach dem Aufwand im Hinblick

auf Kosten und Personaleinsatz fiir diese Projekte befragt wurden (vgl. ebd. S. 16 f.).

Die Umfrage wurde in Zusammenarbeit mit dem GEFMA Arbeitskreis ,, Personalbemessung
im FM“ erarbeitet und uUber die Kommunikationskandle der GEFMA und der Arbeitskreis-
mitglieder verbreitet. Wenn im weiteren Verlauf dieser Arbeit auf eine Umfrage Bezug
genommen wird, so handelt es sich immer um diese Umfrage des GEFMA Arbeitskreises in

Verbindung zum genannten Studienprojekt der drei Studentinnen.

3.1 Aufbau der Umfrage

Die Umfrage gliederte sich in drei Uibergeordnete Abschnitte: allgemeine Angaben, globale
Abfrage von Aufwandswerten und Detailfragen zu den Aufwandswerten. Der letzte
Abschnitt konnte von den Umfrageteilnehmenden Ubersprungen werden, falls diese aus
Zeitgriinden dazu keine Antworten geben wollten. Damit sollte eine méglichst hohe Anzahl
an Antworten zumindest bei der globalen Abfrage erreicht werden (vgl. Ege, Eisenbarth,
Zickgraf 2022, S. 17 ff.).
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Bei den allgemeinen Angaben wurde Folgendes abgefragt:®

e Genutztes CAFM-System
e Betriebsform des CAFM-Systems (On Premise oder Cloud)
e Grolle des Immobilienbestands
e Anzahl der Nutzer des CAFM-Systems
o Key User bzw. Administratoren
o Casual User
o App User
e Anwendungsbereiche des CAFM-Systems
e Branchenzugehdrigkeit der Umfrageteilnehmer

e Schnittstellen des CAFM-Systems zu anderen IT-Systemen

Diese Angaben sind einerseits wichtig, um die Gruppe der Teilnehmenden naher zu

beschreiben, andererseits kdnnen sie spater fiir weitere Analysen herangezogen werden.

Bei der globalen Abfrage wurde der Aufwand als Gesamtaufwand einerseits fir die CAFM-
Einflhrung und andererseits fliir den Betrieb des CAFM-Systems abgefragt. Der
Bezugszeitraum fir die Einfiihrung ist dabei die Projektdauer und fir den System-Betrieb ist
der Bezugszeitraum ein Jahr. Der Aufwand wurde unterschieden in externen und internen
Aufwand, wobei der externe Aufwand die Summe der Kosten fir alle Giter und
Dienstleitungen umfasst, die extern gekauft wurden und die durch Eurobetrdage auf
Rechnungen feststehen. Der interne Aufwand bezieht sich allein auf den personellen
Aufwand der internen Mitarbeiter fiir das CAFM-System. Dieser interne Aufwand sollte in
der Umfrage mit der Einheit Personenjahre fir die System-Einfllhrung und in
Vollzeitdquivalenten (VZA) fir den System-Betrieb angegeben werden. Zudem wurde nach

der Auskdmmlichkeit des Personals gefragt (vgl. ebd. S. 17).

e Externe Kostenaufwendungen, jeweils flir Einflihrung und Betrieb
e Interner Personalaufwand, jeweils fir Einflhrung und Betrieb

o Auskdmmlichkeit des Personals, jeweils fiir Einflihrung und Betrieb

Im dritten Abschnitt, der die Detailfragen zu den Aufwandswerten umfasste, sollten die
Umfrageteilnehmenden darstellen, wie sie die zuvor angegebenen Aufwandswerte anteilig
auf bestimmte Kategorien aufteilen wiirden. Die externen Kosten sollten auf die vier

Kostenkategorien Systemkosten, Softwarekosten, Schulungskosten und Beratungskosten

6Vgl. Ege, Eisenbarth, Zickgraf 2022, S. 18 f.
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bzw. Wartungskosten im Betrieb aufgeteilt werden. Fiir den internen Personalaufwand gab
es sowohl eine Unterteilung in die vier Phasen Konzeption, Produktauswahl,
Implementierung und Schulung, die in Anlehnung an die Phasen der Einfiihrung der GEFMA
420 festgelegt wurden, als auch in drei Qualifikationsstufen Junior, Senior und Manager, um

die unterschiedlichen Kompetenzen der Beteiligten zu bericksichtigen (vgl. ebd.).

3.2 Ergebnisse der Umfrage

An der mit dem Umfragetool LimeSurvey durchgefiihrten Umfrage haben 162 Personen
teilgenommen, von denen 133 die globalen Fragen beantwortet haben, davon

beantworteten 48 auch die Detailfragen (vgl. Ege, Eisenbarth, Zickgraf 2022, S. 18).
Die wichtigsten Ergebnisse der allgemeinen Abfrage sind die Folgenden:’

e Knapp Uber die Halfte der Teilnehmenden gehort dem Bildungswesen an. Die
zweitgroRte Gruppe macht die offentliche Hand mit Ausnahme des Bildungswesens
aus. Die starke Reprasentation des Bildungswesens und der 6ffentlichen Hand ist bei

der Interpretation Ergebnisse zu berlicksichtigen.

m Bildungswesen
= Offentliche Hand
Sonstige

Industrie
B Finanzdienstl.,, Banken, Versicherungen
u FM-Dienstleister

m Gesundheitswesen

Abbildung 1: Branchenzugehdérigkeit der Teilnehmenden der Umfrage®

e Die Teilnehmenden betreiben Gberwiegend mittlere bis groRe Immobilienbestiande
(50.000 bis 500.000 m?).

e Haufig werden CAFM-Systeme eingesetzt, die auf dlteren Technologien basieren und
die Systeme werden Uberwiegend auf eigenen Servern betrieben und nicht extern
gehostet.

e Die Anzahl der Nutzer ist meist eher gering. Die groRte Gruppe stellen die Casual User

dar mit bis zu 100 Nutzern. Key User bzw. Administratoren sind meist weniger als

7Vgl. ebd. S. 18 f.
8 Eigene Darstellung nach den Ergebnissen von Ege, Eisenbarth, Zickgraf 2022, S. 19.
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5 Personen und App User gibt es nur bei wenigen Umfrageteilnehmern und wenn,
dann in eher kleiner Zahl mit bis zu 25 Nutzern.

e Der haufigste Anwendungsbereich ist das Flachenmanagement, gefolgt vom
Instandhaltungsmanagement und dem Vertragsmanagement.

e Die wichtigsten Schnittstellen sind zu Computer Aided Design (CAD), Enterprise

Resource Planning (ERP) und zu Dokumentenmanagementsystemen (DMS).

Bei der Abfrage von globalen Aufwandswerten zeigt sich, dass die externen Kosten der
System-Einfiihrung eines CAFM-Systems bei den meisten Umfrageteilnehmenden zwischen
50.000 und 300.000 Euro liegen. Beim System-Betrieb liegen die Kosten zwischen 5.000 bis
50.000 Euro im Jahr, wie in Abbildung 2 zu sehen ist (vgl. ebd. S. 20). Dieses Ergebnis stimmt
in etwa mit dem Ergebnis aus dem ,,CAFM Trendreport 2021“ der GEFMA (berein. Darin
gaben 48% der Befragten an, dass sie die Einflihrungskosten fiir ein CAFM-System zwischen
50.000 und 300.000 Euro sehen (vgl. GEFMA 945, S. 25).

Gesamt-Kosten flr die Einfilhrung N=133 Gesamt-Kosten flr den Betrieb N=133
0 10 20 30 40 50 60 0 10 20 30 40 50 60
<20.000€ mm <5000€ ——

20.000-50.000 € ——
50.001-100.000 €

5.001-10.000 € ——————_

10.001-20.000 € I
100.001- 300.000 € T

1-5
300.001-500.000€ = 20.001-50.000 €

500.001-1.000.000 € = 50.001-100.000€ =
> 1.000.000€ m—m >100.000€ W
Keine Antwort Keine Antwort

Abbildung 2: Externe Kosten fiir Einflihrung und Betrieb eines CAFM-Systems?®

Fir die Werte des internen Personalaufwands wurden keine Kategorien zur Auswabhl
gestellt, sondern die Teilnehmenden sollten frei einen Wert eingeben bzgl. des Umfangs an
Personal, das bei der Einflihrung und im Betrieb bei ihnen eingesetzt wurde bzw. wird. Die
Auswertung zeigt, dass die Aufwandszahlen in beiden Fallen sehr gering sind (siehe
Abbildung 3). Die Spanne vom ersten Quartil (Q1) bis zum dritten Quartil (Q3) reicht bei der
Einfihrung von 1,5 bis 4,0 Personenjahren. Im Betrieb erstreckt sich die Spanne von 0,675
bis 2,0 VZA. Beide Spannen sind ziemlich eng und die Werte liegen bei unter 5 Personen (vgl.
ebd.).

% Eigene Darstellung nach den Ergebnissen von Ege, Eisenbarth, Zickgraf 2022, S.21.
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System-Einfiihrung

Gesamtaufwand Personal

Berechnung Ergebnis
Anzahl Antworten 76
Summe 272,15
Standard Abweichung 3,73
Durchschnitt 3,58
Minimum 0
1ter Viertelwert (Q1) 1,6
2ter Viertelwert (Q2) 2
3ter Viertelwert (Q3) 4
Maximum 25

[Personenjahre]
O R TR
o o o [+] o

2]

e
System-Einfihrung

o

System-Betrieb
Berechnung Ergebnis
Anzahl Antworten 86
Summe 162,46
Standard Abweichung 2,58
Durchschnitt 1,89
Minimum 0
1ter Viertelwert (Q1) 0,675
2ter Viertelwert (Q2) 1,256
— 3ter Viertelwert (Q3) 2
System-Betrieb Maximum 20

Bezugszeitraum: gesamte Projektzeit Bezugszeitraum: 1 Jahr

Abbildung 3: Interner Personalaufwand fiir Einfiihrung und Betrieb eines CAFM-Systems10

Bezliglich der Auskommlichkeit sind die Antworten sehr gleichmaRig verteilt auf die drei
moglichen Kategorien “zu gering’, ‘gerade noch auskdmmlich” und “auskdmmlich’, wobei
eine leichte Tendenz zur Unterbesetzung zu sehen ist, die bei der Einflihrung etwas starker

ausgepragt ist als im Betrieb (vgl. ebd.).

Bei den Detailfragen wurde festgestellt, dass fir die Einfihrung die Beratungskosten
anteilsmaRig am starksten gewichtet wurden und beim Betrieb die Wartungskosten flr das

System. In beiden Fallen wurden die Schulungskosten am geringsten gewichtet (vgl. ebd.).

Die anteilsmaRBige Aufteilung des internen Personalaufwands auf Projektphasen und
Qualifikationsstufen, wie sie von den Teilnehmenden angegeben wurden, ldsst sich am

besten durch die folgende Abbildung 4 darstellen.

Anteile Personalaufwand Anteile Personalaufwand Anteile Personalaufwand Anteile Personalaufwand
Konzeption Produktauswahl Implementierung Schulung
100 100 100 100
80 80 80 80
60 60 60 60
40 ‘ 40 40 ‘ 40
20 \ 20 | | 0 | 20 | | |
.— -m — [ ) - == o M =
Junior  Senior Manager Junior  Senior Manager Junior  Senior Manager Junior  Senior Manager
Konzeption Produktauswahl Implementierung Schulung
Junior  Senior Manager Junior  Senior Manager Junior  Senior Manager Junior  Senior Manager
o 3,71 9,21 12,92 254 8,63 7.79 7.92 14,96 12,33 513 8,88 6,00
N=24 4% 9% 13% 2% 9% 8% 8% 15% 12% 5% 9% 6%

Prozent des Gesamten Personalaufwands der System-Einfihrung

Abbildung 4: Personalaufwand nach Projektphasen und Qualifikationsstufen aufgeschliisselt!!

Da die Teilnehmenden 100% auf 12 Kategorien verteilen sollten, sind die resultierenden

durchschnittlichen Prozentwerte je Kategorie sehr niedrig. Insgesamt ist der Anteil des

10 Abbildung aus Ege, Eisenbarth, Zickgraf 2022, S.20.
11 Eigene Darstellung nach den Ergebnissen von Ege, Eisenbarth, Zickgraf 2022, Anhang 13.
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Personals der Qualifikation Junior am geringsten in allen Phasen und die Anteile von Senior
und Manager bewegen sich jeweils um die 10%. Im Betrieb liegt der grofSte Anteil bei der
Qualifikationsstufe Senior und der Manager hat einen deutlich geringeren Anteil (vgl. ebd.
S. 21).

Ausgehend von diesen prozentualen Anteilen wurden im Studienprojekt Spannen berechnet
flir Kennzahlen des Personalaufwands, die nach Projektphasen und Qualifikationsstufen
aufgeschlisselt sind. Beispielsweise ergaben 4% von 1,5 bis 4,0 Personenjahren bei der
Einfihrung eine Spanne von 0,06 bis 0,16 Personenjahre, die ein Junior in der
Konzeptionsphase beteiligt ware (vgl. ebd. S. 21 f.). Die Spannen der Kennzahlen liegen
somit in einem sehr schmalen Bereich, bei dem es fraglich ist, ob diese wirklich eine héhere
Genauigkeit bieten oder die Berechnung des Personalaufwands nur komplizierter machen.
Da die Spannen des Personalaufwands bei der globalen Abfrage schon sehr gering sind und
bei 4,0 oder weniger Personen liegen, erscheint eine derartige Differenzierung der

Kennzahlen wenig sinnvoll und wird im weiteren Verlauf nicht weiter aufgegriffen.

3.3 Korrelationsuntersuchungen

Das Studienprojekt liefert eine Auswertung der Antworten der einzelnen Fragen, sowie
deren Interpretation und einen ersten Versuch der Ableitung von Kennzahlen zur
Berechnung des Personalbedarfs. Nicht untersucht wurden mogliche Zusammenhange
zwischen den erhobenen Variablen. Die Kennzahlen fiir den Aufwand sind moéglicherweise
von einer anderen Grofle abhangig und lassen sich entsprechend der Auspragung dieser
anderen GroRe ableiten. Aus diesem Grund folgen nun Korrelationsanalysen der in der

Umfrage erhobenen Variablen.

3.3.1 Vorbereitung der Korrelationsuntersuchungen

Eine Korrelationsanalyse bietet die Moglichkeit, das Ausmall eines Zusammenhangs
zwischen zwei Variablen zu beurteilen. Wenn sich eine Veranderung von einem Merkmal
systematisch auf die Auspragung eines anderen Merkmals auswirkt, spricht man von
Korrelation. Dieser Zusammenhang kann positiv oder negativ sein und weist eine bestimmte
Starke auf. Die Starke und Richtung eines linearen Zusammenhangs beschreibt der
Korrelationskoeffizient r, dessen Wert bei einem positiven Zusammenhang zwischen 0 und
1 und bei einem negativen Zusammenhang zwischen -1 und 0 liegt (vgl. Degen, Lorscheid
2012,S.71f.).
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Der Korrelationskoeffizient r nach Bravais-Pearson wird durch folgende Formel berechnet:

Sxi —x)yi—y)

(N —-1)-5D
xi: Auspragung i der Variable x yi: Auspragung i der Variable y
x: Mittelwert der Variable x y: Mittelwert der Variable y
N: Anzahl der Wertpaare SD: Standardabweichung

Zudem muss die statistische Signifikanz mit dem t-Test berechnet werden:

_rvVN=2

b=

Mit diesem Wert und mithilfe der zugehdorigen Tabelle der t-Verteilung wird (iberprift, ob
die berechnete Korrelation signifikant ist, also ob ein Zusammenhang zwischen den
Variablen wahrscheinlich vorhanden ist oder nicht. Die Signifikanz ist gegeben, wenn der
berechnete t-Wert kleiner ist als der Tabellenwert der t-Verteilung fiir das
Wahrscheinlichkeitsniveau von 5%. Die Signifikanz ist gliltig unabhangig von der Starke der

berechneten Korrelation (vgl. ebd. S. 231).

Eine Voraussetzung fir die Berechnung des Korrelationskoeffizienten r ist, dass die beiden
Variablen in numerischer Form vorliegen mussen (vgl. ebd. S. 71). Daher kénnen von den in
der Umfrage abgefragten Angaben (siehe Abschnitt 3.1) die GréBe des Immobilienbestands,
die Anzahl der Nutzer, die Anzahl der Anwendungsbereiche und die Anzahl der
Schnittstellen, sowie die Kosten und der Personalbedarf fiir jeweils Einfiihrung und Betrieb

eines CAFM-Systems als mogliche Variablen einer Korrelation untersucht werden.

Eine Korrelation macht keine Aussage bzgl. einer Ursache-Wirkungs-Beziehung, sondern
kann nur ein Hinweis fiir einen kausalen Zusammenhang sein (vgl. ebd. S. 72). Fir die
konkrete Situation der Einfihrung und des Betriebs eines CAFM-Systems konnen die
Variablen trotzdem durch logische Uberlegung in abhingige und unabhingige Variablen

unterschieden werden, wie in Tabelle 1 dargestellt.

Unabhangige Variablen Abhdngige Variablen

o GroRe des Immobilienbestands
o Anzahl der Nutzer

o Anzahl der Anwendungsbereiche
o Anzahl der Schnittstellen

o Kosten der System-Einfiihrung

o Personalbedarf der System-Einfiihrung
o Kosten des System-Betriebs

o Personalbedarf des System-Betriebs

Tabelle 1: Variablen fiir die Korrelationsuntersuchungen
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In der Umfrage wurden fir die Kosten und die GrofRe des Immobilienbestands Kategorien
angegeben, aus denen die Teilnehmenden die bei ihnen zutreffende Kategorie auswahlen
konnten. Flr die Korrelationsanalyse miissen diese Spannen in einen Wert Uberflhrt
werden. Dazu wurde der mittlere Wert der Spanne angenommen, wie es in Tabelle 2

dargestellt ist.

Grole des Mittlerer Wert . Mittlerer Wert

Immobilienbestands der Spanne Kosten des Betriebs der Spanne
< 10.000 m? 7.000 m? <5.000 € 4,000 €
10.001 - 50.000 m? 30.000 m? 5.001 - 10.000 € 7,500 €
50.001 - 250.000 m? 150.000 m? 10.001 - 20.000 € 15,000 €
250.001 - 500.000 m? 375.000 m? 20.001 - 50.000 € 35,000 €
500.001 - 2.000.000 m? 1.250.000 m? 50.001 - 100.000 € 75,000 €
> 2.000.000 m? 2.500.000 m? > 100.000 € 120,000 €

Kosten der Einfihrung Mittlerer Wert Kosten der Einfliihrung Mittlerer Wert
<20.000 € 15.000 € 300.001 - 500.000 € 400.000 €
20.000 - 50.000 € 35.000 € 500.001 - 1.000.000 € 750.000 €
50.001 - 100.000 € 75.000 € > 1.000.000 € 1.200.000 €
100.001 - 300.000 € 200.000 €

Tabelle 2: Uberfiihrung von Auswahlkategorien in einzelne Werte

Ein Hinweis auf eine Korrelation kann die graphische Darstellung der zu untersuchenden
Variablenpaare in einem Streudiagramm (engl. Scatterplot) geben. Dabei werden
Wertepaare als Punkt in einem X-Y-Diagramm dargestellt (vgl. ebd. S. 69). Durch die
Annahme eines mittleren Wertes fiir die in Tabelle 2 zu sehenden Kategorien sind folglich
meist mehrere Punkte auf einer Linie im Graph zu sehen, was das Erkennen von

Korrelationen erschwert.

Untersucht werden sollen Zusammenhange zwischen den unabhangigen Variablen und dem
Personalbedarf, aber auch Zusammenhange zwischen den unabhangigen Variablen und den
Gesamtkosten konnten bestehen. Mit den Gesamtkosten ist dabei die Summe aus externen
und internen Kosten gemeint. Damit diese ermittelt werden kénnen, muss der interne
Personalaufwand in Kosten in Euro umgerechnet werden. Die Kosten fiir eine Arbeitskraft
in Vollzeitbeschaftigung tiber ein Jahr wird pauschal mit 120.000 Euro angenommen. Dieser
Wert setzt sich zusammen aus dem Betrag 100.000 Euro, welcher abgeleitet ist von den

Gehaltsklassen E10 bis E14 der Entgelttabelle fir den 6ffentlichen Dienst??, zuziiglich eines

12 Infoportal Offentlicher Dienst. Online unter: https://www.oeffentlichen-dienst.de/entgelttabelle/tv-l.html,
zuletzt gepriift am 10.12.2022.
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Anteils von 20% fiur Sachgemeinkosten. Auf die Angaben der externen Kosten von
Teilnehmenden, die nicht dem Bildungswesen oder der 6ffentlichen Hand angehdren,
wurde zudem die Mehrwertsteuer mit 19% aufgeschlagen, um zu bericksichtigen, dass in

der Privatwirtschaft meist Nettobetrdage ausgewiesen werden.

Da die internen und externen Kosten nun in derselben Einheit vorliegen, kénnen sie als

Verhaltnis zueinander dargestellt werden, wie in Abbildung 5 und 6 dargestellt.

Verhaltnis der externen und internen Kosten bei der Einfuhrung
100%

80%
80%

70% Im Durchschnitt:
80%

509
o externen Kosten 41%
SRR AR AR FRETRY

m externe Aufwendungen [€] interne Aufwendungen [€]

Abbildung 5: Verhdiltnis der internen und externen Kosten bei der Einflihrung eines CAFM-Systems

Verhaltnis der externen und internen Kosten im Betrieb
100%
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80%
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Abbildung 6: Verhdltnis der internen und externen Kosten im Betrieb eines CAFM-Systems

Bei dieser Gegenliberstellung ist zu sehen, dass die Schwankungen bei der Einfihrung von
CAFM-Systemen sehr stark sind, wahrend das Verhaltnis im Betrieb ein geringeres Ausmafl}
an Schwankungen aufweist. Das Verhaltnis intern/extern liegt bei der Einflihrung im
Durchschnitt bei 59%/41% und es Uberwiegen die Personalkosten. Im Betrieb sind die

internen Kosten bei einem durchschnittlichen Verhaltnis von 87%/13% fast 7-mal so groR

wie die externen Kosten.

Die Daten der Umfrage bzgl. der Anwendungsbereiche und Schnittstellen wurden in der
Form erhoben, dass die Teilnehmenden aus einer Auswahl von benannten Mdglichkeiten
mit Mehrfachauswahl auswahlen konnten. Diese Angaben sind daher in ein Zahlenformat zu

Ubertragen, weil fiir die Korrelationsuntersuchung die Anzahl bendétigt wird.
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In Abbildung 7 sind die Anzahl der Anwendungsbereiche und Schnittstellen mit ihrer

Verteilung im Histogramm dargestellt.

Histogramm: Anwendungsbereiche Histogramm: Schnittstellen

Anzahl Nennungen
= - [\S] N
[4;] o (&) o [43]
Anzahl der Nennung
Y w [0}
o o o

o
o

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 0 1 2 3 4 5 6 7
Anzahl der Anwendungsbereiche Anzahl der Schnittstellen

Abbildung 7: Histogramm Anzahl Anwendungsbereiche und Anzahl Schnittstellen

Durch diese Haufigkeitsverteilungen wird ersichtlich, dass die Antworten bzgl. der Anzahl
der Schnittstellen stark gegen null tendieren. Bei einer solchen Verteilung eignen sich die
Daten nicht flir eine Korrelationsanalyse, weil der grofSte Teil der Daten gleich null ist oder
einen Wert nahe bei null annimmt (vgl. Degen, Lorscheid 2012, S. 72). Daher wird diese
Variable nicht fur weitere Korrelationsuntersuchungen verwendet. Die Anzahl der
Anwendungsbereiche dagegen ist geeignet und wird in die Untersuchungen miteinbezogen.
Gleiches gilt fur die GroRe des Immobilienbestands (siehe Anlage 1). Bei der Anzahl der
Nutzer, die in der Umfrage in drei Nutzergruppen unterschieden wurden (siehe Abschnitt
3.2), eignete sich nur die Gruppe der Casual User (siehe Anhang 2), wahrend die Daten der
Key User bzw. Administratoren ebenfalls exponentiell gegen null streben und die Daten der

App User nahezu gleichverteilt sind.

3.3.2 Ergebnisse der Korrelationsuntersuchungen

Die grafischen Darstellungen in der Form von Streudiagrammen zeigen in den meisten Fallen
eine starke Streuung und lassen kaum einen Zusammenhang optisch erkennen. Aufgrund
der wenigen Informationen, die aus den Diagrammen ablesbar sind, wird auf die Integration
der Abbildungen verzichtet. Die berechneten Korrelationskoeffizienten und dazugehdrigen

Signifikanztests sind in Tabelle 3 abgebildet.

Mit dem Korrelationskoeffizienten wird einerseits ermittelt, ob ein Zusammenhang positiv
oder negativ ist, und andererseits die Starke des Effekts. Diese Effektstarke wird grob anhand
der folgenden Aufteilung ausgewiesen (vgl. Degen, Lorscheid 2012, S. 72):

r=0,1 bis 0,3 kleiner Effekt

r=0,3 bis 0,5 mittlerer Effekt
r=0,5 bis 0,8 groller Effekt
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Tabelle 3: Korrelationskoeffizienten, Signifikanztest und Interpretation

Korrelations-

koeffizient
Y-Variable
X-Variable
r=0,796

X-Variable:

r=0,572

X-Variable:

r=0,532

X-Variable:

r=0,602

Y-Variable:
X-Variable:

r=0,518

X-Variable:

r=0,580

X-Variable:

r=0,421

X-Variable:

r=0,567

Y-Variable:
X-Variable:

r=0,342

X-Variable:

r=0,328

X-Variable:

r=0,015

X-Variable:

r=0,141

Y-Variable:
X-Variable:

r=0,679

X-Variable:

r=0,751

Signifikanztest ]’E[-]I\r/s:tg’icl)l;ng
: GroBe des Immobilienbestands
: Kosten der Einfihrung
tr=11,165 t=1,671
Kosten des Betriebs
tr = 6,085 t=1,671
Personalaufwand Einfiihrung
tr= 5,405 t=1,671
Personalaufwand Betrieb
t-=6,913 t=1,671
Anzahl der Casual User
Kosten der Einflihrung
t-=5,139 t=1,671
Kosten des Betriebs
t-=5,996 t=1,671
Personalaufwand Einfiihrung
tr = 3,968 t=1,671
Personalaufwand Betrieb
tr=6,113 t=1,671
Anzahl der Anwendungsbereiche
Kosten der Einflihrung
tr= 3,092 t=1,671
Kosten des Betriebs
tr=3,031 t=1,671
Personalaufwand Einfiihrung
t-=0,126 t=1,671
Personalaufwand Betrieb
tr=1,305 t=1,671
GroRBe des Immobilienbestands
Summe Kosten Einflihrung
tr=5,698 t=1,671
Summe Kosten Betrieb
tr=7,200 t=1,671

(Fortsetzung auf der ndichsten Seite)

Interpretation

-> groRer Effekt
-> nicht signifikant, weil t, >t

-> groRer Effekt
-> nicht signifikant, weil t, > t

-> groRer Effekt
-> nicht signifikant, weil t, > t

-> mittlerer bis groRer Effekt
-> nicht signifikant, weil t; > t

-> mittlerer Effekt
-> nicht signifikant, weil t; > t

-> geringer bis gar kein Effekt
-> Signifikanz ist gegeben, t, < t

-> groRer Effekt
-> nicht signifikant, weil t, > t
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Tabelle 3: Korrelationskoeffizienten, Signifikanztest und Interpretation (Fortsetzung)

Korrelations- t-Verteilung

.. Signifikanztest Interpretation
koeffizient & fiir p < 0,05 P

Y-Variable: Anzahl der Casual User

X-Variable: Summe Kosten Einflihrung

r=0,547 t-=4,381 t=1,671 -> mittlerer bis groRer Effekt
X-Variable: Summe Kosten Betrieb -> nicht signifikant, weil t, >t
r=0,496 t, = 3,557 t=1,671

Y-Variable: Anzahl der Anwendungsbereiche

X-Variable: Summe Kosten Einflihrung

r=0,507 tr = 3,669 t=1,671 -> mittlerer Effekt
X-Variable: Summe Kosten Betrieb -> nicht signifikant, weil t, > t
r=0,365 t,=2,448 t=1,671

Y-Variable: externe Kosten der Einfiihrung

X-Variable: Personalaufwand Einfiihrung -> mittlerer Effekt

r=0,447 t, = 2,693 t=1,671 -> nicht signifikant, weil t, > t
Y-Variable: externe Kosten der Betrieb

X-Variable: Personalaufwand Betrieb -> mittlerer Effekt

r=0,390 t = 2,473 t=1,671 -> nicht signifikant, weil t. > t

Insgesamt kann aus den Korrelationsuntersuchungen kein statistisch signifikanter linearer
Zusammenhang zwischen den untersuchten Variablen festgestellt werden. Die Effektstarke
ist haufig in einem mittleren bis groflen Bereich, allerdings liegen die errechneten Werte des
Signifikanztests tr in den meisten Fallen weit iber dem Tabellenwert t = 1,671, der
eingehalten werden muss, damit ein festgestellter Zusammenhang mit ausreichender

Wahrscheinlichkeit vorhanden ist.
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3.4 Zwischenfazit

Mit der Umfrage wurden globale Aufwandswerte im Hinblick auf Kosten und Personal fiir
die Einfihrung und den Betrieb von CAFM-Systemen erhoben. Die Aufwandswerte fiir
Personal wurden im Studienprojekt zudem durch die Detailfragen nach Projektphasen und
Qualifikationsstufen differenziert. Eine solche Differenzierung bringt bei den sehr niedrigen
Spannen der Aufwandswerte mit 1,5 bis 4,0 Personenjahren bei der Einfiihrung und von 0,67
bis 2,0 VZA im Betrieb allerdings keine héhere Genauigkeit, sondern verkompliziert eine

spatere Berechnung des Personalbedarfs (siehe Abschnitt 3.2).

Die anschlieBenden Korrelationsuntersuchungen (siehe Abschnitt 3.3) haben gezeigt, dass
lineare Zusammenhange zwischen den Aufwandswerten und weiteren Variablen aus dem
Teil der allgemeinen Abfrage der Umfrage, wie der GréRe des Immobilienbestands, der
Anzahl der Nutzer und der Anzahl der Anwendungsbereiche, nicht mit statistischer
Signifikanz festzustellen sind. Da nicht davon ausgegangen werden kann, dass ein
Zusammenhang besteht, kénnen die Kosten bzw. der Personalaufwand nicht in Abgangigkeit
dieser anderen GroBen angegeben werden. Aus diesem Grund ist es sinnvoll, die Spannen
der Kosten und des Personalaufwands bei Einfiihrung und Betrieb von CAFM-Systemen, wie

sie durch die globale Abfrage erhoben wurden, beizubehalten.

Durch die Umrechnung der Zahlen des Personalaufwands in Betrdge in Euro kénnen die
internen und externen Kosten zudem als Verhéltnis (intern/extern) dargestellt werden,

welches fur die System-Einfiihrung 59%/41% und fiir den System-Betrieb 87%/13% betragt.

Insgesamt miissen die Ergebnisse der Umfrage allerdings immer vor dem Hintergrund
interpretiert werden, dass 71% der Teilnehmer dem Bildungswesen und der 6ffentlichen

Hand angehoren.

Nach diesen quantitativen Auswertungen und der Entscheidung, die erhobenen Werte der
globalen Abfrage als Spanne der Kennzahlen beizubehalten, sind noch einige qualitative

Aspekte von Interesse, die durch Experteninterviews untersucht werden sollen.
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4. Experteninterviews

Das zentrale Ziel dieser Arbeit ist es, Kennzahlen fiir die Personalbemessung im Immobilien
und Facility Management zu entwickeln und zu prifen, ob diese valide sind und ob sie
ausgehend von der konkreten Situation der Einflhrung und des Betriebs von CAFM-
Systemen auch auf andere Digitalisierungsprojekte im Immobilien und Facility Management
Ubertragbar sind (siehe Abschnitt 1.2). In Kapitel 3 wurden auf Basis der durch die Umfrage
erhobenen Aufwandswerte Spannen fiir Kennzahlen im Hinblick auf Kosten und Personal fiir
die Einfihrung und den Betrieb festgelegt. Nun ist zu Uberprifen, inwiefern diese
Kennzahlen den tatsachlichen Personalbedarf und die anfallenden Kosten in der Praxis
abbilden. Dabei sollen besonders auch qualitative Aspekte beriicksichtigt werden, die eine
Einordnung der Kennzahlen ermdéglichen, indem beispielsweise eine Tendenz beschrieben
oder ein Anwendungsbereich abgegrenzt wird. Zudem ist von Interesse, welche weiteren
qualitative Faktoren einen positiven oder negativen Einfluss auf den Projektverlauf und
damit auf die benétigten Ressourcen nehmen. Um diese Fragestellungen zu beantworten,
werden Experteninterviews durchgefiihrt. Experteninterviews ermoglichen als Methode der
qualitativen Sozialforschung soziale Situationen und Prozesse zu rekonstruieren, indem auf
das besondere Wissen der in die Situationen und Prozesse involvierten Menschen

zuriickgegriffen wird (vgl. Glaser, Laudel 2010, S. 13).

Interviews kénnen auf verschiedene Weise klassifiziert bzw. in Varianten unterschieden
werden. Teilstandardisierte Interviews weisen einen geringen Grad der Standardisierung
auf, da dem Interviewpartner keine abschlieBenden Auswahlmoglichkeiten vorgegeben
werden und die Fragen des Interviewers nicht standardisiert sind in Bezug auf die
Reihenfolge oder Formulierung. Neben einem vorgegebenen Thema gibt es allerdings bei
Leitfadeninterviews eine Liste mit Fragen als Orientierung und Richtschnur, damit die fiir die
Forschungsfragen relevanten Themen alle angesprochen werden. Die tatsachliche
Reihenfolge und der Wortlaut vertiefender Fragen ergibt sich aus dem Gesprachsverlauf in

Reaktion auf die Ausfiihrungen des Interviewpartners (vgl. ebd. S. 41 f.).

Zur Vorbereitung der Leitfadeninterviews sind zunadchst die Fragen des Leitfadens

aufzustellen und anschlieRend die zu befragenden Experten auszuwahlen.
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4.1 Vorbereitung der Experteninterviews

4.1.1 Konzeption des Interviewleitfadens

Aus den Forschungsfragen dieser Arbeit (siehe Abschnitt 1.2) lassen sich die ibergeordneten

Leitfragen bzw. Themen der Experteninterviews ableiten:

e Erfragen einer Einschatzung der Experten bzgl. des Zutreffens der erhobenen
Kennzahlen

e Erfragen von weiteren Faktoren, die sich positiv oder negativ auswirken, besonders
auf den Personalbedarf

e Erfragen einer Einschitzung der Experten bzgl. der Ubertragbarkeit der erhobenen

Kennzahlen auf andere Digitalisierungsprojekte

Daneben sind zudem Hintergrundinformationen in Bezug auf das CAFM-System, wie das Ziel
der Einfuhrung, der Erfolg der Einfihrung und des Betriebs, die Nutzerzufriedenheit und
eventuelle Besonderheiten von Bedeutung. Diese, sowie Fragen nach der Nutzung der
Immobilien des Unternehmens, der Branche und der Rolle des Experten in Verbindung mit

dem CAFM-System werden den Leitfragen als einfihrende Fragen vorangestellt.

Bezliglich der Umfrageergebnisse sind drei konkrete Auswertungen auf ihre Validitat bzw.
ihr Zutreffen zu prifen, namlich die Spanne der externen Kosten (siehe Abbildung 2 in
Abschnitt 3.2), die Spanne des internen Personalaufwands (siehe Abbildung 3 in Abschnitt
3.2) und das Verhaltnis von internen und externen Kosten (siehe Abbildung 5 und 6 in
Abschnitt 3.3). Damit die Experten eine Einschatzung dazu geben kdnnen, werden ihnen
diese Auswertungen auf einem zusatzlichen Blatt zur Hand gegeben (siehe Anhang 4).
Zudem werden Nebenfragen bzgl. eines moglichen Sockelwerts der Kosten, der
Auskémmlichkeit und ihrer Wirkung und einer moéglichen Kompensation von internen

Personalengpassen durch externe Dienstleistungen hinzugenommen.

Die sich positiv oder negativ auswirkenden Faktoren werden mit den Begriffen
,Erfolgsfaktoren” fir die forderlichen Faktoren und ,Stolpersteine” flir die hemmenden
oder hinderlichen Faktoren belegt, die als Schlagworte die zu untersuchenden Faktoren sehr
gut verkorpern. Im CAFM Trendreport wird der Personalmangel und eine zu geringe
verfligbare Zeit des zustandigen Personals als wichtigstes Erfolgshindernis benannt (vgl.
GEFMA 945, S. 27). Daher werden die Unterthemen Freistellung des Personals,
Unterstltzung durch das Management und mogliche Anreize fir eine detailliertere

Nachfrage in die Frageliste mitaufgenommen.
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Beim letzten Themenblock, der eine Einschdtzung der Experten zur Ubertragbarkeit der
Auswertungen und Kennzahlen auf andere Digitalisierungsprojekte beinhaltet, ist zunachst
zu erfragen, ob andere Digitalisierungsprojekte im Bereich des Immobilien und Facility
Managements, wie sie in 2.3.2 beschrieben sind, im Unternehmen des Experten stattfinden
oder ob Digitalisierungsprojekte in naher Zukunft angegangen werden sollen. In diesem
Zusammenhang lasst sich die Einstellung der Experten gegeniiber den neuen Technologien
und Digitalisierungsinitiativen herausdeuten. Danach kann die eigentliche Frage nach der
Beurteilung der Ubertragbarkeit gestellt werden und mit einer Nachfrage zur Erlduterung
moglicher notiger Anpassungen der Kennzahlen ergdanzt werden. Je nach dem
Erfahrungsstand der Experten kann dieser Themenblock bei fehlenden Erfahrungen auch
eher kurz ausfallen, weswegen die Fragen in der Leitfadenliste zu einem Punkt

zusammengefasst werden.

Die Gliederung des Leitfadens in die genannten Themenbl&cke inklusive ihrer Nebenfragen
ist in der nachfolgenden Tabelle 4 abgebildet und wurde mit dem GEFMA Arbeitskreis
»,Personalbemessung im FM“ abgestimmt. Als Hilfestellung fiir die Interviewgesprache

wurden die Fragen zudem ausformuliert (siehe Anhang 3).

Gliederung des Interviewleitfadens

o Fragen zu den Fragen zu Erfolgsfaktoren
Einflihrende Fragen: . .
Umfrageergebnissen: und Stolpersteinen:
1 Branche 9 Realistische 15 Erfolgsfaktoren
Kostenspanne
2 Rolle der Person 10 | Sockelwert der Kosten 16 Unterstiitzung durch das

Management

Art und Nutzung des Realistische Spanne der

3 Immobilienbestands 1 Personalkennzahlen 17| Freistellung des Personals
4 Besonderheiten 12 | Auskdmmlichkeit 18 | Anreize
Ziel/Grund der Realistisches Verhaltnis Stolpersteine/
5 Anwendung des 13 von internen und 19 Kostentreiber/
CAFM-Systems externen Kosten Hindernisse

6 Erfolg der Einfihrung
Kompensation durch

externe D|enst|e|stungen 20 Ubertragbarkeit auf andere
Digitalisierungsprojekte

7 Erfolg des Betriebs 14

8 Nutzerzufriedenheit

Tabelle 4: Gliederung des Interviewleitfadens
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Diese Gliederung bildet auch die Grundlage fir die anschlieRende Auswertung der
Experteninterviews mittels eines Kategoriensystems, das diese Kategorien aufgreift und zum

Teil erweitert.

4.1.2 Experten und Interviewdurchfiihrung

Experten sind Personen, die in Bezug auf das spezifische Forschungsinteresse ein
Spezialwissen Uber die zu erforschenden Sachverhalte besitzen (vgl. Glaser, Laudel 2010, S.
12; Bogner 2014, S. 11). Fir das Forschungsinteresse dieser Arbeit sind Experten somit
Personen, die in ihrem Unternehmen in der Organisationseinheit fiir den Gebaudebetrieb
tatig sind, die als Administratoren oder Nutzer einen Bezug zu dem in ihrer Organisation
verwendeten CAFM-System besitzen und die durch mehrjahrige berufliche Tatigkeit in
diesem Umfeld Erfahrungen mit dem CAFM-System gesammelt haben. Dabei ist es
unerheblich, wie die Organisationseinheit genau benannt ist, ob sie Abteilung flr Facility
Management/ Gebdudemanagement/ Gebdudebetrieb/ Gebaudetechnik/ Bauabteilung
o.A. heiRt.

Der Zugang zu Experten erfolgte bereits mit der Umfrage. Nach dem Ausfiillen der Umfrage
wurden die Teilnehmenden gefragt, ob sie sich an nachfolgenden Experteninterviews
beteiligen mochten. Hierbei wurden Kontakte zu 25 Interessenten gesammelt. Von diesen
sind im Vorhinein keine Charakteristika bekannt, aufer die E-Mail-Adresse. Durch ihre
Beteiligung an der Umfrage und die freiwillige Meldung wird allerdings davon ausgegangen,
dass die Personen mit einem CAFM-System in ihrer Organisation arbeiten und sich aufgrund
ihrer Erfahrungen sicher fihlen, an einer weitergehenden Befragung zu dem Thema
teilzunehmen. Sollte sich wahrend der Durchfiihrung der Interviews herausstellen, dass
Interviewpartner nicht die Anforderungen eines Experten nach der oben beschriebenen
Definition erfiillen, so werden ggfls. einzelne Interviews nachtraglich von der Auswertung

ausgeschlossen.

Eine Auswahl von Interessenten im Vorhinein wird nicht vorgenommen, da einerseits zu
wenige Charakteristika der Personen bekannt sind und weil damit zu rechnen ist, dass bei
einer Kontaktaufnahme fiir die Interviewtermine der Ricklauf wahrscheinlich nicht bei 25,
sondern darunter liegen wird. Es wird auf eine Anzahl von mindestens zehn

Experteninterviews abgezielt.

Die Durchfilihrung der Interviews erfolgt als Gesprach tber den Videokonferenzdienst Zoom,
der auch eine Aufzeichnung der Gesprache zur nachfolgenden Transkription ermdoglicht. Die

Dauer der Gesprache lagi.d.R. bei 45 bis 60 Minuten.
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Zur Dokumentation der Interviews werden ausgehend von den Aufzeichnungen
Gesprachsprotokolle angefertigt, die in teilw. stichpunktartiger Form die Aussagen und
Ausfiihrungen der Experten zusammenfassen und entsprechend der Gliederung der Tabelle
4 vorsortieren. Nach der Uberpriifung des Inhalts des Protokolls und ggfls. kleineren
Anpassungen durch den jeweiligen Experten werden die Protokolle fiir die Auswertung

weiterverwendet.

4.2. Auswertung der Experteninterviews

Es fanden 12 Experteninterviews statt. Da zuvor keine naheren Informationen bekannt
waren, wird nun mit der Auswertung lberprift, ob die Eigenschaften der Interviewpartner
mit der in 4.2.1 genannten Definition eines Experten libereinstimmen. Die Auswertung der
Frage nach der Rolle der Befragten in Tabelle 5 zeigt, dass die Interviewpartner Gberwiegend
Administratoren, Hauptnutzer oder Projektleiter sind, haufig haben sie mehr als eine Rolle.
Einige Experten sind als Abteilungs- oder Bereichsleitende zumindest gelegentliche Nutzer
des CAFM-Systems. Demnach sind alle Befragten Experten (Exp.) entsprechend dem
Forschungsinteresse dieser Arbeit und es werden keine Interviews von der weiteren

Auswertung ausgeschlossen.

Auswertungstabelle zu Frage 2: Rolle der Befragten

Interview Administrator = Hauptnutzer Projektleiter Abteilungsleiter Sonstiges
Exp.1 X - X - Entwickler
Exp.2 X X - -
Exp.3 -
Exp.4 X

xX X | X

xX X

Exp.5 - - X -
Exp.6 X - - - -
Exp.7 -
Exp.8
Exp.9

X

X - - Supervisor

- X - -
Exp.10 - - X -
Exp.11 X - - -
Exp.12 - - - X CAFM-Berater

X X X X

Tabelle 5: Auswertung Rolle der Befragten

Das Vorgehen bei der Auswertung folgt den Schritten der qualitativen Inhaltsanalyse nach
Glaser und Laudel (2010). Hierbei werden Daten nach einem aufgestellten Suchraster
extrahiert, danach aufbereitet und anschlieRend ausgewertet und interpretiert. Das

Suchraster ist ein offenes Kategoriensystem, das auch wahrend der Extraktion noch
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erweitert werden kann, um unvorhergesehene Aspekte und Auspragungen zu
beriicksichtigen. Bei der Extraktion wird der Text gelesen und fir die Untersuchung
relevante Informationen werden der passenden Kategorie zugeordnet und in
zusammengefasster Form wiedergegeben. Dadurch wird eine systematische Reduzierung
der Informationsfiille erreicht, sowie eine Strukturierung entsprechend dem
Untersuchungsziel. Durch die Aufbereitung werden Redundanzen zusammengefasst und die
Daten werden ggfls. nach fir die Auswertung relevanten Kriterien sortiert. Im letzten Schritt
findet die Auswertung statt, bei der die Daten auch kategorienlbergreifend analysiert
werden, sodass die abschlieRende Interpretation und Beantwortung der Forschungsfrage(n)
erfolgen kann (vgl. Glaser, Laudel 2010, S. 197 ff.).

Durch die Dokumentation der Experteninterviews in Protokollen (Anhang 20 bis 31) fand
bereits eine erste Vorsortierung entsprechend der Gliederung der Tabelle 4 statt, jedoch
ohne wesentliche Reduktion von Inhalten. Diese 20 Kategorien wurden im Vorfeld und im
Verlauf der Extraktion im Sinne der Beantwortung der Untersuchungsfragen erganzt. Im
Anhang sind die entsprechenden Auswertungstabellen mit den Kategorien und
extrahierten und ggfls. aufbereiteten Daten aufgefiihrt (Anhang 5 bis 19). Zudem sind fiir die
Merkmalsauspragungen die zugehoérigen Definitionen beschrieben, nach denen die
Auspragungen zugeordnet wurden. Vor den Auswertungen der Experteninterviews in Bezug
auf die Gibergeordneten Forschungsfragen sind die zentralen Ergebnisse der einflihrenden
Fragen zu nennen, die Hintergrundinformationen zu der Situation in den Unternehmen der
Experten im Hinblick auf die CAFM-Systeme liefern und somit eine Basis fiir die

nachfolgenden Interpretationen bilden.

Branchenzugehorigkeit
Die Verteilung der Branchenzugehdrigkeit der Experten ist nahezu identisch mit der in der
Umfrage. Die groBRte Gruppe gehort dem Bildungswesen an und die zweitgroRte der

offentlichen Hand. Somit zdhlen 75% der Experten zum o6ffentlichen Dienst.

Branchenzugehdrigkeit der Experten

= Bildungswesen
Offentliche Hand
FM-Dienstleister

Industrie

Abbildung 8: Branchenzugehdrigkeit der Experten
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Art und Nutzung des Immobilienbestands

Die Nutzung der Immobilien ist innerhalb einer Branchengruppe meist dhnlich und wird in
Tabelle 6 Ubersichtlich dargestellt. Insgesamt liegt bei den meisten eine Mischnutzung vor,
besonders im Bildungswesen und bei den FM-Dienstleistern. Einzig der Experte aus der

Industrie weist einen Schwerpunkt bei Bliiro und besonders Produktion auf.

Branche Nutzung der Immobilien

Bildungswesen Nutzung Biro, Versammlung, Horséle, Labore, Werkstéatten, Sport, Bibliotheken, ...
(50%) Besonderheiten Speziallabore, Forschungseinrichtungen, Tierhaus, Gewachshaus, ...
Offentliche Hand  Nutzung Biro, Versammlung, Wohnen, Werkstétten, kleine Produktion

(25%) Besonderheiten Kritische Infrastruktur, Denkmalschutz

FM-Dienstleister Nutzung Biro, Wohnen, Gewerbe, Industrie, Handel, Logistik, Hotel, Krankenhaus, ...
(16%) Besonderheiten Nicht Eigentiimer oder Nutzer, sondern Betreiber fiir den Kunden

Industrie Nutzung Biiro, Produktion

(8%)

Besonderheiten Schwerpunkt Produktion

Tabelle 6: Nutzung des Immobilienbestands nach Branche®3

CAFM-Systeme, Erfolg und Nutzerzufriedenheit
Die Einfliihrung der meisten CAFM-Systeme der Experten liegt etwa 10-20 Jahre zuriick.

Somit sind die Systeme teilw. schon sehr lange in Betrieb. Funktionserweiterungen fanden
bei allen Systemen auler einem statt und die Halfte der Systeme wird aktuell weiterhin
erweitert. Zwei der CAFM-Systeme sind auBerdem Eigenentwicklungen und wurden nicht

von einem Softwarehersteller gekauft (siehe Anhang 6).

Mit Ausnahme von einem Fall wird die Einfihrung als erfolgreich eingestuft, auch wenn bei
der Halfte der Projekte der Zeit- und/oder Kostenrahmen nicht eingehalten wird. Das
malgebende Kriterium ist die Erflllung der geforderten Funktionen. Der Betrieb wird meist
als erfolgreich bis sehr erfolgreich beschrieben, auch wenn es so gut wie immer
Verbesserungspotentiale gibt. Die Nutzerzufriedenheit wird bei einem Drittel als teilw.
schlecht bezeichnet, was nicht unbedingt am CAFM-System selbst liegt, sondern auch an
unzureichenden Schulungen oder geringer Technikaffinitat liegen kann. Insgesamt ist die

Nutzerzufriedenheit Gberwiegend gut bis sehr gut (siehe Anhang 9 und 10).

Ziele bzw. Motivation fiir die Anwendung von CAFM
Die zwei zentralen Aspekte der Motivation fiir den Einsatz eines CAFM-Systems sind die
Verbesserung der Arbeitsprozesse und die die Verbesserung der Datengrundlage (siehe

Anhang 8). Genannte Schlisselworte bzgl. Arbeitsprozesse sind unter anderem

13 Siehe auch Anhang 7.
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Prozessoptimierung, Effizienzsteigerung, Unterstltzung, Erleichterung, Vereinheitlichung
und Digitalisierung der Arbeit. In Bezug auf die Datengrundlage wurden Schliisselworte wie
Transparenz, Aktualitat, Zugang, Zentralitat, Verlasslichkeit und Single Source of Truth
genannt. Daneben spielt hdufig auch eine Verbesserung des technischen Stands eine Rolle
und der Wunsch nach einer zentralen Softwarelésung statt vielen kleinen
Softwareanwendungen. Auch die Betrachtung des CAFM-Systems als grundlegende
Voraussetzung fir die Leistungserbringung des Unternehmens ist eine wesentliche
Motivation. Dagegen werden Kosteneinsparungen nicht als Ziel gesehen, sondern als
langfristige Folge und Nebeneffekt (Exp. 5, 6, 9). Diese Ergebnisse entsprechen den
Ergebnissen einer Veroffentlichung des Hochschul-Informations-Systems  (HIS)
»Einflihrungsstrategie fir CAFM-Systeme an Hochschulen” (2010), auch wenn diese schon
einige Jahre alt ist. Darin wird die transparente Verfligbarkeit von Daten als wichtigstes Ziel
beschrieben, mit der in der Regel eine Verbesserung der Arbeitsablaufe verbunden ist.

Dagegen konnen Kosteneinsparungen nicht das Hauptkriterium sein (vgl. HIS 2010, S. 2).

4.2.1 Validitat der Kennzahlen

Bei der Konzeption des Leitfadens in 4.1.1 wurden drei Aspekte der Umfrageauswertung fir
die Uberpriifung durch die Experten festgelegt, die Spanne der externen Kosten, die Spanne
der internen Personalaufwands und das Verhaltnis von internen und externen Kosten. Auf

diese Weise gliedert sich demnach auch die Auswertung dieses Abschnitts.

Kostenspanne

Die Spanne der externen Kosten wird von nahezu allen Experten sowohl fir die Einfihrung
als auch fiir den Betrieb eines CAFM-Systems als realistisch eingeschatzt (siehe Anhang 11).
Nur in einem Fall werden die Kosten der Einflihrung als nicht realistisch eingeschatzt, weil
sie als zu niedrig angesehen werden. Allerdings beschrankt sich der Geltungsbereich der
Kostenspannen auf Systeme mit wenigen Funktionen bzw. mit nur den Basisfunktionen und
ist nur anwendbar, sofern es sich nicht um eigenentwickelte Systeme handelt (Exp. 1, 4, 6,
9, 11, 12). Fur groRe Unternehmen bzw. Konzerne kdnnen die Kosten nicht als Orientierung
verwendet werden und fast die Halfte der Experten sind der Ansicht, dass die Kosten in
Abhdngigkeit weiterer Faktoren zu betrachten sind, wie der Anzahl der Module oder
Lizenzen, des Umfangs der Funktionen und Softwareanpassungen (Exp. 5, 6, 9, 11, 12). Die
in Abschnitt 3.3 durchgefiihrten Korrelationsuntersuchungen machen jedoch deutlich, dass

ein konkreter Zusammenhang nicht so einfach festzustellen ist.
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Trotzdem kann insgesamt eine Tendenz zur Einordnung innerhalb der Kostenspannen
angegeben werden. Bei wenigen Modulen bzw. einem eng gefassten Funktionsumfang kann
man sich an den Kosten im unten Bereich orientieren (Einflihrung: ca. 50.000 bis 150.000
Euro; Betrieb: ca. 5.000 bis 20.000 Euro'*) und bei einer groBeren Anzahl der Module, z.B.
auch durch Funktionserweiterungen, kann man sich am oberen Bereich der Kostenspanne
orientieren (Einfihrung: ca. 150.000 bis 300.000 Euro; Betrieb: ca. 20.000 bis 50.000 Euro).
Dabei konnen besonders grofle Projekte immer auch Uber diese Kostenspannen
hinausgehen. Die Benennung eines festen Sockelbetrags an Kosten fiir die Einfiihrung (siehe
Anhang 14) fanden die meisten Experten schwierig, auch wenn sie der Ansicht sind, dass es
so etwas wie einen Sockelbetrag gibt (Exp. 1, 2, 3, 5, 7, 11, 12). Diejenigen, die sich auf eine
Zah| festgelegt haben, sehen die Untergrenze der Spanne bei 50.000 Euro als einen
Sockelwert bzw. ein Mindestmal$ an Kosten an (Exp. 4, 6). Dieser Betrag wird auch im CAFM

Trendreport Schwelle oder Mindestprojektvolumen benannt (vgl. GEFMA 945, S. 25).

Kennzahlen des Personalbedarfs

Die Spanne der Personalkennzahlen schatzen die Experten einheitlich als realistisch ein fir
die Einfihrung und den Betrieb (siehe Anhang 12). Eine Abgrenzung des Personals, das dazu
zu zdhlen ist, ist nicht immer einfach, besonders bei der internen IT und am Rande
beteiligten Personen. Fir die intensiv beteiligten Personen werden die Kennzahlen jedoch
als zutreffend angesehen, sofern diese auch die entsprechenden Kompetenzen besitzen
(Exp. 1, 4, 6, 11). Ahnlich wie bei den Kostenspannen beschrinkt sich der Geltungsbereich
auf CAFM-Systeme mit wenigen Funktionen bzw. Modulen und die Kennzahlen kénnen
keine Orientierung fir grole Unternehmen darstellen (Exp. 2, 9, 12). Zudem sind die
Experten auch bei den Personalkennzahlen der Ansicht, dass diese — wie die Kosten — von
weiteren Faktoren abhdngen (wie sie oben genannt sind) und von deren Anzahl bzw.
Umfang (Exp. 3,5, 6, 7, 9).

Tendenziell wird der mittlere bis obere Bereich der Spanne als angemessen angesehen
(Einfiihrung: ca. 2 bis 4 Personenjahre; Betrieb: ca. 1 bis 2 VZA'®), wobei im Betrieb die
Tendenz zu den hoheren Personalkennzahlen und dariber hinaus grofSer ist als bei der
Einflhrung. Die Untergrenzen der Spannen mit 1,5 Personenjahren fir die Einflihrung und
0,67 VZA fiir den Betrieb sollten als das notwendige Minimum aufgefasst werden (Exp. 1, 3).
Gerade bei den beiden letztgenannten Aspekten spielt das Thema der Auskdmmlichkeit des

Personals mithinein. Arbeiten kdnnen auch mit einem Minimum an Personal durchgefiihrt

14 Siehe Abbildung 2 in Abschnitt 3.2.
15 Siehe Abbildung 3 in Abschnitt 3.2.
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werden, allerdings sprechen verschiedene Griinde dafir, Personal in auskdmmlicher Menge
bzw. mit ausreichenden Kapazitdten einzusetzen (siehe Anhang 14). Neben der Vermeidung
einer ibermaRigen Belastung sind vor allem die bessere Einhaltung von Terminen und eine
hohere Qualitdt der Arbeit, der System-Pflege im Betrieb und der Daten mogliche Vorteile
(Exp. 2, 3,4, 6, 10, 12).

Verhiltnis von internen und externen Kosten

Das Verhaltnis von internen und externen Kosten wird von 10 der 12 der Experten als
passend eingeschatzt mit einem héheren Anteil an internen Kosten und einem geringeren
Anteil an externen Kosten, besonders im Betrieb (siehe Anhang 13). Jeweils zwei Experten
sehen das Verhaltnis fir die Einflihrung und den Betrieb deutlich anders mit einem héheren
Anteil an externen Kosten, der entweder genauso grol} wie die internen Kosten oder noch
deutlich hoher liegen sollte, (Exp. 6, 8, 10, 12). Bei der CAFM-Einfiihrung kénnen laut den
Experten zudem groBe Abweichungen vom berechneten Durchschnitt der
Umfrageauswertung auftreten, sodass die starken Schwankungen in Abbildung 5 (in
Abschnitt 3.3.1) auch zuldssig und realistisch sind (Exp. 2, 5, 12). Die Schwierigkeit der
Abschatzung der bei der Einflihrung tatsdchlich beteiligten Personalressourcen im
Nachhinein aufgrund von fehlenden internen Stundennachweisen fir spezielle Tatigkeiten
ist sicherlich auch ein Grund fiir die Schwankungen (Exp. 1, 2, 3). AuRerdem werden die
externen Kosten von den Experten in Abhangigkeit zu der Entscheidung gesehen, wieviel an
externen Leistungen gekauft werden soll, insbesondere in Bezug auf den Umfang der

Softwareanpassungen, da diese sehr kostenintensiv sind (Exp. 2, 10, 12).

Bei Immobilienbestanden mit einem hohen Anteil an speziellen technischen Anlagen, die
fast ausschlielllich von externen Spezialfirmen gewartet und instandgehalten werden, und
bei groBeren Unternehmen mit mehr laufenden Lizenzkosten kénnen im Betrieb die
externen Kosten héher ausfallen als aus den Umfrageergebnissen durchschnittlich errechnet
(Exp. 8, 12). Die Ubertragbarkeit von Leistungen wird von den meisten Experten als teilw.
moglich angegeben, wobei eine volle Kompensation von internen Personalengpassen nicht
unbedingt moglich ist, da eine Reihe von Aufgaben in Bezug auf Projektleitung und
Administration in Verbindung mit Entscheidungen und internen Analysen nicht ausgelagert

werden konnen (siehe Anhang 14).
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Beantwortung Forschungsfrage I.
Inwiefern spiegeln die Kennzahlen die tatsachlichen Aufwandszahlen fiir Personal bei der

Einfiihrung und Nutzung von CAFM-Systemen in der Praxis wider?

Die Experten bestatigen, dass die gefassten Spannen der Kennzahlen realistisch sind, sofern
es sich um CAFM-Systeme mit eher kleinem Funktionsumfang bzw. den Basismodulen
handelt und sofern es sich nicht um ein grolRes Unternehmen bzw. Konzerne handelt. Die
untere Grenze der Personalkennzahlen ist als notwendiges Minimum zu verstehen. Mit Blick
auf die Auskdmmlichkeit der Personalressourcen wird der mittlere bis obere Bereich der
Spannen als angemessen angesehen. Das bedeutet, dass fiir die Einflhrung eines CAFM-
Systems ca. 2 bis 4 Personenjahre und fiir den Betrieb ca. 1 bis 2 VZA bereitzustellen sind.
Im Betrieb kann der Personalbedarf auch {iber 2 VZA steigen, wenn das System mit der Zeit

stetig erweitert wird.

Die Rickmeldung zu den Kostenspannen und zum Verhaltnis von internen und externen
Kosten bekraftigen dieses Ergebnis. Die internen Kosten des Personals lberwiegen im
Vergleich zu den externen Kosten, was im Betrieb noch starker ausgepragt ist als bei der
Einfihrung, allerdings sind bei der Einfihrung auch starke Abweichungen moglich. Die
Spanne der Kosten der Einflihrung deckt sich mit den Ergebnissen des CAFM Trendreports
2021. Diese und die Spanne der Kosten des Betriebs wurden von den Experten ebenfalls als

realistische Orientierung bewertet.

4.2.2 Einflussfaktoren auf den Projekterfolg

Der Erfolg von Projekten und in diesem Zusammenhang auch die Dauer und der
Ressourcenbedarf hdangen von vielen Faktoren ab. Es gibt eine Reihe von Risiken und
moglichen Problemen, die auftreten kénnen (vgl. Tiemeyer 2020, S. 923). Welche Faktoren
einen positiven oder negativen Einfluss auf CAFM-Projekte und deren Personalbedarf haben
wird aus den Expertenaussagen herausgearbeitet durch Extraktion, Zusammenfassen von
Dopplungen und Sortierung nach fiinf Kriterien in der Aufbereitung (siehe Anhang 15 und
16). Das Ergebnis ist eine Auflistung von Faktoren entsprechend den Gruppen
Personalkriterien, Projektanforderungen, Unternehmensgegebenheiten, Hardware/
Software/Hersteller und Daten. Die Wichtigkeit von Aspekten bzgl. Personal und Projekt
wird ersichtlich bei den von Tiemeyer (2020) angegebenen Projektrisiken. Im Verlauf der

Auswertung hat sich das Hinzufligen der drei weiteren Kategorien als sinnvoll erwiesen. In



4. Experteninterviews

42

den folgenden Tabellen sind die positiven Einflussfaktoren (Stolpersteine) und die negativen

Einflussfaktoren (Projekthemmnisse) einander gegenibergestellt.

Personalkriterien

Erfolgsfaktoren

Freistellung des Personals, entsprechende
Personalkapazitaten fiir das CAFM-Projekt

entsprechende Qualifikation des Personals,
Schulung und Fortbildung

Motivation der Mitarbeiter
Kontinuitat des Personals

Tabelle 7: Einflussfaktoren bzgl. Personal

Projektanforderungen
Erfolgsfaktoren
Betrachtung der CAFM-Einfiihrung als Projekt

intensive Projektplanung und -vorbereitung
(Prozessanalyse, Zielsetzung, Priorisierung,
Anforderungsbeschreibung, ...)

besserer interner Austausch und Zusammenarbeit
Einbindung der zuklnftigen Anwender

Tabelle 8: Einflussfaktoren bzgl. Projekt

Unternehmensgegebenheiten
Erfolgsfaktoren

Unterstiitzung durch die Managementebene
(finanziell, Personalkapazitaten, Entscheidungen,
Durchsetzungskraft)

klare Zielsetzung oder Richtungsweisung

Kontinuitat bei den Entscheidungstragern

Priorisierung des Projekts bei der
Ressourcenzuteilung

mehr Verstandnis beziglich des umfangreichen
Aufwandes

mehr Anerkennung der Relevanz der Aufgaben im
Bereich FM und Betreiberverantwortung

Betrachtung des CAFM-Systems als notwendige
Arbeitsgrundlage

Tabelle 9: Einflussfaktoren bzgl. Unternehmen

Projekthemmnisse

fehlende Freistellung, geringe Mitarbeit
unzureichende Qualifikation und Kenntnisse

fehlende Motivation

Personalfluktuation

Projekthemmnisse
Anderung oder Erweiterung der Anforderungen

fehlende oder schlechte Projektplanung

schlechte Abstimmung zwischen den Beteiligten

mangelnde Einbindung von zukiinftigen Anwendern

Projekthemmnisse

fehlende oder ungeniigende Unterstitzung der
Managementebene

interne Widerstdnde, fehlende Akzeptanz

viele Spezialanforderungen und
Softwareanpassungen

Personalmangel, Geldmangel, ibermafige
Sparsamkeit

Unterschatzung der Komplexitat eines CAFM-
Systems

Unterschatzung des Aufwands fiir Datenerfassung,
Implementierung und Nutzung

unprofessionelles Facility Management, schlechte
Prozesse



4. Experteninterviews 43

Hardware, Software und Hersteller

Erfolgsfaktoren Projekthemmnisse

gute Unterstiitzung und Beratung schlechte Unterstiitzung und Beratung, z.B. unzureichende
Aufklarung tiber Anforderung und Grenzen von Funktionen

gute Kompatibilitat mit schlechte Kompatibilitdt mit anderer Software im Unternehmen

Unternehmenssoftware

gute IT-Ausstattung im Unternehmen unzureichende bestehende IT-Ausstattung im Unternehmen

Tabelle 10: Einflussfaktoren bzgl. Hardware, Software und Hersteller

Daten

Erfolgsfaktoren Projekthemmnisse

Umfassender Datenbestand mangelhafter Datenbestand

Dateiformat passend fiir leichten Import schlecht nutzbare Datenformate

Kontinuierliche Datenpflege direkt nach dem Vernachldssigung der Datenpflege direkt nach dem
Import Import

Tabelle 11: Einflussfaktoren bzgl. Daten

Neben Projektanforderungen und Personalkriterien (wie Freistellung, Qualifikation,
Motivation, Kontinuitdt des Personals und gute Projektplanung, Zusammenarbeit und
Einbindung von zukiinftigen Anwendern) sind besonders viele Faktoren in Bezug auf die
Gegebenheiten im Unternehmen zusammengekommen. Zu den Erfolgsfaktoren zdhlen
neben der Unterstlitzung durch die Managementebene unter anderem auch eine klare
Richtungsweisung, eine Priorisierung des CAFM-Projekts und ein starkeres Bewusstsein fir
die Relevanz bzw. Wichtigkeit der Aufgaben des Immobilien und Facility Managements.
Hinderlich sind interne Widerstande, eine Unterschatzung der Komplexitdt, zu viele
Spezialanforderungen und eine lGbermaRige Sparsamkeit bei Personal und Finanzmitteln.
Faktoren bzgl. Hardware/ Software/ Hersteller und Daten sind eher von untergeordneter
Rolle und wurden weniger haufig genannt. Bei einem mangelhaften Datenbestand oder
schlecht nutzbaren Dateiformaten kann es zu Mehraufwand kommen, allerdings sind
Malnahmen zur Sammlung, Erganzung und Korrektur der Daten unumganglich und deren
Umfang kann durch intensivere Projektvorbereitung abgeschatzt werden (Exp. 10).
Sicherlich spielt auch die Unterschatzung des Aufwands fiir das Projekt insgesamt eine Rolle

dabei, dass die Datenerfassung als Mehraufwand aufgefasst wird.

Viele der gesammelten Punkte sind auch im CAFM-Handbuch von May (2018) unter den
haufigsten Problemen bei der Einfihrung von CAFM aufgefiihrt, wie z.B. fehlende
Zielsetzung, ineffiziente FM-Prozesse, eine ungeniligende Vorbereitung und unvollstindige

Ausgangsdaten (vgl. May 2018, S. 438).
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Eine Aussage dazu, wie stark der Einfluss einzelner Faktoren ist, kann durch die qualitative
Inhaltsanalyse nicht mit hinreichender Aussagekraft gemacht werden, die Anzahl der
befragten Personen ist zu gering. Um die Starke von Einflussfaktoren herauszufinden,
konnte eine standardisierte Befragung beispielsweise in Bezug auf das MaR der Zustimmung
durchgefliihrt werden. Im Rahmen dieser Arbeit wird jedoch lediglich untersucht, welche

Faktoren einen positiven oder negativen Einfluss haben kdonnen.

Beantwortung Forschungsfrage II.

Welche weiteren Faktoren haben einen positiven oder negativen Einfluss auf den
Personalbedarf bei CAFM-Projekten?

Eine Unterscheidung zwischen Einflussfaktoren auf den Personalbedarf bei einem Projekt
und Einflussfaktoren auf das Projekt insgesamt ist nicht ganz einfach und der GrofRteil der
Antworten der Experten beziehen sich eher auf die Situation insgesamt, statt konkret auf
den Personalbedarf. Letztlich ist der Personalbedarf immer vom Umfang der zu erfiillenden
Aufgaben abhangig und der Umfang richtet sich nach den gesetzten Zielen und vorliegenden
Rahmenbedingungen, mit denen man sich im Vorhinein beschaftigen muss (vgl. Weber et.
al. 2018, S. 354 f.). Es sollte weniger die Art der anfallenden Aufgaben und Hindernisse
hinterfragt werden im Hinblick auf Mehraufwand fir das Personal und stattdessen
hinterfragt werden, wie intensiv man sich mit den Schritten des Projektablaufs beschaftigt
hat und ob ein Verstandnis fiir den Umfang der notwendigen Tatigkeiten Uberhaupt
vorhanden war. Aus diesem Grund ist es sinnvoll, sich die Faktoren anzuschauen, die einen
Einfluss auf den Erfolg des Projekts insgesamt haben. Eine intensive Projektplanung und
-vorbereitung ist ein wichtiger Erfolgsfaktor. Diese sollte fir den Fall der Einfiihrung eines
CAFM-Systems eine Analyse der Unternehmensprozesse, die Festlegung klarer Ziele,
Priorisierung der Schritte, Beschreibung der Anforderungen and das System und eine
realistische Zeit- und Kostenplanung beinhalten. Zudem gibt es eine Reihe von mdoglichen
negativen Umstdanden im Unternehmen, wie eine fehlende Unterstiitzung durch das
Management, Widerstande, viele falsche Vorstellungen und fehlende Akzeptanz, mit denen
umgegangen werden muss. Ein sehr haufig von den Experten genannter Punkt ist die
Freistellung des Personals, die notwendig ist flir eine bessere und schnellere
Aufgabenerledigung. Je stdrker diese Einflussfaktoren beriicksichtigt werden, desto
passender kann der Personalaufwand in einem Unternehmen fiir deren konkrete Einfihrung

eines CAFM-Systems intern ermittelt werden.
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4.2.3 Ubertragbarkeit der Ergebnisse und Kennzahlen auf Digitalisierungsprojekte

im Immobilien und Facility Management

Nachdem bisher Kennzahlen fiir den Personalbedarf (und fiir die Kosten) bei der Einflihrung
und dem Betrieb von CAFM-Systemen festgelegt und auf ihre Validitat geprift und
Einflussfaktoren auf ein CAFM-Projekt untersucht wurden, soll nun geprift werden, ob und
inwieweit die Ergebnisse auf andere Digitalisierungsprojekte im Immobilien und Facility
Management Ubertragbar sind. Damit sind Projekte zur Einfihrung der in 2.3.2 genannten
Technologien wie Sensorik, digitaler Zwilling und Einbindung von KI gemeint. Im engeren
Sinn soll untersucht werden, ob die erhobenen Personalkennzahlen in Bezug zu CAFM-
Systemen auch als Orientierung fiir andere Digitalisierungsprojekte dienen kdénnen. Im
weiteren Sinn ist von Interesse, wie die Experten die Ubertragbarkeit der erhobenen

Einflussfaktoren beurteilen.

Die Erfahrungen, die die Experten in ihren Unternehmen bisher mit neueren Technologien
gemacht haben (siehe Anhang 19), beschranken sich grofStenteils auf den Einbezug von BIM
bei Neubau- oder Sanierungsprojekten (Exp. 3, 6, 7, 9), vereinzelt werden auch
Gebaudeleittechnik (GLT) und Sensoren im Energiemanagement eingesetzt (Exp. 7, 8, 9).
Dies ist moglicherweise darauf zuriickzufiihren, dass der GroRteil der Experten dem
Bildungswesen und der 6ffentlichen Hand angehoren, wie in Abschnitt 4.2 festgestellt
wurde. Trends in Verbindung mit CAFM, die sich verbreiten, sind der vermehrte Einsatz von
mobilen Geraten (Exp. 6, 8, 10) und der Ubergang zu einer neueren Betriebsform wie Cloud
oder Plattform (Exp. 3, 6, 12), was bei einigen in Planung oder in der Umsetzung ist. Mit den
wirklich neuen Technologien, die langsam in die Immobilienbranche Einzug finden, wie
digitaler Zwilling durch BIM in Verbindung mit Sensorik und Kl haben die Experten insgesamt
wenige bis keine Erfahrungen. Daher sehen sich 7 der 12 Experten nicht in der Position die
Ubertragbarkeit der Personalkennzahlen auf andere Digitalisierungsprojekte zu beurteilen.
Diejenigen, die eine Beurteilung gegeben haben, sind bis auf eine Ausnahme der Ansicht,
dass die Kennzahlen nicht pauschal Gibertragen werden kénnen (Exp. 1,9, 11, 12). Sie kdnnen

hdochstens als Minimum aufgefasst werden (Exp. 1).

Die Erfolgsfaktoren und Hemmnisse fiir CAFM-Projekte sehen die Experten durchaus auch
fur andere Digitalisierungsprojekte als zutreffend an. Projektcharakteristika werden als
dhnlich eingeschatzt (Exp. 3, 4, 5). Besonders eine gute Vorplanung, Zielsetzung,
Unterstitzung durch das Management, Freistellung des Personals und realistische

Abschatzung des Aufwands und der Ressourcen werden genannt (Exp. 2, 3, 4, 5, 9, 12).
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Trotzdem wird sich der Aufwand nach den Anforderungen und Zielen des konkreten Projekts
richten (Exp. 1, 3,5, 6,9, 11).

Die Einstellung der Experten gegeniiber neuen Trends der Digitalisierung in der
Immobilienbrache ist eher skeptisch. Der Einsatz von BIM wird nur bei Neubauprojekten als
sinnvoll erachtet, nicht fiir Bestandsgebaude (Exp. 7, 8, 9, 11). Fir den GrofRteil ist ein
funktionierendes CAFM-System fiir den Gebaudebetrieb ausreichend (Exp. 1,7, 8,9, 11, 12).
Der Einsatz dieser neuen Technologien — Sensorik, digitaler Zwilling, AR/VR und KI — wird als
zu aufwendig, kostenintensiv und nicht wirtschaftlich bewertet (Exp. 6, 8). Teilw. werden sie
in Uberlegungen miteinbezogen, allerdings sehen die Experten eine Anwendung in weiter
Zukunft und verwenden die Begriffe ,Zukunftsthemen®, ,Zukunftsmusik“ oder ,Spielerei”
(Exp. 3, 6, 10). Wenn diese Technologien einmal wirtschaftlich nutzbar sind, wird man sie
aufeinander aufbauend in die Gebaude integrieren missen, wofiir das CAFM-System die

essenzielle Basis darstellt (Exp. 10, 12).

Beantwortung Forschungsfrage lll.
Inwieweit sind die Ergebnisse der Untersuchungen anwendbar auf andere Digitalisierungs-

projekte im Immobilien und Facility Management?

Eine Aussage bzgl. der Ubertragbarkeit der Auswertungen und besonders der
Personalkennzahlen kann nicht gemacht werden bzw. eine pauschale Ubertragung auf
andere Digitalisierungsprojekte ist nicht zu empfehlen. Bisher gibt es mit den neuen
Technologien noch sehr wenige Erfahrungen und eine eher skeptische Einstellung
gegenlber der Sinnhaftigkeit und Wirtschaftlichkeit einer Anwendung im Gebaudebetrieb.
Die Einflussfaktoren bzw. Voraussetzungen fiir den Erfolg eines Digitalisierungsprojekts
werden jedoch als im GroRen und Ganzen denen eines CAFM-Projekts entsprechend
angesehen, insbesondere im Hinblick auf die Anforderungen an eine gute Projektplanung
und Freistellung des Personals flir die Projektaufgaben. Der konkrete Aufwand fiir ein
spezielles Digitalisierungsprojekt ist jedoch von den jeweiligen Zielsetzungen und

Bedingungen abhangig und auf deren Grundlage zu bestimmen.
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4.3 Best-Practice-Szenario

Die in den vorangegangenen Abschnitten gesammelten Erkenntnisse werden nun
zusammengefiihrt, um eine konkrete Handlungsempfehlung zu geben bzw. um ein Best-
Practice-Szenario darzustellen. Die genannten Punkte sind als Vorschlage oder Orientierung
zu verstehen und sind nicht unbedingt fir alle Situationen relevant. Neben den
Untersuchungsergebnissen wurden auch Ratschlage der Experten berlicksichtigt, die in

einer Sammlung von Zitaten in Anhang 32 aufgelistet sind.
Im Optimalfall sind fiir CAFM-Systeme folgende Personalkapazitaten bereitzustellen:

e Einflihrung: 1 Projektleiter, ganz oder teilw. freigestellt;
Projektteam, das teilw. freigestellt wird (= Projektaufgaben werden
berlicksichtigt und Verantwortlichkeiten des Tagesgeschafts
entsprechend reduziert bzw. umverteilt);
somit Personalkapazitaten von 2 bis 4 Personenjahren

e Betrieb: 1 Personalstelle fiir die Administration, besser noch 2 halbe Stellen;
fur die Anwender wird die Arbeit mit dem CAFM-System zum

Tagesgeschaft

Darliber hinaus sind folgende Bedingungen und MaRBnahmen fiir den erfolgreichen Ablauf
eines Projekts zur Einflihrung eines CAFM-Systems oder auch fiir andere Digitalisierungs-

maflnahmen an Immobilien zu beachten:

e Unterstiitzung durch das Management, besonders bei Entscheidungen und bei der
Ressourcenzuteilung durch Priorisierung des Projekts

e Digitalisierung des IFM als Aspekt der Digitalisierung des gesamten Unternehmens
und als notwendige Arbeitsgrundlage betrachten

e Finanzielle Freiheit bzw. Eigenbestimmung (iber ein Gesamtbudget fiir Personal und
Sachkosten fir das FM bzw. den Gebaudebetrieb inklusive CAFM

e Intensive Projektplanung und -vorbereitung, damit Ziele und Anforderungen, aber
auch Rahmenbedingungen klar sind, um Fehleinschatzungen zu vermeiden

e Umgang mit Widerstanden, Abbau von Bedenken

e Bewusstsein bzw. Verstandnis flir den Aufwand der ndétigen Schritte bei der
Managementebene, allen Beteiligten und zukiinftigen Anwendern schaffen

e Funktionen priorisieren und das System schrittweise erweitern

e Verstdandnis bei den Anwendern schaffen, dass die Losung nicht von Anfang an alle

Spezialfunktionen enthalt, sondern mit der Zeit verbessert und erweitert wird
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o Uberpriifung der Arbeitsprozesse der Organisation
e Fachbereichsiibergreifende Zusammenarbeit und interner Austausch
e Einbeziehen der zukiinftigen Anwender und Evaluierung des Projektfortschritts

e Motivation und Qualifikation bzw. Kompetenz der Beteiligten

Fiir den weiteren Betrieb der eingeflihrten Technologien, die i.d.R. auf der Grundlage von

Daten arbeiten, sind zudem noch die folgenden Punkte wichtig:

e Kontinuierliche Datenpflege mit klarer Zuweisung von Verantwortlichkeiten
(Wer ist fiir welche Daten verantwortlich?)
e Kontinuierliche System-Pflege und gute Administration

o Weiterentwicklung und kontinuierlicher Verbesserungsprozess

Mit dieser Auflistung, die nicht als vollstandig oder abgeschlossen aufzufassen ist, sondern
ggfls. noch weiter differenziert und starker detailliert werden kann, sollen die wichtigsten
Aspekte aufgezeigt werden, die ein optimales Szenario fiir ein Digitalisierungsprojekt im
Immobilien und Facility Management auf der Grundlage der Erkenntnisse bei der Einfihrung
und dem Betrieb eines CAFM-Systems darstellen. Sie sind als Anstol$ zu verstehen, sich mit
diesen Themen auseinanderzusetzen und sollten auch im Verlauf des Projekts und in der

spateren Betriebsphase beriicksichtigt werden.
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5. Fazit

5.1 Zusammenfassung

In dieser Arbeit wurden Kennzahlen fiir Kosten und Personalbedarf bei der Einfihrung und
beim Betrieb von CAFM-Systemen aus den Auswertungen einer Umfrage abgeleitet. Die
Kosten liegen meist zwischen 50.000 bis 300.000 Euro bei der Einflihrung und zwischen
5.000 bis 50.000 Euro im Betrieb. Der Personalaufwand liegt meist in einer Spanne von 1,5
bis 4,0 Personenjahren bei der Einfilhrung und die Spanne fiir den Betrieb reicht von 0,67
bis 2,0 VZA. Durch die Umrechnung der Zahlen des Personalaufwands in Kosten in Euro
wurde das Verhaltnis von internen zu externen Kosten ersichtlich, bei dem meist die
internen Personalkosten Uberwiegen. Besonders im Betrieb sind die externen Kosten
deutlich geringer. Allerdings kann das Verhaltnis bei der System-Einfiihrung sehr stark vom
Durchschnitt abweichen. Die durchgefiihrten Korrelationsanalysen haben gezeigt, dass kein
statistisch signifikanter, linearer Zusammenhang zwischen den Aufwandszahlen und
weiteren Variablen wie der GroRe des Immobilienbestands, der Anzahl der Nutzer oder der

Anzahl der Anwendungsbereiche festgestellt werden kann.

Durch die Auswertung von Experteninterviews konnten die Validitdt der abgeleiteten
Kennzahlen bestatigt werden, wobei diese fiir CAFM-Systeme mit eher kleinem
Funktionsumfang gelten. Systeme mit einem groReren Funktionsumfang liegen im mittleren
bis oberen Bereich der Kostenspanne. Fiir sehr groRe Systeme oder Systeme fiir sehr grofRe
Unternehmen bietet die Kostenspanne keine geeignete Orientierung. Gleiches gilt flir die
Personalkennzahlen. Bei diesen spielt zudem die Auskommlichkeit des Personals bzw. der
Personalkapazitaten eine Rolle, daher wird der mittlere bis obere Bereich der Spannen der
Personalkennzahlen mit ca. 2 bis 4 Personenjahren fiir die Einfiihrung und ca. 1 bis 2 VZA fiir

den Betrieb als angemessen angesehen.

Fir eine moglichst zutreffende Ermittlung des Personalbedarfs fir ein Einflihrungsprojekt
sind zudem eine intensive Projektplanung und -vorbereitung essenziell. Dazu gehoren u.a.
die Festlegung klarer Ziele, die Analyse der Randbedingungen und eine Beschreibung der
Anforderungen. Zudem wurde eine Reihe weiterer Faktoren gesammelt, die einen Einfluss
auf den Erfolg eines CAFM-Einfiihrungsprojekts haben. Besonders die negativen
Einflussfaktoren bzw. Hemmnisse sind zu bericksichtigen. Mit diesen muss auf geeignete
Weise umgegangen werden, damit Uberschreitungen der zeitlichen, finanziellen und

personellen Kapazitdten des Projekts vermieden werden.
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Ein weiteres Ergebnis der Analyse der Experteninterviews ist die Erkenntnis, dass eine
Ubertragung der Personalkennzahlen auf andere Digitalisierungsprojekte im IFM nicht
einfach vorgenommen werden kann. Es gibt bei den Befragten aus der Praxis bisher zu
wenige Erfahrungen mit den neuen Technologien in ihrem jeweiligen Unternehmen.
Allerdings werden die Anforderungen an eine gute Projektplanung und die mit CAFM-
Projekten verbunden Erfolgsfaktoren und Hemmnisse auch fir andere Digitalisierungs-

projekte als zutreffend angesehen.

Daher kann als Handlungsempfehlung die Orientierung an den Spannen der Personal-
kennzahlen im angemessenen Bereich und die Berlicksichtigung der Einflussfaktoren fir den

Erfolg eines Projekts nahegelegt werden.

5.2. Limitationen

Bei den Auswertungen muss insgesamt immer vor Augen bleiben, dass fast drei Viertel der
Teilnehmenden, sowohl bei der Umfrage als auch bei den Experteninterviews, dem
Bildungswesen und dem o&ffentlichen Dienst angehoren. Daher kénnen die Ergebnisse nur
fir diese Branche als reprasentativ angesehen werden. Fiir groBe Unternehmen oder stark

spezialisierte Unternehmen kann keine zuverldssige Aussage getroffen werden.

Die erhobenen Kennzahlen fiir den Personalaufwand sind auBerdem als globale Kennzahlen
fir das gesamte Projekt bzw. flir den Betrieb eines CAFM-Systems nicht nach der
Qualifikation oder Kompetenz unterschieden, obwohl es in der Praxis i.d.R. mindestens eine
Unterscheidung in Fihrungskraft/Manager und weitere Mitarbeitende gibt. Zudem ist eine
gewisse Unscharfe der Kennzahlen zu berticksichtigen, weil die Werte des Personalaufwands
bei der Einfiihrung in der Vergangenheit auf einer freien subjektiven Abschatzung beruhen.
Dies ist eine Folge davon, dass die Arbeitszeit, die internes Personal fiir eine spezielle
Tatigkeit aufwendet i.d.R. nicht erfasst wird und somit meist nur der betreffenden Person
selbst bewusst ist, wodurch es erschwert wird, den internen Personalaufwand in einer
Schatzung zu beziffern. Dazu kommt noch die Schwierigkeit der Berlicksichtigung des
Personals aus der internen IT-Abteilung, das auch Tatigkeiten in Verbindung zum CAFM-

System erledigt.

Ein weiterer wichtiger Punkt ist, dass die Einfiihrung bei den meisten Teilnehmenden schon
einige Jahre zuriick liegt. Bei den Experten waren es meist 10-15 Jahre. Daher ist

anzunehmen, dass die angegebenen Kosten nicht das aktuelle Preisniveau fiir CAFM-
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Systeme auf dem Markt widerspiegeln. Auch in Bezug auf das eingesetzte Personal ist es
moglich, dass mittlerweile bei Einfilhrungsprojekten von vornherein mit einer leicht hoheren
Anzahl an Personal bzw. Personalkapazitaten herangegangen wird, weil das Bewusstsein fiir
Themen des IFM und besonders fiir Betreiberverantwortung in den letzten Jahren

zugenommen hat.

5.3 Ausblick

Da die Ergebnisse, wie zuvor angesprochen, nur fiir das Bildungswesen und die 6ffentliche
Hand als reprasentativ angenommen werden konnen, ist es moglich, an diese Arbeit
Untersuchungen zur Ausweitung der Anwendbarkeit der Kennzahlen des Personalbedarfs
auf andere Branchen anzuschlieBen, wie Industrie, Handel, Gesundheitswesen,
Finanzwesen, private Dienstleitungsunternehmen usw. Dabei ist moglicherweise auch von
Interesse, inwiefern sich neue Anforderungen aus der Politik und Gesellschaft in Bezug auf
Nachhaltigkeit und ESG auf das Digitalisierungsbestreben im Immobilien und Facility
Management auswirken. Um Aussagen zum Personalbedarf bei Digitalisierungsprojekten
mit neuen Technologien machen zu kdnnen, muss ggfls. noch abgewartet werden bis sich

diese auch in der Immobilienbranche in Deutschland starker verbreitet haben.
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Anhang 1: Histogramm GroRRe des Immobilienbestands
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Anhang 2: Histogramm Anzahl der Nutzer
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Anhang 3: Interview Leitfaden

Einflhrende Fragen:

1)
2)

3)

4)
5)

6)

7)

8)

Zu welcher Branche gehort das Unternehmen, in dem Sie arbeiten?

Welche Rolle / Aufgaben in Zusammenhang mit dem bei lhnen eingesetzten CAFM-
System Ubernehmen Sie in Ihrer Organisation?

Mit welcher Art von Immobilien arbeiten Sie in lhrem Unternehmen bzw. wie werden
sie genutzt? Gibt es Besonderheiten bei den Immobilien?

Welche Besonderheiten weist das bei lhnen verwendete CAFM-System auf?

Mit welchem Ziel / welcher Motivation wurde das CAFM-System in ihrem
Unternehmen eingefiihrt bzw. mit welchem Ziel wird es betrieben?

Wie erfolgreich war die System-Einfiihrung in Relation zu den urspriinglichen Zielen
und der zugehorigen Zeit- und Budgetplanung?

Wie erfolgreich funktioniert der System-Betrieb? Was leistet es fiir die Organisation?
Werden die urspriinglichen Erwartungen erfiillt? Haben sich Anderungen bei der
Qualitat und dem Funktionsumfang ergeben?

Wie ist die Nutzerzufriedenheit mit dem CAFM-System und wie wird sie gemessen?

Fragen in Bezug auf die Umfrageergebnisse:

-> siehe Diagramm 1-4 und Tabellen 1-2 auf der beigefiigten Seite (Anhang 4)

9)

10)

11)

12)

In den Diagrammen 1 und 2 sind die Kosten fiir die System-Einflihrung und den
System-Betrieb zu sehen, die von den Umfrageteilnehmern am haufigsten angegeben
wurden. Entsprechen diese lhren Erfahrungen? Oder haben Sie Anmerkungen?

Gibt es nach lhrer Einschatzung einen Sockelwert bei den Anschaffungskosten, der
anfallt unabhangig davon wie grofl§ das System ist?

Unsere Umfrage hat ergeben, dass fir die Einfihrung 1,5 bis 4 Personen
(Personenjahre) und fir den Betrieb 0,67 bis 2 Personen (als Vollzeitdquivalent)
erforderlich sind. Halten Sie das fir realistisch?

Wie auskdmmlich war bzw. ist das Personal, das fiir das CAFM-System zur Verfligung

stand bzw. zur Verfiigung steht? Wiirden sich Anderungen bei der Qualitit ergeben,
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13)

14)

wenn Personal in auskémmlichem Umfang vorhanden gewesen ware (bei der
Einflhrung) oder zur Verfligung stehen wiirde (im Betrieb)?

Das Verhaltnis von externen und internen Kosten bei den Umfrageteilnehmern bildet
sich ab wie in Diagramm 3 und 4 dargestellt. Fiir die Einflhrung ist das Verhaltnis
extern/intern im Durchschnitt 41%/59% und im Betrieb 13%/87%. Konnen Sie das
bestatigen oder weicht das Verhaltnis bei Ihnen ab?

Ware es moglich, bei interner Personalknappheit bei der Einfliihrung oder im Betrieb

dies durch Zukauf von externen Dienstleistungen zu kompensieren?

Weitergehende Fragen:

15)

16)

17)

18)

19)

20)

Was sind Erfolgsfaktoren, die in der Einfliihrungs- bzw. Betriebsphase des CAFM-
Systems den Personalaufwand beeinflussen?

Inwiefern wurde die Umsetzung des CAFM-Projekts durch das Management
unterstitzt und vorangetrieben?

Wurden alle an der Einfiihrung des Systems Beteiligten ganz oder teilw. dafilr
freigestellt?

Gab es Boni oder Anreize in irgendeiner Form fiir die Fertigstellung des Einflihrungs-
Projekts?

Was sind Stolpersteine oder Kostentreiber im Hinblick auf das Personal fiir die
Einflhrung bzw. den Betrieb des CAFM-Systems?

Kénnten Sie sich vorstellen unsere Auswertungen und lhre persénlichen Erfahrungen
auch auf andere Digitalisierungsprojekte wie z.B. Sensorik, digitaler Zwilling, KI, 0.A. zu

Ubertragen?
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Anhang 4: Auswertungen der Umfrage fiir die Experteninterviews
Externe Kosten fiir ein CAFM-System:
Gesamt-Kosten flr die Einfilhrung N=133 Gesamt-Kosten fiir den Betrieb N=133
0 10 20 30 40 50 60 0 10 20 30 40 50 60
<20.000€ mm <5000€ m——
20.000-50.000€ mmm—m 5.001-10.000€ I————
50.001-100.000 € T
10.001-20.000 € |EEE——
100.001 - 300.000 €
001 - E—
300.001-500.000€ m— 20001-50000€
500.001 - 1.000.000 € . 50.001-100000€ =
>1.000.000€ m—m >100.000€ .
Keine Antwort Keine Antwort
Diagramm 1 Diagramm 2
Interner Personalaufwand fir ein CAFM-System:
System-Einflihrung System-Betrieb
Einheit Personenjahre Vollzeit-Aquivalent
Bezugszeitraum Projektdauer 1 Jahr
Anzahl der Antworten 76 86
A Erster Mittlerer Dritter - 8 ) .
System- Minimum Quartilwert Quartilwert Quartilwert Maximum Durchschnitt @ kh:,\-’{’r;ier Q, gr\?vzsrtter
Einfiihrung ; 50% 50% ;
0 | 1,5 4 | 25 3,58
Ar Erster Mittlerer Dritter c -
System- Minimum Quartilwert Quartilwert Quartilwert Maximum Durchschnitt @
Betrieb
0 | o067 1,25 2 | 20 1,89 _
Tabellen 1 und 2 Q Q -/
25% 1 50% 3 25%

Verhiltnis von externen und internen Kosten:

100%

80%
70%

80%

Verhaltnis der externen und internen Kosten bei der Einfiihrung

m externe Aufwendungen [€]

Im Durchschnitt:

externen Kosten 41%

interne Aufwendungen [€]

Diagramm 3

100%
90%
B80%

70%

mexterne Aufwendungen [€]

Verhéltnis der externen und internen Kosten im Betrieb

Im Durchschnitt:

externen Kosten 13%

interne Aufwendungen [€] D’agmmm 4
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Anhang 5: Ubersicht Kategoriensystem

Leitfadengliederung Kategorien fiir die Extraktion

Einfihrende Fragen

1 Branche Branchenzugehorigkeit

2 Rolle der Person Administrator | Hauptnutzer | Projektleiter = Abteilungsleiter @ Sonstiges

3 Art und Nutzung des Nutzungsart Besonderheiten
Immobilienbestands (Aufbereitung entsprechend der Branchenzugeharigkeit der Experten)
Besonderheiten des Zeitpunkt der . . . .

4 E t keltes Syst Funkt t
CAFM-Systems Einfiihrung igenentwickeltes System unktionserweiterung(en)
Ziel/G

iel/Grund der Ziele bzgl. Ziele bzgl. Ziele bzgl.

5 Anwendung des Andere Griinde

CAFM-Systems Arbeitsprozesse Daten Software
6 Erfolg der Einflhrung Zeitrahmen Kostenrahmen Funktion Grad des Erfolgs
7 Erfolg des Betriebs Grad des Erfolgs
8 Nutzerzufriedenheit Grand der Nutzerzufriedenheit Zugangsweg von Riickmeldungen

Fragen zu den Umfrageergebnissen

Realistische Einschatzung fir Tendenz fur . N
I h | Abh: k
9 Kostenspanne Einflhrung u. Betrieb = Einf. u. Betrieb Geltungsbereic bhangigkeit
10 |Sockelwert der Kosten | Vorhandensein eines Sockelwerts Betrag des Sockelwerts

Realistische Spanne

11 |der Personal- Einschatzung fir Tendenz fir

Einflhrung u. Betrieb | Einf. u. Betrieb Geltungsbereich | Abhangigkeit

kennzahlen
12 Auskdmmlichkeit Einflhrung Betrieb Wirkung eines héheren Grads der Ausk.
Realistisches Ver-
13 hgﬁcrlmsizl\s;nei;t:r;en Einschatzung fir Anmerkung fir
Einfihrung u. Betrieb Einflhrung u. Betrieb

und externen Kosten

Kompensation durch

14 externe DL

Moglichkeit der Kompensation

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine
15 | Erfolgsfaktoren Unternehmen Personal Projekt Software Daten

Unterstitzung durch

1 A . ..
6 das Management uspragung der Unterstiitzung
17 Freistellung des Auspragun Wirkun Voraussetzun
Personals pragung g &
18 Anreize Vorhandensein von Anreizen Art des Anreizes
19 Stolpersteine/ Unternehmen Personal Projekt Software Daten

Kostentreiber

Ubertragbarkeit der Auswertungen
Ubertragbarkeit der

20 Kennzahlen auf andere
Digitalisierungsprojekte

Erfahrungen mit
Digitalisierungs-
projekten

Einstellung zu
Digitalisierung im
IFM

Einschatzung der
Ubertragbarkeit

Veranderung des
CAFM-Systems
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Anhang 6: Auswertungstabelle zu Frage 1 und 4 Branche und CAFM-System

Frage 1 Frage 4
Interview| Branche E?AEEE:&;:H Efi&?giﬁi;e;tes Funktionserweiterung(en)
Exp.1 Bildungswesen k.A. ja laufen immer
Exp.2 Offentliche Hand  vor ca. 10 Jahren nein [auft aktuell
Exp.3 Offentliche Hand  vor ca. 15 Jahren nein [auft aktuell
Exp.4 Offentliche Hand | vor ca. 10 Jahren nein keine
Exp.5 Bildungswesen vor ca. 15 Jahren nein abgeschlossen
Exp.6 Bildungswesen vor ca. 15 Jahren nein abgeschlossen
Exp.7 Bildungswesen vor < 6 Jahren nein lduft aktuell
Exp.8 Industrie vor ca. 30 Jahren nein abgeschlossen
Exp.9 Bildungswesen vor < 6 Jahren nein lduft aktuell
Exp.10 | Bildungswesen vor ca. 20 Jahren nein abgeschlossen
Exp.11 | FM-Dienstleister | vor ca. 10 Jahren nein abgeschlossen
Exp.12 | FM-Dienstleister | k.A. ja laufen immer

k.A.: keine Angabe

Anhang 7: Auswertungstabelle zu Frage 3 Nutzung des Immobilienbestands

Aufbereitung fiir die Gruppe Bildungswesen

Nutzungsart

Nennung

Biiro und Nebenrdume Exp.1,5,6,7,9,10
Versammlungsraume, Horsdle

Labore, Werkstatten

Exp.1,5,6,7,9,10
Exp.1,5,6,7,9,10

Sporteinrichtungen Exp. 9, 10
Bibliotheken, Archive Exp. 10
Besonderheiten Nennung
Speziallabore, hohe Sicherheitsanforderungen Exp.1,5,9
Tierhaus, Gewachshaus Exp. 5,9
Klinik mit Behandlungsraumen, Wohnbereichen, ... Exp. 6
Forschungskonstruktionen, z.B. Windkanal Exp. 5
KRITIS-Unternehmen Exp. 6
Wohngebdude Exp. 9
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Aufbereitung fiir die Gruppe Offentliche Hand

Nutzungsart

Buro und Nebenraume

Versammlungsstatten

Wohnen

Schulen, Sportstatten

Labore, Werkstéatten, kleine Produktion

Besonderheiten

Denkmalgeschiitzte Immobilien

Parkh&user

Kritische Infrastruktur und erhéhte Sicherheitsanforderungen
GroRe raumliche Streuung

Aufbereitung fur die Gruppe FM-Dienstleister

Nutzungsart

Blroimmobilien, Wohnimmobilien, Hotel

Gewerbe, Industrie, Handel, Lager, Logistik

Sportstatten, Parkhauser

Verwaltungen, Behorden

Krankenhduser

Besonderheiten

FM-DL ist nicht Eigentiimer oder Nutzer, sondern Betreiber flir den Kunden
GroRer Umfang an Immobilien und Nutzungsarten

Sehr hoher Anteil an technischen Anlagen bei bestimmten Nutzungsarten
Sehr grol3e rdaumliche Streuung

Aufbereitung fiir die Gruppe Industrie

Nutzungsart

Buro und Nebenflachen

Produktions- und Werkhallen

Keine Besonderheiten

Nennung
Exp.2,3,4
Exp.2,3,4
Exp. 2,3,4
Exp. 4
Exp. 2,3
Nennung
Exp. 2
Exp. 2
Exp. 3
Exp. 2

Nennung
Exp. 11, 12
Exp. 11, 12
Exp. 11, 12
Exp. 11, 12
Exp. 12
Nennung
Exp. 11, 12
Exp. 11, 12
Exp. 11
Exp. 11

Nennung
Exp. 8
Exp. 8
Exp. 8
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Anhang 8: Auswertungstabelle zu Frage 5 Ziele bzw. Motivation

Frage 5: Ziele/Motivation flir die Anwendung von CAFM

Aufbereitung fiir die Kategorie Verbesserung der Arbeitsprozesse

Unterstilitzung der Arbeitsprozesse
Prozessoptimierung

Digitalisierung der Arbeitsprozesse
Effizienzsteigerung

Vereinfachung, Erleichterung, Komfortsteigerung
Vereinheitlichung

Qualitatssteigerung

Aufbereitung fir die Gruppe Verbesserung der Datengrundlage
Aktualitat

Verlasslichkeit, Richtigkeit

Transparenz, Ubersicht

Zentralitat, bessere Zuganglichkeit

,Single Source of Truth”

Aufbereitung fiir die Gruppe Software

Ablésen mehrerer kleiner Softwareanwendungen durch eine zentrale

Softwareldsung

Mehr Digitalisierung, besserer Stand der Technik
Vereinheitlichung

Zentralisierung

Aufbereitung fiir die Gruppe Sonstiges zur Motivation
CAFM-System als Voraussetzung fiir das Tagesgeschaft
Kosteneinsparung kein Ziel, sondern Nebeneffekt oder Folge

Motivation ist flir Einfiihrung und Betrieb gleich

Nennung

Exp. 1,3,5,7,8,10,12
Exp. 2,7,9, 10
Exp.3,7,9
Exp.1,3,7
Exp.3,5,9

Exp. 11

Exp. 11
Nennung
Exp.4,5,6,7,10
Exp. 2,5,6,7,10
Exp.4,5,6,9, 10
Exp. 4,9, 11

Exp. 2

Nennung
Exp. 2,9, 11

Exp.3,5,7,9
Exp. 11

Exp. 11
Nennung
Exp. 8, 11, 12
Exp.5, 6,9
Exp.1,2,3,4
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Anhang 9: Auswertungstabellen zu Frage 6 und 7 Erfolg des CAFM-Systems

Frage 6 Frage 7

Zeitrahmen Kostenrahmen = Funktionen

Interview eingehalten? eingehalten?  wie gefordert? Erfolg der Einfilhrung = Erfolg des Betriebs
Exp.1 ja ja ja erfolgreich sehr erfolgreich
Exp.2 nein ja nein nicht erfolgreich maRig erfolgreich
Exp.3 nein nein ja maRig erfolgreich erfolgreich

Exp.4 nein ja ja maRig erfolgreich erfolgreich

Exp.5 nein nein ja maRig erfolgreich sehr erfolgreich
Exp.6 ja ja ja erfolgreich war erfolgreich
Exp.7 nein nein ja maRig erfolgreich erfolgreich

Exp.8 ja nein ja erfolgreich erfolgreich

Exp.9 k.ZR k.KR ja sehr erfolgreich sehr erfolgreich
Exp.10 nein nein ja maRig erfolgreich erfolgreich
Exp.11 ja ja ja erfolgreich erfolgreich
Exp.12 k.A. k.A. ja makRig erfolgreich war erfolgreich

k.A.: keine Angabe | k.ZR: kein Zeitrahmen vorhanden | k.KR: kein Kostenrahmen vorhanden

Definition der Auspragungen zu Frage 6 und 7

Auspragungen
Erfolg der Einfihrung

sehr erfolgreich

erfolgreich

maRig erfolgreich

nicht erfolgreich

Auspragungen
Erfolg des Betriebs

sehr erfolgreich

erfolgreich
malig erfolgreich

war erfolgreich

Beschreibung

- Experte verwendet selbst den Ausdruck “sehr erfolgreich’
- Funktionen sind wie die Zielvorstellung
- Zeit- und Kostenrahmen (falls vorhanden) werden eingehalten

- Funktionen sind wie die Zielvorstellung

- Zeit- und Kostenrahmen werden eingehalten

- Funktionen sind wie die Zielvorstellung
- Zeit- und Kostenrahmen werden nicht unbedingt eingehalten
oder es gibt keine Angabe

- Funktionen sind nicht wie die Zielvorstellung

- Zeit- und Kostenrahmen werden nicht unbedingt eingehalten

Beschreibung

- Experte verwendet selbst den Ausdruck “sehr erfolgreich’
- Erwartungen werden in besonders hohem MaR erfiillt

- Experte verwendet selbst den Ausdruck “erfolgreich” oder "gut’
- Erwartungen werden erfillt

- Erwartungen werden nicht ganz erfillt

- Experte bezeichnet das System als bisher “erfolgreich’, allerdings kann
es aus besonderen Griinden so nicht erfolgreich weiter funktionieren
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Anhang 10: Auswertungstabellen zu Frage 8 Nutzerzufriedenheit

Frage 8
Interview  Grad der Nutzerzufriedenheit Zugangsweg von Riickmeldungen
Exp.1 sehr gut Besprechungsrunden
Exp.2 teilweise schlecht alltaglicher Umgang
Exp.3 gut Erfahrungsaustausch
Exp.4 gut alltaglicher Umgang
Exp.5 sehr gut alltaglicher Umgang
Exp.6 sehr gut Besprechungsrunden
Exp.7 teilweise schlecht alltaglicher Umgang
Exp.8 gut alltaglicher Umgang
Exp.9 sehr gut Befragung und Besprechungsrunden
Exp.10 gut alltaglicher Umgang
Exp.11 teilweise schlecht Befragung und Besprechungsrunden
Exp.12 teilweise schlecht alltaglicher Umgang
Interview Griinde fir Unzufriedenheit
Exp.2 Probleme mit dem CAFM-System
Exp.7 geringe Technikaffinitdt bei manchen Anwendern (z.B. bei dlteren Mitarbeitern)
Exp.11, @ unzureichende Schulungen zum Umgang mit dem CAFM-System, besonders bei einer
Exp.12  grofRen Zahl an teilweise fachfremden Anwendern

Definition der Auspragungen zu Frage 8

Auspragungen
Erfolg der Einfihrung

sehr gut

gut

teilweise schlecht -

Nutzerzufriedenheit

sehr gut
gut

Beschreibung

Experte verwendet selbst den Ausdruck “sehr gut” oder “sehr hoch’
oder “sehr zufrieden’

Experte verwendet den Ausdruck “gut” oder "hoch” oder “zufrieden”

Ein nennenswerter Teil der Anwender ist unzufrieden mit dem System

teilweise schlecht
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Auswertungstabelle zu Frage 9 Kostenspannen
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Auswertungstabelle zu Frage 11 Personalkennzahlen

Anhang 12
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Auswertungstabelle zu Frage 13 Verhaltnis der Kosten

Anhang 13
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Auswertungstabelle zu Frage 10, 12 und 14

Anhang 14
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Anhang 15: Auswertungstabelle zu Frage 15 Erfolgsfaktoren

Frage 15: Erfolgsfaktoren fir CAFM-Systeme

Aufbereitung fiir die Kategorie Unternehmen

Unterstilitzung durch die Managementebene (bzgl. finanzielle
Unterstlitzung, Personalkapazitdten, Entscheidungen,
Durchsetzungskraft)

finanzielle Unterstiitzung besonders im weiteren Verlauf

klare Zielsetzung oder Richtungsweisung und klare Benennung von
Verantwortlichkeiten

Kontinuitat bei den Entscheidungstragern

Betrachtung der CAFM-Einfiihrung als Projekt und Priorisierung des
Projekts bei der Ressourcenzuteilung

mehr Verstandnis bezliglich des umfangreichen Aufwandes

mehr Anerkennung der Relevanz der Aufgaben im Bereich FM und
Betreiberverantwortung

Betrachtung des CAFM-Systems als notwendige Arbeitsgrundlage
Aufbereitung fiir die Gruppe Personal

Freistellung des beteiligten Personals, besonders der Projektleitung damit
eine ausreichende Personalkapazitat sichergestellt wird

Qualifikation des Personals, Kenntnis Gber deren Wissensstand,
Schulungen und Fortbildungen zur Erweiterung der Kenntnisse

Motivation der Mitarbeiter
Aufbereitung fiir die Gruppe Projekt

CAFM-Einfihrung als Projekt ansehen, inkl. Projektteam und mind.
teilweise freigestellter Projektleitung

intensive Projektplanung und -vorbereitung (Analyse der
Unternehmensprozesse, Festlegung von Zielen, Priorisierung von Zielen,
Beschreibung der Anforderungen, realistische Zeit- und Kostenplanung)

besserer interner Austausch, Zusammenarbeit zw. Fachbereich(en),
interner IT-Abteilung, zukinftigen Nutzern und dem externen Partner

Einbindung der zukiinftigen Anwender, regelmaRige Einholung von
Rickmeldungen und Verbesserungsvorschlagen

Aufbereitung fiir die Gruppe Software und Hersteller

gute Unterstlitzung und Beratung; Qualitat der Unterstiitzung und Arbeit
der Herstellerfirma

funktionierende Schnittstellen
Aufbereitung fiir die Gruppe Daten
Dateiformat passend fir leichten Import

hohe Datenqualitat

Nennung

Exp.1,2,3,4,6,9,
10,11, 12

Exp. 10, 12
Exp. 3, 10, 12
Exp. 12
Exp.3,6,9
Exp. 6

Exp. 6

Exp. 8
Nennung

Exp.1,2,3,4,5,6,
7,9,10,12

Exp.2,4,5,6,9,
10, 11

Exp. 7, 10

Nennung

Exp. 4, 6,9, 12

Exp.2,3,5,7,6,9,
10, 12

Exp.3,5,6,11

Exp. 1,9, 12
Nennung
Exp.4,6,7

Exp. 2
Nennung
Exp. 1
Exp. 2
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Anhang 16: Auswertungstabelle zu Frage 19 Stolpersteine

Frage 15: Erfolgsfaktoren fir CAFM-Systeme

Aufbereitung fiir die Kategorie Unternehmen Nennung
fehlende oder ungeniigende Unterstiitzung der Managementebene Exp. 3, 10
interne Widerstdnde, fehlende Akzeptanz (z.B. wegen Bedenken oder
Exp.1,2,4,6,7
aufgrund des Alters)
Personalmangel, Geldmangel, ibermaRige Sparsamkeit Exp.4,6,9, 10
Unterschatzung der Komplexitdt eines CAFM-Systems und des
.. . Exp. 4,6,11,12
Aufwands flr Datenerfassung, Implementierung und Nutzung
viele Spezialanforderungen und Softwareanpassungen Exp. 5, 6, 8
unprofessionelles Facility Management, schlechte Prozesse Exp. 3,9
Aufbereitung fir die Gruppe Personal Nennung
fehlende Freistellung und ungeniigende Mitarbeit aufgrund dessen Exp.3,4,5,6,11,12
unzureichend qualifiziertes Personal und fehlende Schulung Exp. 2,4, 9,10, 11
geringe Motivation Exp. 4, 10
fehlende Kontinuitat bzw. Personalfluktuation und ldangere
e Exp. 5, 12
Krankheitsfalle
Aufbereitung fiir die Gruppe Projekt Nennung

fehlende oder schlechte Projektplanung (fehlende Analyse der
Ausgangssituation, unklare Ziele, fehlende Priorisierung, ungenaue Exp. 6,7,9,10, 11, 12
Beschreibung der Anforderungen)

Anderung oder Erweiterung der Anforderungen Exp. 3,5
schlechte Abstimmung zwischen den Beteiligten Exp. 4, 12
mangelnde Einbindung von zukilinftigen Anwendern Exp. 12
Aufbereitung fiir die Gruppe Software und Hersteller Nennung

schlechte Unterstiitzung und Beratung, unzureichende Aufklarung

Uber Anforderung und Grenzen von Funktionen Exp. 4,6, 7
schlechte Kompatibilitat mit anderer Software im Unternehmen Exp. 11
Aufbereitung fiir die Gruppe Daten Nennung
mangelhafter Datenbestand, Notwendigkeit der Datenerfassung Exp.1,6,7,9, 12
schlecht nutzbare Datenformate Exp. 6, 12

Vernachlassigung der Datenpflege direkt nach dem ersten Import Exp. 2, 4
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Anhang 17: Auswertungstabellen zu Frage 16 und 18

Interview

Exp.1
Exp.2
Exp.3
Exp.4
Exp.5
Exp.6
Exp.7
Exp.8
Exp.9

Exp.10
Exp.11
Exp.12

Frage 16 Frage 18
Unterstiitzung durch  Anreize :
das Management vorhanden TSRS A AR
maRig nein
gut nein
sehr gut ja Leistungspramien werden gezahlt
schlecht nein Anreize sind nicht Gblich
gut nein
maRig nein
gut nein
nicht notig nein
sehr gut nein Anreize sind nicht Gblich; Empfindung als
unangemessen
gut nein Anreize sind nicht Gblich im &6ffentlichen Dienst
sehr gut nein
sehr gut nein Bedingung flr Wirkung: Einfluss des Empfangers

auf den Projektfortschritt; ist nicht gegeben bei
starker Differenzierung des Projekts

Definition der Auspragungen zu Frage 16 Unterstlitzung durch das Management

Auspragung Beschreibung

sehr gut

gut

maRig

schlecht

nicht notig

hohes Engagement und Interesse des Managements

Digitalisierung auch im Bereich FM bzw. Gebdudemanagement als Teil der
Unternehmensstrategie

klare Zielvorgaben bzw. Ziele ableitbar aus der Strategie

Bereitstellung finanzieller Mittel & Freiheiten beim Einsatz der finanziellen Mittel
Bereitstellung personeller Kapazitdten, auch in anderen Fachabteilungen

Interesse und Engagement des Managements sind angemessen
Zielvorgaben teilweise etwas ungenau

Bereitstellung finanzieller Mittel

Bereitstellung personeller Kapazitaten

Interesse des Managements, teilweise erst nach Abbau von Widerstanden, geringes
Engagement

Zielvorgaben sehr ungenau bzw. unklar

Bereitstellung finanzieller Mittel, aber eher sparsam

Bereitstellung von zu geringen personellen Kapazitaten; fehlendes Verstandnis bzgl.
des Aufwands fiir ein CAFM-System

zu geringes Interesse und Engagement des Managements

Zielevorgaben hauptséachlich aus der Motivation der Projektleitung selbst

starke Einschrankung bei finanziellen Mitteln

Bereitstellung von zu geringen personellen Kapazitaten; fehlendes Verstandnis bzgl.
des Aufwands fiir ein CAFM-System; spontaner Abzug von personellen Kapazitdten

CAFM ist rein abteilungsintern

finanzielle und personelle Entscheidungen kdnnen abteilungsintern getroffen werden
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Anhang 18: Auswertungstabellen zu Frage 17 Freistellung des Personals

Interview Aus‘pragung der
Freistellung

Exp.1 mindestens teilweise
Freistellung

Exp.2 hochstens teilweise
Freistellung

Exp.3 mindestens teilweise
Freistellung

Exp.4 hochstens teilweise
Freistellung

Exp.5 keine Freistellung

Exp.6 keine Freistellung

Exp.7 hochstens teilweise
Freistellung

Exp.8 hochstens teilweise
Freistellung

Exp.9 mindestens teilweise
Freistellung

Exp.10 keine Freistellung

Exp.11 mindestens teilweise
Freistellung

Exp.12 hochstens teilweise

Freistellung

Frage 17

Wirkung eines hoheren

. Voraussetzun
Grades an Freistellung g

besseres Gleichgewicht
zwischen Tagesgeschaft und
Aufgaben zum CAFM-System

bessere Fokussierung auf das
CAFM-Projekt

Priorisierung des CAFM-
Projekts

schnellerer Verlauf des
CAFM-Projekts

FUhrungsebene benennt
Personen fir die
Mitarbeit am Projekt

bessere Konzentration auf
die Aufgaben

Definition der Auspragungen zu Frage 17

Auspragung

Beschreibung

- Projektleiter teilweise oder vollstandig fir das CAFM-Projekt freigestellt

mindestens teilweise
Freistellung

- weitere Beteiligte teilweise freigestellt, entsprechend ihrem
Aufgabenumfang
- Im spéateren Betrieb meist eine volle Stelle oder mehrere halbe Stellen

fiir die Administration

- keine vollstandige Freistellung, auch nicht fiir den Projektleiter

hochstens teilweise -
Freistellung

Vorrang hat

keine Freistellung

- keinerlei Reduzierung der Aufgaben des Tagesgeschéfts, weder fir
Beteiligte noch fiir den Projektleiter

Reduzierung bzw. Umverteilung der Aufgaben aus dem Tagesgeschaft
bei nur wenigen Beteiligten, wobei das Tagesgeschaft in der Regel
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Auswertungstabelle zu Frage 20 Ubertragbarkeit der Kennzahlen

Anhang 19
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Anhang 20: Gesprachsprotokoll Experteninterview 1

Frage nach...
1 Branche
2 Rolle der Person

3 Art und Nutzung des
Immobilienbestands

4 Besonderheiten

5 Ziel/Grund der
Anwendung des
CAFM-Systems

6 Erfolg der Einflihrung

7 Erfolg des Betriebs

Antwort

o Bildungswesen

o Administrator und Entwickler

o Blro und Nebenrdume
o Versammlungsrdaume, Horsale
o Labore und Werkstatten

Bzgl. Immobilien:

o Sehr viele Labore fir die Naturwissenschaften

o Alle Gebaude sind Uber einen unterirdischen, begehbaren
Energiekanal mit einer Technikzentrale verbunden

Bzgl. CAFM-System:

o Das CAFM-System ist eine Eigenentwicklung

o Wurde von zwei Personen teilweise hobbymaRig und
unentgeltlich erstellt

o Unterstitzung der Hauptprozesse (Auftragsbearbeitung,
Wartungs- und Instandhaltungsplanung)
o Ziele der Einflihrung = Ziele des Betriebs

o Alle wesentlichen Funktionen wurden zeitgemald eingefiihrt

o Funktionserweiterungen ziehen sich zeitlich in die Lange, weil
deren Entwicklung neben dem Tagesgeschaft passiert

o Kosteniiberschreitungen gab es nicht, weil das System eine
Eigenentwicklung ist und wenig extern eingekauft wurde

o Von den Funktionalitdten lag der Erfolg bei 120%; die
Erwartungen wurden (ibertroffen

o Sehr erfolgreich

o Das komplette Gebdudemanagement (technisch, infrastruk-
turell und kaufméannisch) wird (iber das System gesteuert

o Arbeitsprozesse haben sich verbessert

o Datenlage hat sich sehr verbessert; vorher gab es keine
Erfassung der technischen Anlagen

o Funktionsumfang wird laufend erweitert

o Viele nitzliche Funktionen speziell fir den Hochschulbetrieb

o Geplante Erweiterung des Zugriffs auch fiir externe
Dienstleister und Partner und geplante Erweiterung um die
Funktionen Mangelverfolgung und Gefahrdungsbeurteilung
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8 Nutzerzufriedenheit

Zu den Umfrageergebnissen

9 Umfrageauswertung:
Kostenbereich
realistisch?

10 = Sockelwert der Kosten

11 = Umfrageauswertung:
Personalzahlen
realistisch?

12 = Bedeutung der
Auskdmmlichkeit

o Sehr hohe Zufriedenheit und Akzeptanz

o Ein paar Widerstande gibt es immer, besonders bei alteren
Mitarbeitern

o Wahrend der Entwicklung von Funktionen wurden
Rickmelderunden mit allen Anwendern gemacht, um
Probleme im System zu beheben und Anderungswiinsche zu
sammeln und einzuarbeiten

o Wahrend der Einfilhrungsphase fanden diese Runden ca. alle
2 Wochen statt, im Betrieb bei Bedarf ca. 1-2-mal im Jahr

o Im System selbst kdnnen auch Anderungswiinsche unter dem
entsprechenden Punkt abgegeben und nachverfolgt werden

o Bei der Einfliihrung nicht wirklich

o Lizenzgebihren werden eher an der oberen Grenze gesehen
bei 300.000 € oder driiber und dazu kommen wahrscheinlich
noch groRe Kosten fiir die ganze Datenerfassung, sofern
diese auch extern vergeben wird. Diese Aussagen basieren
auf den Erfahrungen von hohen Kosten fir die Miete einer
Datenbank in der Vergangenheit

o Da das eigene System eine Eigenentwicklung ist, liegen die
Kosten der Einflihrung bei unter 50.000 € und im Betrieb bei
unter 5.000 €

o Das ist schwer zu sagen

o Kosten fir die Basisfunktionen werden nattrlich immer
anfallen, also flr Auftragsbearbeitung und Anlagenplanung

o Die Erfassung der Daten zu den Anlagen wird als das
Aufwendigste betrachtet und erfordert den hochsten
(internen oder externen) Personaleinsatz

o Ja, die sind realistisch

o Wir wiirden uns eher im unteren Bereich der Spanne sehen
bei 1,5 Personenjahre fiir die Einflihrung und ca. 1 Vollzeit-
Aquivalent fiir den Betrieb

o Allerdings ist das das absolute Minimum was nétig ist und
was nur moglich ist, wenn die Personen sich wirklich
auskennen mit dem, was sie machen

o Wenn die komplette Datenerfassung wahrend der
Einflihrung stattfindet, reichen 1-4 Personen aber nicht
mehr. Bei uns wird die Erfassung im Betrieb kontinuierlich
durchgefiihrt und fortgesetzt

o Das Personal war und ist auskémmlich

o Aufgaben sind in sinnvoller Weise verteilt

o Fur die Administration reicht eine Person

o Aufpassen, dass die Datenpflege nicht zu kurz kommt; Daten
miussen aktuell und ordentlich gehalten werden

o Die Verantwortung dafiir, dass das passiert, tragt die
Flihrungsperson, da man selbst am meisten von einer
aktuellen Ubersicht iiber die laufenden Dinge profitiert



Anhang

79

13

14

15

16

17

18

19

20

Umfrageauswertung:
Verhaltnis von internen
und externen Kosten

Kompensation durch
externe Dienstleistungen

o In etwa passt es wahrscheinlich schon

o Interne Kosten zu bewerten ist allerdings schwierig und diese
sind unter Umstanden unterreprasentiert wegen fehlender
Erfassung der Arbeitszeit fur bestimmte Tatigkeiten

o Da unser System eine Eigenleistung ist, lasst sich vieles nicht
extern einkaufen in Bezug auf Funktionserweiterungen oder
Anderungen am System

o Kosten sind sehr schwer abzuschatzen und gehen zu schnell
in groBe Hohen

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine

Erfolgsfaktoren im
Hinblick auf das Personal

Unterstitzung durch das
Management

Freistellung fir das
Projekt

Anreize (monetar oder
andere)

Stolpersteine/ Kosten-
treiber im Hinblick auf
das Personal

Ubertragbarkeit auf
andere Digitalisierungs-
projekte

o Vorhandener Datenbestand, am besten in einer Form, die
sich leicht importieren lasst

o Feedbackrunden zur Beteiligung der Anwender bei der
Systementwicklung und Einflihrung

o Freistellung des Personals fiir das CAFM-System

o Unterstitzung durch die héheren Managementebenen

o Der direkte Vorgesetzte stand immer voll dahinter
o Anfangs war aber viel Uberzeugungsarbeit bei den htheren
Ebenen notwendig

o In der Einflihrungsphase gab es eine Umverteilung der
Aufgaben des Projektleiters/Entwicklers auf andere
Mitarbeiter, also eine teilweise Freistellung

o Im Betrieb ist eine Stelle nur fir die Administration des
CAFM-Systems vorgesehen

o Trotzdem war/ist es nicht immer leicht Tagesgeschéaft und
CAFM-Projekt parallel zu betreuen

o Nein, aber es gab Lob vom Chef

o Widerstande von Mitarbeitern (Anwendern), Filhrungs-
ebenen und/oder dem Personalrat

o Nicht vorhandene Daten zu Anlagen, Ausstattung, usw., die
far das CAFM-System noch erfasst werden missen

o Datenerhebung ist das Teuerste am ganzen System, wofr
man einen Gbermalig hohen Aufwand betreiben kann, wenn
man sich kein gutes Vorgehen lberlegt

o Ist schwierig zu sagen

o Als Grundlage fiir das absolutes Minimum lasst es sich
sicherlich schon verwenden. Wenn nicht einmal Personal in
der Zahl zur Verfligung steht, lohnt es sich nicht mit einem
Projekt Gberhaupt weiterzumachen

o Ansonsten missen die Randbedingungen und Erfordernisse
des konterten Projekts betrachtet werden und davon
ausgehend die Zahlen so anpasst werden, wie es sinnvoll ist

o Andere Digitalisierungsprojekte werden nicht verfolgt, son-
dern erstmal der Ausbau des CAFM-Systems, was ausreicht
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Anhang 21: Gesprachsprotokoll Experteninterview 2

Frage nach...
1 Branche
2 Rolle der Person(en)

3 Art und Nutzung des
Immobilienbestands

4 Besonderheiten

5 Ziel/Grund der
Anwendung des
CAFM-Systems

6 Erfolg der Einfihrung

Antwort

o Offentliche Hand (Energieversorger)

o Administratoren und Hauptnutzer des CAFM-Systems
o Projektleitung fiir die laufende Funktionserweiterung

o Buroraume, Lagerraume

o Wohnungen zur Vermietung

o Kantinen, Versammlungsstatten
o Parkhauser, Werkstatten, Labore

Bzgl. Immobilien:

o Breites Spektrum der Nutzungen

o Viele denkmalgeschitzte Immobilien

o Raumliche Streuung der Immobilien in einem Umkreis von
etwa 100 km

o Mischung aus Besitz, der eigengenutzt wird, angemieteten
Flachen und selbst vermieteten Flachen

o Konzerniibergreifende Verrechnung von Flachen fir alle
Firmenbereiche

Bzgl. CAFM-System:

o Erstmalige Einflihrung von ca. 10 Jahren, wobei seitdem nur
das Modul Flachenmanagement dauerhaft genutzt wurde

o Aktuell laufendes Einflihrungsprojekt fiir eine umfassende
Funktionserweiterung des CAFM-Systems Uber 2 Jahre

o Effizienzsteigerung, Prozessoptimierung

o “Single Source of Truth” bzgl. Daten; redundante,
inkonsistenten Datenbestdnde vermeiden

o Prozesse, die bisher liber verschiedene kleine Programme
laufen, durch ein einheitliches System abdecken;
Homogenisierung der Systemlandschaft durch
vollumfangliche Nutzung des CAFM-Systems

o Ziele haben sich nicht gedndert

Einfilhrung vor 10 Jahren:

o Mehrere Module wurden eingefiihrt, jedoch wurde nur das
Flachenmanagement auf Dauer genutzt

o Sehr viel Geld wurde aufgewendet fiir Funktionen, die spater
nicht genutzt wurden

o Schnittstellen fehlen

Aktuelles Einfihrungsprojekt zur Funktionserweiterung:

o Uberschreitung des Zeitrahmens ist sehr wahrscheinlich
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7 Erfolg des Betriebs

8 Nutzerzufriedenheit

Zu den Umfrageergebnissen

9 Umfrageauswertung:
Kostenbereich
realistisch?

10 | Sockelwert der Kosten

11 = Umfrageauswertung:
Personalzahlen
realistisch?

o Kostenrahmen wird wahrscheinlich eingehalten

o Es wird nur ein sehr kleiner Anteil des Systems genutzt,
namlich Reinigungs- und Flachenmanagement, Verrechnung
der Miete der Tochterunternehmen

o In den Bereichen gibt es eine grolle Steigerung der Effizienz
und der Datenqualitat (-> Single Source of Truth)

o Datenpflege funktioniert teilweise gut, teilweise schlecht

o Schnittstelle(n) zum SAP-System waren sehr hilfreich

o Es gibt noch viel Verbesserungspotential

o Gemischte Meinungen

o Wer regelmalig damit arbeitet, sieht das System als sehr
wichtige Unterstitzung im Tagesgeschaft an und ist im
GrolRen und Ganzen damit zufrieden

o Andere sind eher unzufrieden mit dem System

o Lange Zeit geringe Zufriedenheit, weil nicht alles so
funktioniert hat wie erwartet und weil vieles auf der Strecke
geblieben ist

o System und besonders die Systemoberflache wirkt veraltet
im Vergleich zu anderen im Unternehmen genutzten
Programmen

o Feedback wird nicht aktiv eingeholt; genannt wurde das, was
man verbal und iber Beschwerdemeldungen mitbekommt

o Von Seiten der Administratoren wird das System als
technisch sehr gut angesehen, allerdings sind manche Sachen
sehr kompliziert und komplex und der Support des
Herstellers eher schlecht

o Ja, das passt, wir finden uns da wieder

o Gibt es bestimmt, aber es ist schwer zu sagen, in welcher
Hohe der liegt

o Kosten sind abhangig von der Anzahl der Module

o Wenn nur Flachenmanagement genutzt wird, liegen die
Kosten deutlich niedriger, als wenn das CAFM-System
moglichst vollumfanglich genutzt wird. Bei unserer
Funktionserweiterung ist das ungefihr eine Anderung vom
Faktor 10

o Beim aktuellen Einflihrungsprojekt zur vollumfanglichen
Nutzung sehen wir uns eher an der oberen Grenze mit 4
Personen, ansonsten waren eher 2-3 Personen notig
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o Im Betrieb passt es mit 1-2 Personen fiir die Nutzung beim
Flachenmanagement. Bei der vollumfanglichen Nutzung
rechnen wir mit etwas mehr, also ca. 3-4 Personen, aber dazu
gibt es noch keine Erfahrungen
12 = Bedeutung der o Personal ist eher nicht auskdmmlich

13

14

15

Auskommlichkeit

Umfrageauswertung:
Verhaltnis von internen
und externen Kosten

Kompensation durch
externe Dienstleistungen

o Fir die Einflihrung kann man fast nicht zu viel Personal haben

o Mehr internes Personal wirkt sich positiv auf die
Datenqualitat aus und fiihrt zu einer geringeren Fehlerquote

o Im Betrieb geht die System-Pflege leicht unter neben dem
Tagesgeschaft

o Das Verhéltnis im Betrieb passt

o Bei der Einflihrung ist es schwieriger zu sagen, weil einerseits
sehr viel internes Personal bendtigt wird, im Extremfall bis zu
70%. Andererseits auch sehr viele externe Aufwendungen
gemacht werden missen. Es ist stark abhangig davon, wieviel
man selbst einbringt bzw. wieviel man extern vergibt. Im
Groben stimmt das Verhaltnis

o Ist moglich, allerdings mit starken EinbuRen bei der
Datenqualitat, weil Externe nie das Wissen zu den Gebauden
und Anlagen haben, was eigene Mitarbeiter haben

o Macht haufig Nachbesserungen bei den Daten erforderlich
und mindert die Zufriedenheit der Nutzer mit dem System

o Je aktueller Unterlagen und Plane sind, desto besser lassen
sich Aufgaben auf Dienstleister (ibertragen

o Im Extremfall miisste man maximal vielleicht 15% intern
erledigen als Projektleitung. ,Von der Einstellung her kame
das aber bei uns nie in Frage.”

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine

Erfolgsfaktoren im
Hinblick auf das Personal

o Gute Vorplanung und Konzeption, Klarheit der
Anforderungen und Strukturen

o Daten sollten beim Einpflegen von hoher Qualitat sein, sonst
muss nachgebessert werden

o Schulung des Personals

o Freistellung des Personals fiir das Projekt

o Besser eigenes Personal einsetzen, das sich mit dem
Immobilien- und Anlagenbestand auskennt, statt zu sehr auf
externe Dienstleister zuriickzugreifen

o Fortlaufende Pflege des Systems und der Daten

o ,,Das Thema Dokumentation ist haufig ein Stiefkind.”

o Funktionierende Schnittstellen (auch wichtig fur die spatere
Nutzerzufriedenheit)
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16

17

18

19

20

Unterstiitzung durch das
Management

Freistellung fiir das
Projekt

Anreize (monetar oder
andere)

Stolpersteine/ Kosten-
treiber im Hinblick auf
das Personal

Ubertragbarkeit auf
andere Digitalisierungs-
projekte

o Etwas mehr Nachdruck durch das Management wiirde das
Projekt schneller vorantreiben und es wiirde evtl. einen
hoheren Erfolgsgrad erzielen

o Ruckhalt durch das Management ist wichtig, um interne
Kapazitaten auf das Projekt zu fokussieren, wenn diese bei
der Implementierung fiir eine gewisse Zeit in gréBerer Zahl
gebraucht werden und um die Verwendung des Systems
dann bei den Mitarbeitern zu etablieren

o Das Interesse an der erfolgreichen Durchfiihrung des
Einflhrungsprojekts ist auf jeden Fall vorhanden

o Zielsetzungen sind eher schwammig

o Sehr viel Spielraum bei der Umsetzung

o Es fehlt etwas Nachdruck

o Vollstandige Freistellung gibt es nicht
o Projekt lauft neben dem Tagesgeschéaft der Beteiligten und
das Tagesgeschéft hat Vorrang

o Es gibt ein Bonussystem im Unternehmen, aber es ist
unsicher, ob es fiir die Fertigstellung des CAFM-Projekts
einen Bonus geben wird. Einen speziellen Anreiz fir das
CAFM-Projekt als solches gibt es nicht

o Fehlende Schulung des Personals und fehlende Akzeptanz

o Fehlende Datenpflege von Tag 1 nach der Implementierung

o Fehlende Hartnackigkeit, Probleme aus dem Weg zu rdumen,
um die Nutzung aller Funktionen sicherzustellen, in die schon
Aufwand gesteckt wurde -> Ursache: zu knappe Personal-
kapazitaten

o Wenn es bei dem System hauptsachlich um Daten,
Datenbanken und Schnittstellen geht, diirfte es ahnlich sein

o Ubertragbarkeit auf ein Projekt zum Einsatz von Kl kann nicht
beurteilt werden; Digitaler Zwilling geht in eine bekannte
Richtung, allerding ist es auch schwierig zu beurteilen

o Wegen fehlender Erfahrungen mit anderen
Digitalisierungsprojekten im Gebaudebetrieb kann keine
Aussage zur Ubertragbarkeit der Kennzahlen aus der
Umfrage gemacht werden
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Anhang 22: Gesprachsprotokoll Experteninterview 3

Frage nach...
1 Branche
2 Rolle der Person

3 Art und Nutzung des
Immobilienbestands

4 Besonderheiten

5 Ziel/Grund der
Anwendung des
CAFM-Systems

6 Erfolg der Einfiihrung

Antwort

o Offentliche Hand (, Banken- und Finanzwesen)

o Hauptnutzer des CAFM-Systems

o hauptsachlich Biiro

o Nebenflachen: Besprechung, Lager, ...
o Wohnimmobilien

o Produktionsrdume (Geldbearbeitung)

Bzgl. Immobilien:

o Uberwiegend Eigentum, angemietete Flachen zurzeit im
Zusammenhang mit einem umfassenden
Sanierungsvorhabens in der Zentrale

o Besonderheit: Produktionsraume und kritische Infrastruktur

o Erhohte Sicherheitsanforderungen

Bzgl. CAFM-System:

o Modul Flachenmanagement schon vor langerer Zeit
eingefiihrt und in Betrieb

o Funktionserweiterungen sollten im Laufe der Zeit
hinzukommen

o Aktuell [auft ein Projekt zur Einfiihrung der zwei weiteren
Module Instandhaltung und Wartung und eine Umstellung
von On-Premises zu Cloud Technik

o Leitet sich ab aus der Gesamtstrategie, deren Ziel die
Digitalisierung der Organisation insgesamt ist

o Erleichterung der Leistungserbringung des FMs /
Erleichterung der Arbeitsprozesse

o Erleichterung des Zugangs zu Leistungen fiir die Kunden
(Endnutzer)

o Komfort & Effizienz

o Ziele der Einfiihrung = Ziele des Betriebs

o (Antworten beziehen sich auf die Einfiihrung der
Funktionserweiterungen des CAFM-Systems)

o Uberschreitung des urspriinglichen Zeitrahmens

o Uberschreitung des urspriinglichen Kostenrahmens

o Grund: Anderung der Zielsetzung zwischendurch mit einem
Umstieg auf Cloud Technologie

o Fir die Erfullung der Erwartungen kann noch keine Aussage
gemacht werden
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7 Erfolg des Betriebs

8 Nutzerzufriedenheit

Zu den Umfrageergebnissen

9 Umfrageauswertung:
Kostenbereich
realistisch?

10 = Sockelwert der Kosten

11 ' Umfrageauswertung:
Personalzahlen
realistisch?

12 = Bedeutung der
Auskdmmlichkeit

o Der Betrieb mit dem Modul Flachenmanagement funktioniert
erfolgreich; wird an allen Standorten verwendet

o Qualitat der Arbeitsprozesse wurde verbessert

o Papierbasierte Arbeiten und schlichte Instrumente wie
Exceltabellen oder andere Dateien wurden durch ein
einheitliches System abgelost; ,,In der Hinsicht war die
Einflihrung auf jeden Fall erfolgreich.”

o Entwicklungspotential gibt es trotzdem immer

o Es gibt Befragungen zur Kundenzufriedenheit, zwar nicht mit
Fokus auf CAFM-Systeme sondern auf ausgewahlte FM
Leistungen, z. B. Umziige oder Reinigung

o Diese indirekte Riickmeldung und die sonstige Wahrnehmung
ist eine allgemein hohe Zufriedenheit mit dem
Leistungsangebot des FM-Bereichs u. a. mit dem
Umzugsmanagement

o Zwischen den Anwendern des Systems gibt es einen
Erfahrungsaustausch; die Wahrnehmung der Riickmeldungen
ist Uberwiegend positiv und das System wird als
fruchtbringend erachtet

o Der Kostenbereich fir die Einflihrung passt. Das aktuell
laufende Einflihrungsprojekt liegt auch in diesem Rahmen

o Fir den Betrieb passt es auch noch, allerdings eher mit
Einordnung im oberen Bereich

o Gibt es sicherlich, kann nicht so einfach beziffert werden
o Vermutung, dass der Sockelwert bei On-Premises Technik
hoher liegt als bei Nutzung der Cloud Technik

o Frage der Abgrenzung von dem, was miteinbezogen wird

o Fir Einflihrung und Betrieb sind die Zahlen plausibel

o Bei der Einflhrung sind die 1,5 aber wirklich die unterste
Grenze; ,,Es geht eher Richtung 3 bis 4, wenn man es richtig
machen will.“

o Beim Betrieb hangt der Personalbedarf starker ab vom
Umfang des Systems

o Das Personal war auskémmlich und realistisch geplant

o ,Ich meine "auskdmmlich” in dem Sinne: Der Projektumfang
und das eingesetzte Personal haben zusammengepasst.”

o Der flexible Einbezug von externem Personal bei kurzfristiger
interner Knappheit war gut moglich

o Qualitative Unterschiede hatten sich bei mehr internem
Personal nicht ergeben; Moglicherweise hatten sich
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Zeiteinsparungen ergeben, jedoch ist das sehr schwer im
Nachgang abzuschatzen und eher spekulativ. Zudem sind
Zeiteinsparungen wegen Abhangigkeiten im Projektablauf
zwischen verschiedenen Fachstellen eher gering. Zudem sind
die fachlichen Personalressourcen neben der Projektarbeit
auch noch mit anderen Fachaufgaben betraut.

13 | Umfrageauswertung: o Die Relation 60/40 bei intern/extern fir die Einfihrung ist
Verhaltnis von internen passend (Antworten beziehen sich auf die Einfihrung der
und externen Kosten Funktionserweiterung)

o Im eigenen Unternehmen ist das Verhaltnis dhnlich, wobei
der Grad an internen Kosten vielleicht etwas héher liegt

o Fur den Betrieb ist die Relation 87/13 auch plausibel

o Vermutung, dass bei Nutzung von Cloud-Technik etwas
weniger interne Kosten entstehen werden als bei On-Premise
Technologie, weil starker auf externe Ressourcen des
Systemanbieters zurlick-gegriffen wird, etwa in Bezug auf
den Betrieb der Server und der Anwendungssoftware

14 = Kompensation durch o Je nachdem, wie verfligbar oder nicht verfiigbar die internen
externe Dienstleistungen Personalressourcen sind, werden mehr oder weniger externe
Leistungen in Anspruch genommen
o Bei Knappheit interner Ressourcen wurde die externe
Personalquote angehoben; das konnte relativ flexibel
gehandhabt werden
o Die Kompensation von internen Knappheiten durch externe
Ressourcen kann sehr gut funktionieren, wenn man einen
externen Partner hat, mit dem man schon lange Zeit an dem
System zusammenarbeitet
o Trotzdem muss mind. 25% bis 40% intern geleistet werden,
um das System an die eigenen Anforderungen und Bedarfe
anzupassen und sich hinreichend mit dem System vertraut zu
machen

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine

15 | Erfolgsfaktoren im o Solide Projektplanung: intensive Vorarbeiten und
Hinblick auf das Personal Projektplanung, stufenweise Einfliihrung bei modularen
Systemen

o Intensive Zusammenarbeit, Austausch und Kommunikation
zwischen den Beteiligten, also zwischen dem Fachbereich,
der eigenen Haus-IT, den zukinftigen Nutzern und dem
externen Partner

o Klare strategische und geschaftspolitische Vorgabe durch die
Leitung auf hoherer Ebene; klare Zielsetzung durch das
Management und Engagement des Managements bei der
Durchsetzung der Ziele
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16

17

18

19

20

Unterstitzung durch das
Management

Freistellung fiir das
Projekt

Anreize (monetar oder
andere)

Stolpersteine/ Kosten-
treiber im Hinblick auf
das Personal

Ubertragbarkeit auf
andere Digitalisierungs-
projekte

o Freistellung des Personals; Fokussierung auf das Projekt und
starkere Bindung; hohe Priorisierung und Nachdruck

o Zielsetzungen fir Digitalisierung wurden von der Gesamt-
strategie auf die Strategie des Fachbereichs abgeleitet

o Das ist der nétige Impuls, um das Projekt voranzubringen,
und der war gegeben

o Ganz freigestellt wurde nur der Projektleiter

o Projektaufgaben wurden von einer FM Projekteinheit
Ubernommen, die aber an mehreren Projekten arbeiten

o Weitere Beteiligte haben neben ihrem Tagesgeschaft noch
Aufgaben fiir das Projekt Gbernommen

o Schwierigkeit der Fokussierung der Aufmerksamkeit auf ein
spezielles Projekt; wichtig ist die Priorisierung des Projekts
und der Aufgaben dafir

o Leistungspramien mit Bezug zum Projektfortschritt werden
gezahlt

o Nachdruck, dass das Projekt ‘wichtig’ ist (,Management
Attention”)

o Sich dndernde oder erweiterte Anforderungen im Laufe des
Projekts

o Ungeniigende Beteiligung aus dem Fachbereich oder von der
Haus-IT, also des internen Personals; teilweise wegen zu
vielen Aufgaben auRerhalb des Projekts

o Fehlende oder ungentigende Unterstiitzung von der
Leitungsebene

o Prozesshemmnisse aufgrund der Strukturierung der Prozesse
in der Organisation/ im Unternehmen

o Digitalisierungsprojekte kénnen durch ihren Projektcharakter
in dhnlicher Weise umgesetzt werden und mit den gleichen
Anforderungen an eine gute Vorplanung, allerdings mit
Beriicksichtigung evtl. besonderer Anforderungen/
Herausforderungen

o Fehlende Erfahrungsbasis wirkt sich zudem durch einen
erhohten Bedarf an externer Beratung und externem Know-
how aus

o Fiir die Ubertragbarkeit der Kosten- und Personalkennzahlen
aus der GEFMA Umfrage kann keine Aussage gemacht
werden, da es keine Erfahrungen gibt mit anderen
Digitalisierungsprojekten fiir das Gebdudemanagement

o Erwartung, dass mit zunehmender Projekterfahrung nach
und nach Effizienzsteigerungen in der Projektumsetzung
erzielt werden
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o Sie eignen sich evtl. als grobe Orientierung fiir das, was
mindestens notwendig sein wird fir ein Einflihrungsprojekt
und evtl. auch fiir den Rahmen des Betriebs, aber es ist
schwer zu beurteilen; Kosten des zukiinftigen System-
Betriebs werden im Rahmen der Digitalisierungsprojekte
geschatzt, hangen vom Grad der Digitalisierung und der
damit verbundenen Prozessverdanderung ab

o BIM wird in Zusammenhang mit der Sanierung eines
Bestandsgebdudes eingesetzt, allerdings erstmal nur dort

o Bei Projekten mit innovativer und neuer Technik werden
eher mehr Ressourcen eingesetzt, um das Projekt zum Erfolg
zu bringen, als bei Systemen, die sich scheinbar einfacher
erfolgreich umsetzten lassen, wie CAFM

o Themen wie Kl und Sensorik werden in Uberlegungen mit
einbezogen, aber fir die Anwendung im
Gebdudemanagement sind das noch ,, Zukunftsthemen”
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Anhang 23: Gesprachsprotokoll Experteninterview 4

Frage nach...
1 Branche
2 Rolle der Person

3 Art und Nutzung des
Immobilienbestands

4 Besonderheiten

5 Ziel/Grund der
Anwendung des
CAFM-Systems

6 Erfolg der Einflihrung

Antwort

o Offentliche Hand (Landkreisverwaltung)

o Administrator und Hauptnutzer
o Projektleiter bei der System-Einflihrung

o Biiro und Nebenrdaume

o Versammlungsstatten

o Schulen und Sportstatten

o Einige wenige Hausmeisterwohnungen

o Bzgl. Immobilien: keine nennenswerten Besonderheiten

Bzgl. CAFM-System:

o Wurde vor knapp zehn Jahren eingefiihrt

o Fokus auf Funktionen Vertragsmanagement und
Flachenmanagement in eher kleinem Umfang

o Funktionserweiterungen wurden von der Projektleitung
erhofft bzw. erwartet, wurden aber nie umgesetzt wegen zu
vielen Widerstanden

o Anlass: Einfiihrung der Doppik (doppelte Buchfiihrung) 2009
mit notiger Gebdudebewertung

o Ziel: aktuelle, digitale Datenbasis, auf die alle Mitarbeiter
zugreifen kdnnen, unabhangig von ihrem Aufenthalts- bzw.
Arbeitsort

o Uberblick tGiber Vertrage

o Ziele der Einflihrung = Ziele des Betriebs

o Kostenrahmen wurde eingehalten, da nur wenige Module
gekauft und eingesetzt wurden

o Zeitrahmen wurde stark liberschritten; der personelle
Aufwand fir die Einfihrung wurde ganz klar unterschéatzt

o Die Unterstitzung fur das Projekt war eher gering und
holprig

o Von den Funktionen her war die Einflhrung erfolgreich. Die
Mitarbeiter hatten von tiberall Zugriff auf die Dokumente in
digitaler Form

o Umstellung der Arbeitsweise der Mitarbeiter, die gelegent-
liche Nutzer sind (sein sollen), war sehr schwerfallig
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7

8

10

11

Erfolg des Betriebs

Nutzerzufriedenheit

Zu den Umfrageergebnissen

Umfrageauswertung:
Kostenbereich
realistisch?

Sockelwert der Kosten

Umfrageauswertung:
Personalzahlen
realistisch?

o Arbeitsprozesse haben sich verbessert durch das
Vorhandensein einer besseren, vollstandigeren und
aktuelleren Datenbasis

o Ubersicht tiber Fristen, Firmen und Adressen

o Vereinheitlichung von Dateibenennungen

o Verbesserung der Nutzung von (den richtigen) Fachbegriffen
im Arbeitsalltag bei der Kommunikation von verschiedenen
Beteiligten

o Funktionserweiterungen am System sind nicht erfolgt

o ,Man hat zwar ein gutes Auto gekauft, aber es wurde nur im
ersten Gang gefahren.”

o Nach der Uberwindung der anfianglichen Skepsis wurde eine
hohe Zufriedenheit bei regelmaRigen Anwendern erreicht

o Fehlende Schulung der Mitarbeiter im Umgang mit dem
System hat die Einarbeitung in das System erschwert und war
nicht forderlich fir die Zufriedenheit

o Je nach dem Alter der Anwender gab es auch starkere
Widerstande bei der Nutzung eines neuen Systems

o Wer regelmaRig damit arbeitet, hat die Vorteile und Arbeits-
erleichterung erkannt und schatzt das CAFM-System

o Riickmeldungen werden nicht aktiv eingeholt; es wurde
genannt, was man verbal im Alltag mitbekommt

o Ja, ich wiirde mich fiir die Einfiihrung bei der Untergrenze mit
50.000€ einordnen, was ausreicht fir die grundlegenden
Basisfunktionen eines CAFM-Systems

o Im Betrieb sehe ich uns im Bereich von 5.000 bis 10.000€; mit
dem Aufwand kommt man schatzungsgemaR hin

o Tatsachliche Betrage von Rechnungen liegen nicht vor, weil
das Uber eine andere Abteilung lauft

o Wahrscheinlich bei etwa 50.000€

o Unter anderem abhangig von der im Unternehmen
vorhandenen IT-Infrastruktur

o Anbieter, die scheinbar glinstiger als die Konkurrenz sind,
lassen moglicherweise Kosten fiir notwendige Teilleistungen
aus ihrer Rechnung draulRen

o Ja, bei der Einflihrung lagen wir bei ca. 2 Personenjahren und
im Betrieb bei ca. 0,5 Vollzeit-Aquivalenten, also eher im
mittleren bis unteren Bereich des Spektrums

o Wenn Personal mit der entsprechenden Qualifikation
eingesetzt wird, kommt man mit geringen Personalzahlen aus

o Aber bei Kommunen wird kaum Personal mit fachiber-
greifenden Kennnissen in dem Bereich eingestellt und
allgemein ist Facility Management vielen Leuten kein Begriff
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12 = Bedeutung der
Auskémmlichkeit

13 | Umfrageauswertung:
Verhaltnis von internen
und externen Kosten

14 | Kompensation durch
externe Dienstleistungen

o Das Personal war nicht auskdmmlich bei der Einflihrung

o Zu Beginn war das Personal noch auskoémmlich, aber es hat
sich im Laufe der Zeit immer mehr reduziert wegen geringer
Motivation bei mihseligen Tatigkeiten, wie der Daten-
eingabe, und wegen zu vielen anderen Aufgaben aus dem
Tagesgeschaft

o Bestehendes Personal wird bei der 6ffentlichen Hand schnell
mal fir andere zusatzliche Aufgaben eingezogen, wobei
Arbeiten am CAFM-System dann liegen bleiben

o Teilweise haben Mitarbeiter es zuriickgewiesen bestimmte
Tatigkeiten fir das CAFM-System zu Gbernehmen, namlich
Daten einzugeben, wodurch dieses Personal auch nicht in der
Anzahl am System mitgewirkt hat, wie es zuvor geplant
wurde

o Wenn Personal mit der richtigen Qualifikation eingesetzt
worden waére, hatte sich das positiv auf die Auskommlichkeit
ausgewirkt und damit auch auf die Datenqualitat

o Das Verhaltnis fiir den Betrieb passt. Externe Kosten sind im
Betrieb sehr gering

o Bei der Einflihrung sind die externen Kosten im Vergleich zum
Betrieb deutlich hoher, von daher passt das auch

o Verschiebungen des Verhaltnisses gibt es eher nicht

o Geht sehr schlecht und ist eher kritisch

o Es gibt wenig Spielraum, um Leistungen auf externe
Dienstleister zu verlagern

o Qualitat der externen Leistungen, z.B. bei der Digitalisierung
von Planen, ist schlechter als erwartet

o Nur bei sehr klarer Beschreibung der geforderten Leistung
kann man manche Arbeiten vielleicht extern vergeben

o Frage des Vertrauens; Zutritt externer Firmen bei einem
Grof3teil der Gebdude soll vermieden werden, z.B. bei
Schulen, weil das sensibel ist

o Herausgabe von Daten oder Dokumenten ist kritisch;
Datensensibilitat

o Internes Personal mit Erfahrung vor Ort hat deutlich mehr
Wissen zu den Geb&uden als externe jemals haben werden,
also entsteht kein Vorteil durch Vergabe von Leistungen auf
externe Dienstleister

o Dienstleister kdnnen nicht oft genug vor Ort sein, um die
geforderten Aufgaben wirklich zu erfillen

o Die Vergabe von kleinen Leistungseinheiten macht beim
CAFM-System kleinen Sinn. CAFM und FM hangen sehr stark
zusammen. Wenn misste das FM komplett outgesourct
werden

o ,,0utsourcing finde ich nicht gut und halte davon eigentlich
nur wenig.”
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15

16

17

18

19

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine

Erfolgsfaktoren im
Hinblick auf das Personal

Unterstilitzung durch das
Management

Freistellung fiir das
Projekt

Anreize (monetéar oder
andere)

Stolpersteine/ Kosten-
treiber im Hinblick auf
das Personal

o Richtige Qualifikation der Mitarbeiter und fachibergreifende
Kenntnisse beziiglich Haustechnik, CAD und CAFM

o Bildung eines Projektteams mit mindestens zwei Personen,
die das Projekt voranbringen

o Evaluierung des Projektfortschritts

o Freistellung von Mitarbeitern

o Miteinbindung von Werkstudenten oder Praktikanten als
zeitweise Unterstitzung

o Schulung des Personals im Umgang mit dem neuen System,
jedoch nicht zu zu hohen Kosten

o Starkeres Entgegenkommen der Herstellerfirma

o Klare Ansprechperson

o Starkere Unterstiitzung von der hoheren Managementebene

o Zu geringe Unterstlitzung von oben

o Starke Einschrankung bei der Verfligbarkeit von finanziellen
Mitteln und geringe Bereitschaft mehr als das absolute
Minimum an Geld auszugeben

o Es werden noch andere Aufgaben dem Personal aufgetragen,
zusatzlich zu den bestehenden Aufgaben

o Projektleiter wurde fir die System-Einfihrung teilweise
freigestellt, indem die regularen Aufgaben reduziert wurden

o Andere Beteiligte wurden nicht freigestellt, sondern sollten
ab sofort mit dem System arbeiten

o Fir das Projekt eingeplantes Personal war im spateren
Verlauf doch nicht dafiir verfiigbar, weil zwischendurch noch
andere Aufgaben anfallen, die die betreffende Person zu
erledigen hat. So ist das bei der 6ffentlichen Hand haufig, da
kaum neue qualitative und fachspezifische Stellen geschaffen
werden

o Es gab keine Anreize. Das ist nicht {blich.

o Schlechte Kommunikation zwischen den Beteiligten, also
zwischen externer Firma, Projektleitung und Mitarbeitern

o Mangelnde Mitarbeit von eingeplantem Personal durch
fehlende Freistellung

o Geringe Motivation des eigenen Personals bis hin zu internen
Widerstanden

o Personal ohne die nétige Qualifikation; Probleme bei der
Kommunikation {iber fachliche Themen

o Unterschatzung des Aufwands fir die Datenerfassung und
Eingabe in das CAFM-System

o Sparsamkeit bei fiir den Erfolg wichtigen Kostenpunkten
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o Vernachlassigung der Datenpflege wegen mangelnder
Einplanung dieser Aufgabe und mangelnder Bereitstellung
von Personal dafir

o Sehr negativer Einstellung gegentiiber der Tatigkeit der
Dateneingabe; ,Daten eingeben ist Azubi-Arbeit” oder
»Sekretariatsaufgabe”

o Schlechter Support des Herstellers fir individuelle Fragen
und nicht der Situation einer Behdrde angepasst.

o Baufachliche Fragen konnte vom Support des Herstellers
nicht spezifisch abgeklart werden. ,,IT & Vertrieb trifft Bau”

o Fehlender Zugriff des Supports bei Problemen auf die PCs der
Nutzer wegen der Sicherheitsrichtlinien der 6ffentlichen

Behorde
20  Ubertragbarkeit auf o Fir andere Digitalisierungsprojekte gelten mit Sicherheit die
andere Digitalisierungs- gleichen Hiirden und Stolpersteine, die beim CAFM-System
projekte zu sehen sind: ,Nicht wollen, nicht kdnnen, nicht verstehen.”

o Andere Digitalisierungsprojekte bieten wahrscheinlich die
gleichen Vorteile wie CAFM-Systeme, wie z.B. digitalen
Zugriff, schnelle Auswertungen bzw. Reports, aktuelle Daten
und einen hoheren Informationsgehalt

o Andere Digitalisierungsprojekte im Gebaudebetrieb gibt es
im Moment nicht

o Die Personalkennzahlen aus der Umfrageauswertung sind
wahrscheinlich schon auch auf andere Digitalisierungs-
projekte Ubertragbar. Wenn die Aufgaben richtig eingeplant
werden, ist es bestimmt gut moglich ein solches Projekt mit
wenig, aber gutem Personal liber grofRere Zeitspannen zu
bearbeiten. Wichtig ist eine realistische Abschatzung des
Aufgabenumfangs.

o Die Betreuer der Herstellerfirma kdnnen dies im Laufe der
Zeit selbst gut erkennen. Organisationen und Abldufe beim
Kunden , Behorde” mit Hilfe von Erfahrungswerten
nachsteuern.
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Anhang 24: Gesprachsprotokoll Experteninterview 5

Frage nach...
1 Branche
2 Rolle der Person

3 Art und Nutzung des
Immobilienbestands

4 Besonderheiten

5 Ziel/Grund der
Anwendung des
CAFM-Systems

6 Erfolg der Einfihrung

7 Erfolg des Betriebs

Antwort

o Bildungswesen

o Gelegentlicher Nutzer; Leiter der Organisationseinheit, die
die Administration macht

o Biro und Nebenrdume
o Versammlungsraume, Horséle
o Labore und Werkstéatten

Bzgl. Immobilien:

o Speziallabore (z.B. fiir Radioaktivitat)

o Tierhaus (Nagetiere, Vogel)

o GroRRer Windkanal um ein Gebdude herum

Bzgl. CAFM-System:

o Einfiihrung des Moduls Flachenmanagement ist schon sehr
lange her. Alle Hochschulen des Bundeslandes konnten sich
an der Ausschreibung des CAFM-Systems beteiligen. Daher
haben viele Hochschulen das gleiche System

o Eingefiihrt sind die Module Flaichenmanagement, Stérungs-
management und Auftragsmanagement

o Verlassliche, aktuelle Daten als Arbeitsgrundlage im
Flachenmanagement, z.B. flir Ausschreibungen

o Transparenz der Flachen

o Optimierung der Systeme, die die Arbeitsgrundlage waren

o Technik auf neueren Stand bringen; Vereinfachung
komplizierter Vorgange in Bezug auf die Flachen

o Kosteneinsparung war kein eigenes Ziel, sondern wenn
Uberhaupt Nebeneffekt

o Zeitrahmen wurde definitiv iberschritten

o Kostenrahmen wurde wahrscheinlich auch Gberschritten

o Von den Funktionen her war die Einfiihrung erfolgreich

o Sehr hoher Aufwand fiir Abstimmung zwischen den
Hochschulen und fiir die Ausschreibung

o Nach der Einflihrung wurden die Module fiir eine andere
Hochschule im Rahmen eines gemeinsamen
Gebdudemanagements Gibernommen. Dadurch ist auch noch
ein zusatzlicher Aufwand entstanden.

o Erwartung an die Qualitatsverbesserung der verfiigbaren
Daten zu den Flachen wurden auf jeden Fall erfllt
o Modul Flachenmanagement ist sehr erfolgreich
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8

10

11

12

13

14

Nutzerzufriedenheit

Zu den Umfrageergebnissen

Umfrageauswertung:
Kostenbereich
realistisch?

Sockelwert der Kosten

Umfrageauswertung:
Personalzahlen
realistisch?

Bedeutung der
Auskdmmlichkeit

Umfrageauswertung:
Verhaltnis von internen
und externen Kosten

Kompensation durch
externe Dienstleistungen

o Laufende Pflege der Daten ist Aufwand, funktioniert aber gut
durch eine zentrale Ansprechperson; Datenpflege ist wichtig
flir die Akzeptanz des Systems in der Organisation

o Funktionsumfang wurde erweitert um Stérungsmanagement
und Auftragsmanagement

o Stérungsmanagement funktioniert ganz gut, jedoch teilweise
sehr lange Bearbeitungszeiten, wenn BaumalRnahmen notig
werden

o Auftragsmanagement als (gute) Zwischenldsung; aber viel
Anpassungsaufwand bzgl. Programmierung; bietet nicht alles,
was an Funktionsumfang notig ware -> langerfristig wird nach
einer anderen LOsung geschaut

o Insgesamt sehr hohe Zufriedenheit, mit Abstufungen
entsprechend der Module Flachen-, Stérungs- und
Auftragsmanagement

o Befragungen der Nutzer oder Riickmelderunden finden nicht
statt; genannt wurde das was man im Alltag so mitbekommt

o Die Kostenspannen passen
o Kosten sind jedoch auch stark abhangig von der Anzahl und
dem Umfang der eingefiihrten Module

o Das musste sich nach eigener Einschatzung auf das Modul
Flachenmanagement beziehen und die Kosten dafir
o Eine Bezifferung des Betrags ist schwer

o Grundsatzlich realistisch

o Personalaufwand ist abhangig von der Anzahl und dem
Umfang der eingefiihrten Module, gerade bei der Einflihrung

o Wir wiirden uns im oberen Bereich bei 4 Personenjahren
einordnen. Im Betrieb sind es bei uns 1 Vollzeitdquivalent,
also passt das

o Personal fiir den Betrieb ist knapp, aber noch auskémmlich

o Bei der Einflihrung ware das Personal vielleicht auskémmlich
gewesen, wenn die Personen daflir mehr freigestellt worden
waren

o Grundsatzlich stimmt es. Externe Kosten sind bei der
Einflhrung héher und spéater beim Betrieb niedriger

o AusreilRer nach oben oder unten sind immer moglich;
besonders bei Funktionserweiterungen

o Leistungen kénnen nur auf externe DL Ubertragen werden,
wenn es intern eine Ansprechperson gibt wegen der ganzen
(Spezial-) Anforderungen
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15

16

17

18

19

20

Erfolgsfaktoren im
Hinblick auf das Personal

Unterstilitzung durch das
Management

Freistellung fiir das
Projekt

Anreize

Stolpersteine/ Kosten-
treiber im Hinblick auf
das Personal

Ubertragbarkeit auf
andere Digitalisierungs-
projekte

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine

o Gute Projektleitung und Projektplanung

o Vorzeitige Information an die Gremien und Beteiligten

o Detaillierte und moglichst vollstandige
Anforderungsbeschreibung

o Geschultes Personal bzw. Durchfiihrung von Schulungen

o Klare Ansprechpersonen bei den Beteiligten

o Austausch zwischen den Beteiligten (u.a. IT-Abteilung)

o Freistellung der am Projekt Beteiligten, besonders bei der
Umsetzung bzw. Implementierung

o Eine Person, die verantwortlich ist fiir die Administration im
Betrieb und die Aufgaben gut wahrnimmt

o Kontinuitat beim Personal im Betrieb

o Beschluss zur Freigabe des Projekts inkl. der finanziellen
Ressourcen muss es geben

o ,Wenn die héhere Ebene hinter dem Projekt steht, reicht das
zum Erfolg aus.” Involvierung bei der Durchfiihrung des
Projekts nicht unbedingt erforderlich

o Bei manchen Fragen waére eine starkere Richtungsweisung
von oben hilfreich, besonders in der Anfangsphase

o Keine Freistellung, auch nicht fiir den Projektleiter

o Aufgaben missen zusatzlich zum Tagesgeschéft erledigt
werden -> folglich zieht sich das Projekt in die Lange

o ,Ich wiirde immer empfehlen, dass der Projektleiter
mindestens teilweise freigestellt wird.”

o Es gab keine Anreize

o Spezialanforderungen; ,Je naher man am Basisprodukt
bleibt, desto besser sind die Kosten kalkulierbar.”

o Neue Anforderungen, die mit groRerem Aufwand umgesetzt
werden missen

o Personalfluktuation, langere Krankheitsfalle, wenn nur eine
Person mit den hauptsachlichen Aufgaben betraut ist. ,Ich
wirde immer raten, mindestens zwei Personen fiir das
CAFM-System einzusetzen. Das muss nicht in Vollzeit sein.”

o Fir andere Digitalisierungsprojekte wird sicherlich eine
dhnliche Projektstruktur bendtigt mit Projektleiter und
Projektteam, die fiir ihre Aufgaben mindestens teilweise
freigestellt werden

o Ubertragbarkeit der Kennzahlen fiir den Personalaufwand
kann nicht beurteilt werden, da keine Erfahrungen mit
solchen Projekten vorhanden sind. Der Aufwand ist von dem
jeweiligen Projekt und den konkreten Anforderungen
abhangig.
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Anhang 25: Gesprachsprotokoll Experteninterview 6

5

Frage nach...

Branche

Rolle der Person

Art und Nutzung des
Immobilienbestands

Besonderheiten

Ziel/Grund der
Anwendung des
CAFM-Systems

Antwort

o Bildungswesen (& Gesundheitswesen)

o Administrator

o Klinik mit Behandlungsraumen, Wohnbereiche, ...
o Versammlungsrdaume, Horsale

o Biro und Nebenrdaume

o Labore und Werkstatten

Bzgl. Immobilien:

o Labore und Werkstatten speziell fiir medizinische Forschung
und Anwendung

o Hohe Sicherheitsanforderungen, S3-Labore

o KRITIS-Unternehmen mit entsprechenden Normen und
Sicherheitsrichtlinien

o GroRteil der Gebaude ca. 60 Jahre alt

o Neubauprojekt mit 1 Milliarde Euro Volumen steht an

Bzgl. CAFM-System:

o CAFM-System wurde in einem Projekt zusammen mit den 3
anderen Hochschulen der Stadt durchgefiihrt, die das gleiche
System benutzen, in erster Linie fur das Flachenmanagement

o System wurde mit Eigenentwicklungen (z.B. im Bereich SQL
Statements) fiir spezielle Anwendungen ergénzt

o Hersteller hat umgestellt von der Client-Server-Version zur
Web-Version, wobei die vorherige Version nicht mehr
weiterentwickelt wird

o Der Umstieg auf die neue Version des CAFM-Systems kostet
etwa so viel wie eine Neuanschaffung, weswegen auch ein
Herstellerwechsel in Betracht gezogen wird

o Auf jeden Fall wird die Umstellung auf ein neues CAFM-
System oder eine neue Version ein weiteres
Einfihrungsprojekt darstellen, was schon in der Planung ist

o Instandhaltungsmanagement lauft bisher nicht iber das
CAFM-System, sondern lber SAP; soll aber mit der
Umstellung eine Funktion des CAFM-Systems werden

o Verbesserung/Optimierung des Flaichenmanagements

o Anlass: Vorgaben des Bundeslandes 2001 zur Einflihrung
eines Systems fir das Flachenmanagement an Hochschulen

o Klarheit tber den exakten Umfang der vorhandenen Flachen
far die Abrechnung der Mietmittel Gber das Ministerium

o Verlassliche und aktuelle Datenquelle
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6

7

8

Erfolg der Einfiihrung

Erfolg des Betriebs

Nutzerzufriedenheit

o Uberblick tiber anfallende Kosten pro Flache

o ldentifikation von Steuerungsfaktoren bzgl.
Kosteneinsparungsmoglichkeiten

o Die Identifikation von Optimierungspotentialen und
Steuerungsfaktoren ist Gber die Zeit allerdings aus dem
Blickfeld verschwunden

o Zeitrahmen wurde eingehalten

o Kostenrahmen wurde eingehalten

o Beabsichtigte Funktionen wurden eingefihrt und laufen gut

o Mehrere Systeme wurden durch ein System abgel6st

o Die Ziele fiir Zeit, Kosten und Funktionen wurden mit viel
Anstrengung erreicht

o Ziele wurden vorher bewusst sehr eng gefasst; es sollte nur
das Flachenmanagement und was damit zusammenhangt
eingefiihrt werden

o Das System funktioniert erfolgreich, auch wenn es nur fir
den Bereich Flaichenmanagement eingesetzt wird

o Die Erwartungen wurden erfillt

o Konsolidierung der Daten hat gut funktioniert, wodurch es
eine verlassliche Datenbasis gibt

o Leider gab es eine Umstellung beim Hersteller von der Client-
Server-Technologie, die von uns benutzt wird, zu einer Web-
Version. Beide sind nicht kompatibel und es wird nur die
neue Technologie weiterentwickelt

o Zwang zur Umstellung auf die neue Version oder Wechsel zu
einem System eines anderen Herstellers

o Eine Funktionserweiterung besonders in Bezug auf
technisches Anlagenmanagement mit grafischen
Darstellungen ist von den Anwendern gewl{inscht und wird
erhofft, ist bisher aber nicht erfolgt

o Beim nachsten Projekt werden mobile Gerate miteinbezogen

o Das Instandhaltungsmanagement tber SAP funktioniert
bisher, allerdings wiirde man gerne auf ein flexibleres und
glinstigeres System umsteigen mit grafischen Elementen.
Unter anderem um die gesetzlichen Vorgaben im Bereich
Medizintechnik besser abbilden zu kdnnen, besonders in
Bezug auf die Dokumentation

o Die regelmaRigen Nutzer sind sehr zufrieden

o Verbesserungspotentiale und kleine Beschwerden gibt es
natirlich immer

o Es finden halbjahrlich Besprechungsrunden zum CAFM-
System statt entsprechend dem PDCA-Zyklus, wegen der
Zertifizierung nach der 1ISO 9001, bei denen Riickmeldungen
und Verbesserungsvorschlage eingeholt werden, neue
gesetzlichen Anforderungen sowie AnderungsmaRnahmen
am System besprochen werden
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10

11

12

13

14

Zu den Umfrageergebnissen

Umfrageauswertung:
Kostenbereich
realistisch?

Sockelwert der Kosten

Umfrageauswertung:
Personalzahlen
realistisch?

Bedeutung der
Auskdmmlichkeit

Umfrageauswertung:
Verhaltnis von internen
und externen Kosten

Kompensation durch

externe Dienstleistungen

o Fur ein CAFM-System mit relativ wenigen, abgegrenzten
Funktionen ist das realistisch; sofern man nicht das FM
teilweise mit SAP durchfiihrt, denn die Kosten fiir SAP-
Lizenzen usw. sind deutlich héher

o Die Kostenspanne fiir die Einflihrung kommt schon hin

o Beim Betrieb sind die Kosten starker abhangig von der Anzahl
der Lizenzen, die wiederum entweder von der Anzahl der
Nutzer oder der Anzahl der Gerate abhdngen

o Vom Gefihl her fallen 50.000€ immer an, auch beim
glinstigsten CAFM-System, flir Workshops, Customizing,
Datenmigration, usw.

o Das ist das Minimum, das auf jeden Fall an Kosten anféllt

o Bei der Einflihrung passen die Kennzahlen fiir diejenigen, die
intensivam Projekt beteiligt sind

o Fiir den Betrieb werden eher die 2 Vollzeit-Aquivalente an
der oberen Grenze der Spanne als angemessen angesehen

o Das Personal war nicht auskdmmlich

o Wegen mangelnder Freistellung fiir die Tatigkeiten des
CAFM-Projekts war der Druck viel zu hoch und die Leistungen
kaum zu schaffen fir die Beteiligten

o Auch im Betrieb ist das Personal nicht auskdmmlich und
Aufgaben missen zusatzlich zum Tagesgeschéft erledigt
werden; das Personal ist teilweise sehr Gberlastet

o Termine fiir die Einfiihrung kdnnten besser eingehalten
werden, wenn man die notige Zeit hatte und sich seine
Aufgaben zeitlich selbst einteilen kénnte, ohne dass andere
Termine schon den GroRteil der Arbeitszeit blockieren

o Obwohl man weil3, dass Termine mit den gegebenen
personellen Kapazitaten nicht eingehalten werden kdnnen,
werden sie trotzdem gesetzt, wobei Terminiiberschreitungen
dann wenig lberraschen

o Fir den Betrieb passt das Verhaltnis mit den niedrigen
externen Kostenaufwendungen

o Bei der Einfihrung dirfte das Verhaltnis eher umgekehrt
aussehen mit 40% internen Kosten und 60% externen Kosten
oder sogar 25% intern und 75% extern, denn es fallen schon
sehr hohe externe Kosten an, dagegen fallen die internen
Kosten nicht so stark ins Gewicht

o Ist teilweise moglich

o Jedoch nicht bei Aufgaben, die eine Abstimmung zwischen
mehreren Abteilungen erfordern, die alle zu beteiligen sind,
weil im 6ffentlichen Bereich der Bearbeitungsablauf auf diese
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Weise geregelt ist. Diese Prozessablaufe sind fiir Dienstleister
meist nicht besonders nachvollziehbar

o Was sich gut Ubertragen lasst, sind Programmierleistungen
bzw. Anpassungen am System, sofern die Anforderungen
vorher gut beschrieben werden. Je besser man das selbst
vorbereitet, desto besser ist auch das Ergebnis, das man
dann vom Dienstleister bekommt

o Beratungen fiir Best Practice Losungen sind auch etwas, was
man sinnvollerweise extern einkauft

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine

15 | Erfolgsfaktoren im
Hinblick auf das Personal

16 | Unterstitzung durch das
Management

o Betrachtung der CAFM-Einfiihrung als ein Projekt

o Freistellung des Personals fiir das Projekt

o Bessere Vorbereitung und Uberlegung der genauen
Anforderungen und Festlegung realistischer Ziele

o Prioritaten setzen bzw. eine Reihenfolge der Funktionen
festlegen, die nach und nach eingefiihrt werden sollen, denn
man kann nicht alles auf einmal machen

o Realistische Zeit- und Kostenplanung unter Beachtung der
vorhandenen Personalkapazitdten und der priorisierten
Funktionen

o Mehr Verstandnis bei den héheren Managementebenen
beziglich des umfangreichen Aufwandes, den eine CAFM-
Einflihrung mit sich bringt, und iber die Relevanz der
Aufgaben im Bereich FM und Betreiberverantwortung

o Stdrkere Unterstitzung durch das Management in
finanzieller Hinsicht, in personeller Hinsicht und fiir
schnellere Entscheidungen

o Bessere Kenntnis des internen Know-how durch Abfragen im
Vorfeld, sodass durch die Zusammenarbeit Probleme besser
geldst werden kdnnen, damit Projektbeteiligte bei
bestimmten Fachfragen nicht lange nach einer Antwort
suchen miissen, die andere Interne schnell geben konnten

o Ggfls. Fortbildungen

o Einbindung von mehr internen Fachleuten und bessere
interne Absprache

o Gute Beratung durch den Hersteller; auch in Bezug auf eine
sinnvolle Reihenfolge der Implementierung mehrerer Module

o Das Management mochte das CAFM-System haben und dafiir
wurden auch die finanziellen Mittel bereitgestellt

o Allerdings werden nicht die nétigen internen Kapazitdten
dafiir bereitgestellt

o Einerseits weil man nicht so einfach zusatzliches Personal im
offentlichen Dienst einstellen kann

o Andererseits weil man liberhaupt nicht den Aufwand sieht,
der fir die Einfiihrung eines CAFM-Systems anfallt
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17

18

19

Freistellung fiir das
Projekt

Anreize (monetar oder
andere)

Stolpersteine/ Kosten-
treiber im Hinblick auf
das Personal

o Es gab keinerlei Freistellung fiir die Beteiligten am CAFM-
Projekt, weder ganz noch teilweise

o Es bestand (und besteht immer noch) die Ansicht, dass das
Projekt ohne sonstige Aufgabenreduzierung auch nebenbei
bzw. neben dem Tagesgeschaft gut gemacht werden kann

o Es gab keine Anreize

o Zu viele Aufgaben im Tagesgeschaft, fehlende Freistellung fiir
das CAFM-System, Uberlastung

o Lange Wartezeiten, wenn Vorgadnge auch von anderen
Abteilungen bearbeitet werden missen

o Personalmangel knappes Budget im 6ffentlichen Bereich

o Fehlende Bindung im 6ffentlichen Bereich an einen
festgelegten Zeitplan mit knallharten Deadlines, weil es nicht
so etwas wie Vertragsstrafen in der freien Wirtschaft gib

o Die Vorstellung der Entscheidungstrager, dass ein CAFM-
System ziemlich einfach einzurichten und anzuwenden ist
bzw. dass man flir das CAFM nur eine Software kauft, die
aufgespielt wird und ohne Weiteres sofort funktioniert (ohne
Datenerfassung, Customizing, Workshops, ...) wie z.B. MS
Office, was aber nicht so ist, weil ein CAFM-System sehr viel
komplizierter ist und viel mehr Daten und Anpassungen
bendtigt fur die bestimmungsgemalle Anwendung im
eigenen Unternehmen

o Zu viele teilweise begriindete oder unbegriindete Bedenken
und Widerstande

o Zu viele Spezialanforderungen, von allen zukinftigen
Anwendern bzw. gelegentlichen Nutzern

o Fehlende Priorisierung der Anforderungen bzw. Funktionen

o Fehlende Akzeptanz einer Losung, die schrittweise erweitert
wird und nicht von vornherein perfekt ist

o UbermiRige Sparsamkeit, selbst wenn man sich schon nach
der wirtschaftlichsten Losung umgeschaut hat

o Einrichtung von den Schnittstellen, ohne genaues Wissen z.B.
dariiber, welche Daten und Formate von den anderen
Systemen gebrauch werden usw.

o Hersteller, die versuchen weitere Schnittstellen zu verkaufen,
die man gar nicht braucht

o Fehlleitung durch den Hersteller, der Funktionen und
Auswertungen als super toll und mit bunten Graphiken
anpreist, ohne auf den Aufwand der Datenerhebung und die
benotigte Datenqualitat aufmerksam zu machen

o unzureichender Datenbestand, nicht vorhandene Daten oder
Daten in nicht importierbaren Dateiformaten
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20 | Ubertragbarkeit auf
andere Digitalisierungs-
projekte

o Ubertragbarkeit der Kennzahlen ist schwer zu beurteilen,
weil der Personalbedarf fiir jedes Projekt von den gestellten
Anforderungen und Zielen abhdngt

o Personaleinsatz im Betrieb hdangt davon ab, wie umfangreich
das CAFM-System genutzt wird und ob im laufenden Betrieb
weitere Anpassungen intern vorgenommen werden, die dann
auch weiter zu betreuen sind

o Die einzige neuere Technologie, die momentan in einem
Projekt zu Einsatz kommt ist BIM fiir die Planung des
aktuellen Neubauprojekts

o Andere Digitalisierungsprojekte, die beispielsweise mit AR/VR
(z.B. zur Visualisierung des digitalen Zwillings) oder mit
Robotern zu tun haben sind gerade im 6ffentlichen Bereich
sehr unwahrscheinlich, weil sie viel zu teuer sind und zu
wenig Nutzen bringen; ,Viele sehen das als Spielerei an.”

o Digitalisierungsprojekte fir Technologien, die hohe laufende
Kosten nach sich ziehen werden auch nicht umgesetzt
werden

o Technologien wie Kameraiiberwachung und Kl sind mit vielen
Bedenken verbunden und fiir keine wirklich hilfreiche
Anwendung geeignet

o Allein das flachendeckende Nachriisten von Infrastruktur wie
WLAN im alteren Gebdudebestand fiir die Anwendung
mobiler Gerate im Gebaudemanagement ist schon eine
grofle Anstrengung und ein groBBer Kostenblock
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Frage nach...

Branche

Rolle der Person

Art und Nutzung des
Immobilienbestands

Besonderheiten

Ziel/Grund der
Anwendung des
CAFM-Systems

Erfolg der Einflihrung

Erfolg des Betriebs

Nutzerzufriedenheit

Anhang 26: Gesprachsprotokoll Experteninterview 7

Antwort

o Bildungswesen

o Hauptnutzer
o Administration macht das Rechenzentrum

o Biro und Nebenrdume
o Versammlungsraume, Horséle
o Labore und Werkstéatten

Bzgl. Immobilien:
o Keine nennenswerten Besonderheiten

Bzgl. CAFM-System:

o System-Einfihrung lauft noch

o Modul Flachenmanagement und was damit zusammenhangt
ist seit ca. 2 Jahren im Betrieb; Module Anlagenmanagement
und Energiemanagement sind noch in Arbeit

o Effizienzsteigerung und Optimierung der Arbeitsprozesse
o Kosteneinsparungen eher Folge, untergeordnetes Ziel

o Digitalisierung der Arbeitsprozesse

o Aktuelle Datengrundlage

o Komplizierter als gedacht; Zeitrahmen bei der ersten Halft
der Module wurde (berschritten
o Kostenrahmen wurde auch schon tberschritten

o Die eingefiihrten Funktionen funktionieren mittlerweile ganz
gut, Erwartungen werden erfillt

o Ist zweigeteilt

o Die Zufriedenheit mit der ersten Hélfte der Funktionen, die
schon eingefiihrt sind, ist gut, weil das System von den
Personen genutzt wird, die es haben wollten

o Die Zufriedenheit mit den kommenden Funktionen fir
Anlagenmanagement ist eher schlecht, die betreffenden
Mitarbeiter strauben sich etwas und es gibt mehr
Schwierigkeiten mit den Funktionen im System
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10

11

12

13

14

15

16

Zu den Umfrageergebnissen

Umfrageauswertung:
Kostenbereich
realistisch?

Sockelwert der Kosten

Umfrageauswertung:
Personalzahlen
realistisch?

Bedeutung der
Auskommlichkeit

Umfrageauswertung:
Verhaltnis von internen
und externen Kosten

Kompensation durch
externe Dienstleistungen

o Die Bereiche dirften passen

o Gibt es bestimmt, Kosten sind aber abhdngig von der GrolSe
des Unternehmens, der Anzahl und Art der Module und der
Anzahl der Anwender bzw. Lizenzen

o Das diirfte realistisch sein

o Der Personalbedarf im Betrieb hangt jedoch starker von der
GroRe und Anzahl der Liegenschaften ab

o Wir brauchen fir unsere 159 Liegenschaften mehr als 2
Vollzeit-Aquivalente, wobei im Moment noch nicht alle
Module in Betrieb sind, also wird sich die Zahl noch erhéhen

o Das Personal fiir Einflihrung und Betrieb ist auskdmmlich
o Es wurde so angepasst, dass das System damit betrieben
werden kann

o Verhaltnis fir die Einfihrung dirfte passen

o Fur den reinen Betrieb kann noch keine Aussage gemacht
werden, weil der Zustand erst nach der kompletten
Fertigstellung aller Funktionen erreicht ist

o Allerdings sollte dann der externe Aufwand im Betrieb noch
geringer liegen. So ist die Hoffnung

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine

Erfolgsfaktoren im
Hinblick auf das Personal

Unterstilitzung durch das
Management

o Qualitat der Arbeit und Unterstiitzung des Anbieters bzw.
Dienstleisters, der das System einrichtet und anpasst

o Wille/Motivation der Mitarbeiter fiir die Einfuhrung und
Nutzung des Systems

o Teilweise Freistellung des Personals fiir die Aufgaben in
Verbindung mit dem CAFM-System. ,, Anders geht es gar
nicht.” Eine vollstandige Freistellung ist nicht notig

o Uberlegung der Zielstellungen und klare Beschreibung der
Anforderungen im Vorfeld, z.B. als Pflichtenheft, ist eine
wichtige Grundlage. Damit in Verbindung auch die Qualitat
der Ausschreibung

o Von den héheren Ebenen wurde die Einfihrung des CAFM-
Systems ausdriicklich gewollt und vorangetrieben
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17 | Freistellung fiir das
Projekt

18 | Anreize (monetéar oder
andere)

19 | Stolpersteine/ Kosten-
treiber im Hinblick auf
das Personal

20  Ubertragbarkeit auf
andere Digitalisierungs-
projekte

o Komplette Freistellung gab es nicht

o Projektleiter betreut noch andere Projekte mit

o Teilweise Freistellung durch Anpassung des Aufgaben-
volumens und Reduzierung der Tatigkeiten aus dem
Tagesgeschaft wurde vorgenommen

o Es gab keine Anreize

o schlechte Arbeit des externen Dienstleisters und haufig
auftretende Probleme an neuen Funktionen

o Innere Widerstande durch Mitarbeiter, die sich strduben das
System zu nutzen; hauptsachlich bei alteren Mitarbeitern

o Ungenaue oder schlechte Beschreibung der Anforderungen
an das System verzogert alles

o Mehraufwand bei der Datenerfassung; Dateneingabe ist als
handische Tatigkeit generell ein groRer Aufwand

o Schwierig zu sagen

o Es gibt Pilotprojekte zur Nutzung von BIM bei zwei Neubau-
projekten. Damit sollen erste Erfahrungen gesammelt
werden. Man hofft auf eine gute Ubertragbarkeit von Daten
aus dem BIM-Modell ins CAFM-System fiir den Betrieb nach
der Fertigstellung, um sich die handische Eingabe zu sparen

o Eine Digitalisierung des Gebaudebestands fiir einen digitalen
Zwilling wird nicht als notwendig betrachtet. ,,Das kommt
aktuell nicht in Frage.” Die Funktionen des CAFM-Systems fiir
den Betrieb sind vollig ausreichend

o Einsatz von Sensoren wird bei Neubauten fiir das Energie-
management vorgenommen. Allerdings sind Sensoren nicht
far andere Anwendungen vorgesehen und auch nicht im
Gebdudebestand
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Anhang 27: Gesprachsprotokoll Experteninterview 8

7

Frage nach...

Branche

Rolle der Person

Art und Nutzung des
Immobilienbestands

Besonderheiten

Ziel/Grund der
Anwendung des
CAFM-Systems

Erfolg der Einfihrung

Erfolg des Betriebs

Antwort

o Industrie (Automobilzulieferer)

o Administrator, Supervisor und Hauptnutzer

o Biros und Nebenflachen
o Produktions- und Werkhallen

o Bzgl. Immobilien: keine nennenswerten Besonderheiten

Bzgl. CAFM-System:

o Wurde schon 1995 eingefiihrt

o Nutzung nur fir die Instandhaltung der Gebadudetechnik,
nicht fiir das Flachenmanagement, auch wenn die Grundrisse
natlirlich hinterlegt sind; die Abteilung fiir Flachenplanung
benutzt das CAFM-System nicht

o Das CAFM-System wird einfach als ein notwendiges
Werkzeug angesehen, was bei der taglichen Arbeit
unterstitzt, so wie viele andere Softwareanwendungen in
Unternehmen fir Verschiedenes benutzt werden

o Ein zentrales, unterstiitzendes System fir die Termin-
verfolgung und Dokumentation bei der Instandhaltung der
technischen Gebaudeausristung

o System zur Unterstiitzung der Instandhaltungsarbeiten

o Zeitrahmen wurde etwas Uberschritten

o Kostenrahmen wurde eingehalten

o System wurde erstmal fiir eine spezielle Anwendung
eingefiihrt, namlich DGUV V3 Prifungen, die jedoch sehr
umfassend und kleinteilig sind; Funktionen wurden so wie
vorgesehen umgesetzt und die Ziele erreicht

o Die Nutzung wurde Uber die Jahre ausgeweitet

|ll

o ,,Das System tut, was es soll.” Erwartungen wurden erfllt

o Wartungstatigkeiten und Prifungen werden gut
dokumentiert und der Arbeitsablauf unterstiitzt

o Guter Uberblick Giber die Dokumente

o Protokolle kdnnen schnell gefunden werden

o Stérungsmanagement ist auch bei der Instandhaltung
integriert

o Das CAFM-System wurde mit der Zeit um weitere Funktionen
flr spezielle Anwendungen ergénzt
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8

10

11

12

13

14

Nutzerzufriedenheit

Zu den Umfrageergebnissen

Umfrageauswertung:
Kostenbereich
realistisch?

Sockelwert der Kosten

Umfrageauswertung:
Personalzahlen
realistisch?

Bedeutung der
Auskdmmlichkeit

Umfrageauswertung:
Verhaltnis von internen
und externen Kosten

Kompensation durch
externe Dienstleistungen

o In Planung ist die mobile Instandhaltung, bei der liber Tablets
direkt vor Ort auf das System zugegriffen werden kann und
Daten abgerufen oder eingefligt werden kdnnen

o Nutzer sind zu 95% mit dem System zufrieden

o Allgemein hohe Zufriedenheit, natlrlich kann es trotzdem nie
allen recht gemacht werden

o Kleinigkeiten, die verbessert werden kdnnten, gibt es immer

o Befragungen finden keine statt; genannt wurde das, was man
verbal mitbekommt

o Die Bereiche passen fiir die Einflihrung und den Betrieb

o Bei der Einflihrung liegen wir geschatzt in der Spanne

o Im Betrieb liegen unsere Wartungskosten bei etwa 10.000€
im Jahr, also im unteren Bereich der Spanne

o Kosten sind sehr stark abhangig von der Anzahl der Lizenzen,
der GroRBe des Unternehmens und dem Umfang der
Funktionen, weshalb ein fixer Sockelbetrag nicht wirklich
festgelegt werden kann

o Die Zahlen sind ziemlich realistisch, wobei wir im Betrieb mit
etwa 3 bis 4 Vollzeit-Aquivalenten etwas dariiber liegen

o Das liegt daran, dass wir als Industrieunternehmen eine
groRe Anzahl an technischen Anlagen betreuen und daher
mehr Personal flr Prifungen, Wartung und Instandhaltung
benotigen

o Das Personal flir den Betrieb ist auskdmmlich

o Bei der Einflihrung war es auch auskdmmlich. Das
Einflhrungsprojekt hat klein angefangen mit sehr
abgegrenztem Anwendungsbereich (fir DGUV V3 Prifungen)
und es wurden etwa 3 Personen dafiir einbezogen

o Fir die Einfihrung passt das Verhaltnis

o Das Verhaltnis im Betrieb sieht bei uns anders aus, weil der
Grofteil der Leistungen flir Wartung und Instandhaltung von
Fachfirmen erledig wird, die wir beauftragen. Daher ist unser
Verhaltnis eher umgekehrt mit einem héheren externen
Anteil und geringerem internen Aufwand

o Vieles, was an Wartungstatigkeiten im Betrieb bei uns extern
vergeben wird, kdnnte gar nicht von internem Personal
gemacht werden, weil dafiir die Fachkennnisse der Errichter
notig sind



Anhang

108

15

16

17

18

19

20

o Beauftragte Dienstleister bekommen Zugang zum System,
sodass sie notige Dokumente einsehen kdnnen und ihre
Tatigkeiten dokumentieren, was so gut funktioniert

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine

Erfolgsfaktoren im
Hinblick auf das Personal

Unterstitzung durch das
Management

Freistellung fir das
Projekt

Anreize (monetéar oder
andere)

Stolpersteine/ Kosten-
treiber im Hinblick auf
das Personal

Ubertragbarkeit auf
andere Digitalisierungs-
projekte

o Betrachtung des CAFM-Systems als notwendige
Arbeitsgrundlage

o Das hohere Management hat eigentlich nichts mit dem
CAFM-System zu tun; das ist eine Sache, die abteilungsintern
entschieden und verfolgt wird

o Unterstiitzung von oben ist auch nicht notig; es ist
abteilungsintern klar, dass so ein System als Arbeitsgrundlage
benotigt wird und dann wird das auch implementiert und
genutzt

o Eine komplette Freistellung gibt es nicht bzw. es gibt keinen,
der nur an dem CAFM-System arbeitet

o Der Umfang an Aufgaben in Verbindung mit dem CAFM-
System wird aber beim Aufgabenumfang beriicksichtigt, also
sind die Mitarbeiter gewissermalien teilweise dafir
freigestellt

o Anreize gibt es keine

o Sehr viele Spezialanforderungen bei Prozessen, die eine
umfangreiche Anpassung der Software erfordern

o Datenerfassung und Dateniibertragung stellen kein
Stolperstein oder Kostentreiber dar, weil das System und
auch andere Systeme schon Uber sehr lange Zeit genutzt
werden und alle nétigen Daten schon erfasst sind und
laufend weiter erfasst werden

o Ist schwierig zu sagen

o Es gibt ein laufendes Projekt zur Umstellung der Gebadude-
leittechnik, das allerdings von einem anderen Team
umgesetzt wird, weswegen dazu keine Aussagen zum
Personal oder anderen Details gemacht werden kénnen

o Zum Thema BIM und digitaler Zwilling gab es Uberlegungen,
aber eine Anwendung davon erscheint nur bei Neubau-
projekten sinnvoll; fiir Bestandsgebaude macht die
rickwirkende umfangreiche Aufnahme der Gebaude keinen
Sinn, weil der Nutzen viel zu gering ist im Vergleich zum
hohen Erhebungsaufwand

o Ein CAFM-System ist fiir den Betrieb von Bestandsgebaduden
absolut ausreichend
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Anhang 28: Gesprachsprotokoll Experteninterview 9

Frage nach...
1 Branche
2 Rolle der Person

3 Art und Nutzung des
Immobilienbestands

4 Besonderheiten

5 Ziel/Grund der
Anwendung des
CAFM-Systems

6 Erfolg der Einfiihrung

Antwort

o Bildungswesen

o Administrator und Projektleiter

o Biro und Nebenrdaume

o Versammlungsstatten, Horsale
o Labore und Werkstatten

o Sporteinrichtungen

o Gebdaude fiir Tierhaltung

o Bibliotheken/Archive

o Wohnhauser

o Gebdaude fiir Pflanzenhaltung

Bzgl. Immobilien:
o Viele (Neu)bauten mit hohem Technologisierungsgrad und
Labore mit hohen Sicherheitsanforderungen

Bzgl. CAFM-System:

o Fir die Umsetzung des CAFM-Projekts wurde eine neue
Stelle geschaffen, die des Projektleiters

o Module und Prozesse, die kiinftig Gber das CAFM-System
ablaufen sollen, wurden in drei Prioritatsstufen unterteilt

o Die Einflihrung lauft sein 5,5 Jahren und mittlerweile werden
Module der Prioritdt 2 und 3 implementiert

o Die Basis aller Module ist i.d.R. das Flachenmanagement

o Fir die meisten der eingefiihrten Module wurden
umfangeiche kundenspezifische Anpassungen vorgenommen

o In Vorbereitung sind noch Schnittstellen zur Gebaudeleit-
technik (GLT), zu SAP und zu einem Identitdtsmanagement-
System

o Zusammenfiihrung verschiedener Software-Anwendungen
fir den Gebaudebetrieb in einem zentralen System

o Zentrales Datenmanagement und mehr Transparenz

o Prozessverbesserung, Arbeitserleichterung, Digitalisierung

o Kosteneinsparung eher kein eigenes Ziel, sondern positiver
Nebeneffekt

o Einfiihrung verlief (und verlauft) sehr erfolgreich

o Ein wirklicher Zeitrahmen wurde nicht gesetzt; die
Prioritatenliste wird phasenweise abgearbeitet, wobei der
Grol3teil der Vorplanung sich mit der ersten Prioritatsphase
befasst hat
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7 Erfolg des Betriebs

8 Nutzerzufriedenheit

Zu den Umfrageergebnissen

9 Umfrageauswertung:
Kostenbereich
realistisch?

o Zeitabschatzungen werden, falls notwendig, ziemlich
realistisch gemacht; einige Module werden sogar friiher
eingefihrt, als urspriinglich vorgesehen

o Module der Prioritatsstufen 2 und 3 wurden gar nicht
terminiert, was auch nicht nétig ist, da das Projekt gut und
stetig vorankommt

o Ein Kostenrahmen wurde nicht festgelegt;
Kostenaufwendungen fir Einflihrung und Betrieb werden aus
dem Gesamtbudget fir das FM bezahlt

o Aktuell lauft die Einfiihrung der Module Schlissel- und
Fuhrparkmanagement, Energiemanagement und eines
Modulpakets zur Verwaltung von Bau- und
NeubaumaRnahmen

o Der Betrieb funktioniert sehr gut

o Das CAFM-System wird schon sehr umfangreich eingesetzt
far das Management der Flachen, technischen Anlagen,
Stérungen, Auftrage, Instandhaltung, Reinigung, Vertrage,
Bestellungen, Energiemanagement

o Die Arbeitsprozesse und Arbeitsqualitat haben sich
verbessert

o Tablets und Apps werden erprobt vorwiegend fir die
Instandhaltung und Datenerhebung

o Neben dem Betrieb der schon vorhandenen Prozesse werden
aktuell noch relativ viele neue Prozesse eingefiihrt

o Die Zufriedenheit ist gut bis sehr gut

o Nur einzelne Personen arbeiten weniger gern mit dem
System, weil sie nicht IT-affin sind, wobei dabei auch das
Alter eine gewisse Rolle spielt

o Rickmeldungen zum CAFM-System werden in regelmaRigen
Treffen der Arbeitsgruppen fiir die einzelnen Prozesse und in
Jour-fix Terminen mit verschiedenen Leitungspersonen der
Nutzergruppen eingeholt

o Zusatzlich gibt es einen Informationsfluss Gber das Kernteam,
das aus den Arbeitsgruppenleitern besteht

o Eine Befragung zur Nutzerzufriedenheit per Fragebogen gab
es zudem schon zweimal

o Bereiche sind teilweise passend; es besteht eine starke
Abhéangigkeit der Kosten fir Einfihrung und Betrieb von der
Anzahl der Module

o Da wir sehr viele Module nutzen (um die 10 Module), liegen
wir mittlerweile im héheren Kostenbereich

o Das Preismodell unseres Anbieters berechnet die Kosten
nach der Anzahl der Module
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10

11

12

13

14

Sockelwert der Kosten

Umfrageauswertung:
Personalzahlen
realistisch?

Bedeutung der
Auskémmlichkeit

Umfrageauswertung:
Verhaltnis von internen
und externen Kosten

Kompensation durch
externe Dienstleistungen

o Flr die Prioritatsphase 1 lagen die Kosten der Einflihrung
noch bei unter 300.000€, also innerhalb des markierten
Bereichs; mit den Erweiterungen der Prioritatsphasen 2 und
3 liegen wir aber auf jeden Fall dariiber

o Die Kosten fiir den Betrieb der Module, die in Phase 1
eingefiihrt, wurden liegen bei etwa 10.000-20.000€; mit den
hinzugekommenen Modulen sind die Betriebskosten
mittlerweile hoher und werden noch ansteigen bis alle
Prozesse implementiert sind, die angestrebt werden

o Einflihrungskosten sind auch stark abhangig von den
Anpassungen, die vorgenommen werden sollen; bei
Standardmodulen wiirden die Kosten deutlich geringer liegen

o Unsere Module sind alle kundenindividuell angepasst

o Die Anpassungskosten sind im Vergleich zu den Lizenzkosten
sehr hoch

o Einen Sockelbetrag kann nicht wirklich festgelegt werden

o Kosten sind sehr stark von der Anzahl der Module und dem
Umfang der Anpassungen abhangig

o Je nachdem welche Anforderungen ein Unternehmen an ein
CAFM-System stellt, fallen die Kosten sehr unterschiedlich
aus

o So wie auch bei den Kosten ist der Personalaufwand stark
abhéangig von der Anzahl der Module und der Art der Module

o Vorschlag fiir mogliche Unterscheidung bei der Statistik in
Gruppen mit 1-3, 4-7 und mehr als 7 Modulen

o Wenn man als Einfiihrung nicht nur die Prioritdtsphase 1,
sondern auch 2 und 3 betrachtet, was sich schon tber 5,5
Jahre erstreckt, liegen wir weit tiber den 4 Personenjahren

o Uberhaupt ist es schwierig das Personal fiir Einfiihrung und
Betrieb zu unterscheiden, weil bei uns beides parallel l1auft

o Fir CAFM-Projekte in kleinerem Umfang mit weniger
Modulen passen die Werte wahrscheinlich ganz gut

o Bei uns werden insgesamt sehr viele Personen eingebunden,
in Arbeitskreisen und dartber hinaus, weshalb die Werte aus
der Umfrage bei uns tGberhaupt nicht passen

o Das Personal fiir das CAFM-System war und ist auskémmlich

o Ein wichtiger Faktor dafiir ist, dass mindestens die
Projektleitung fur die Aufgaben freigesellt wird

o Die richtige Qualifikation und vorherige Erfahrungen waren
dabei auch ein positiver Faktor

o Die Verhiltnisse sehen realistisch aus, sowohl fiir die
Einfiihrung als auch fiir den Betrieb

o Funktioniert teilweise gut und teilweise gar nicht
o Intern missen natirlich Aufgaben wie z.B. die Anforderungen
an Strukturierung oder Anpassungen festgelegt werden
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o Systemanpassungen selbst nimmt sinnvollerweise die
externe Herstellerfirma vor

o Datenerhebung lasst sich nur bedingt extern vergeben;
zudem ist es wegen dem groRen Aufwand ein sehr grolRer
Kostenfaktor, weswegen man das eher vermeiden mochte

o Wir haben noch keine Datenerhebung an Externe vergeben,
auch wenn dariber schon diskutiert wurde

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine

15 | Erfolgsfaktoren im o Unterstitzung durch die Fliihrungsebene, die das Projekt
Hinblick auf das Personal bewilligen muss und Finanzmittel daflir bereitstellt

o Personal mit geeigneter Qualifikation und in ausreichender
Menge bzw. ausreichender Kapazitat

o Freistellung des Personals bzw. klare Definition von
Verantwortlichkeiten Aufgaben im Hinblick auf das Projekt

o CAFM-Einflihrung sollte als Projekt betrachtet werden

o Eine Person als Projektleitung sollte ausschliellich mit dem
CAFM-System betraut sein (oder zwei halbe Stellen); es
funktioniert nicht, wenn die Hauptbeteiligten das neben dem
Tagesgeschift leisten sollen

o Gute Projektplanung und -durchfiihrung

o Vorprojekt mit einer Analyse der bestehenden Prozesse; die
Anschaffung eines CAFM-Systems hilft wenig, wenn die
eigenen Prozesse schlecht und unklar sind

o Festlegung der konkreten Ziele und Anforderungen; auch
wichtig fiir die Ausschreibung

o Beteiligung der Nutzer beim Einfiihrungsprozess, Einholung
von Riickmeldungen und Verbesserungsvorschlagen

o Kontinuierliche Betreuung des Systems durch eine zustandige
Person und kontinuierlicher Verbesserungsprozess

o Datenqualitat und laufende Datenpflege; nicht genutzte und
nicht gepflegte Daten sollten nicht im System aufgenommen
werden/bleiben; ,,Grundsatz: Daten miissen genutzt oder
gebraucht werden und Daten miissen gepflegt werden,
ansonsten kommen sie nicht ins CAFM-System. Falsche Daten
sind schlechter als gar keine Daten.”

o Klare Festlegung von Personen fiir die Datenpflege,
Verknlpfung der Aufgabe mit konkreten Personalstellen

16 = Unterstiitzung durch das | o Die Unterstiitzung war und ist sehr gut
Management o Projekt wird von der Fiihrungsebene beflirwortet und
unterstitzt, sowohl finanziell als auch durch regelméaRige
Sitzungen der sog. Leitungsgruppe

17 | Freistellung fur das o Der Projektleiter ist fiir das CAFM-System vollstdandig
Projekt freigestellt bzw. die Stelle wurde dafiir geschaffen
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18 | Anreize (monetéar oder
andere)

19 | Stolpersteine/ Kosten-
treiber im Hinblick auf
das Personal

20  Ubertragbarkeit auf
andere Digitalisierungs-
projekte

o Weitere hauptsachlich Beteiligte sind fiir die Aufgaben
teilweise freigestellt bzw. es wurden Personen von der
Flihrungsebene fir die Mitarbeit am Projekt bestimmt,
weshalb sie sich die Zeit dafiir nehmen

o Natirlich Gbernimmt der GroRteil der Beteiligte Aufgaben
neben ihrem Tagesgeschaft

o Es gibt keine Anreize, das ist untblich

o Das positive Feedback von Sitzungen ist wichtig

o Fir die Position des Projektleiters waren Anreize irgendwie
unangemessen, weil diese Stelle fir genau diese Aufgaben
geschaffen wurde

o Trotzdem ware es vielleicht ganz schén, wenn ab und zu
groRere Erfolge starker honoriert oder gefeiert werden
wirden. Gerade im Facility Management gibt es meist sehr
wenig Lob oder Feedback und stattdessen nur Beschwerden,
wenn etwas nicht klappt

o Fehlendes Personal und fehlende fachliche Kompetenz

o Fehlendes Vorprojekt, fehlende Voranalyse

o Unklarheit Giber eigene Prozesse, Anforderungen und Ziele

o Unprofessionelles Facility Management, schlechte Prozesse,
nicht vorhandene oder schlechte Datenbasis

o unrealistische Erwartungen an ein CAFM-System

o ,,Die Module sind nur so gut wie die Daten, mit denen das
Modul arbeiten kann.”

o Die Kennzahlen aus der Umfrageauswertung kénnen nicht
einfach auf andere Digitalisierungsprojekte {ibertragen
werden

o Jedes Projekt hat seinen eigenen Umfang, eigene
Anforderungen und demnach einen unterschiedlichen
Personalbedarf

o Bestimmte Projektanforderungen gelten immer, z.B.
Vorplanung, Zielsetzung, Projektleitung, Freistellung des
Personals entsprechend dem Aufgabenumfang usw.

o BIM wird teilweise bei einem Neubauprojekt verwendet, das
allerdings vom Landesbetrieb geleitet wird

o Aus dem BIM-Modell werden nur die wirklich fiir den Betrieb
relevanten Daten ins CAFM-System (bernommen; ansonsten
enthalt BIM aber auch sehr viele Daten, die "nice-to-have’
sind, aber ansonsten Uberfliissig sind, weil sie nicht
gebraucht und nicht gepflegt werden

o Andere Digitalisierungsprojekte sind vielleicht bei der
Gebaudeleittechnik oder dem Energiemanagement moglich,
allerding deckt CAFM schon den GrofRteil dessen ab, was an
Digitalisierung im Gebadudebetrieb passieren wird
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Anhang 29: Gesprachsprotokoll Experteninterview 10

Frage nach...
1 Branche
2 Rolle der Person

3 Art und Nutzung des
Immobilienbestands

4 Besonderheiten

5 Ziel/Grund der
Anwendung des
CAFM-Systems

6 Erfolg der Einfiihrung

Antwort

o Bildungswesen

o Administrator und Nutzer (im Bereich Controlling)

o Bliro und Nebenrdaume

o Versammlungsrdaume, Horsale

o Labore und Werkstatten

o Sporteinrichtungen (Stadium, Sporthallen, Schwimmbad)

Bzgl. Immobilien: keine nennenswerten Besonderheiten

Bzgl. CAFM-System:

o Einfihrung war vor fast 20 Jahren als Pilotprojekt des
Herstellers fiir den Hochschulbereich

o Relativ gleichzeitige Einflihrung eines ERP-Systems und eines
CAFM-Systems, wegen einer Partnerschaft der beiden
Herstellerfirmen

o Die Basis war das Auftragsmanagement, was die Grundlage
eines CAFM-Systems ist; darauf folgt logischerweise das
Flachenmanagement und dann die Anlagenverwaltung

o ,,Ein CAFM-System wir immer schrittweise eingefiihrt. Wenn
ein Modul funktioniert, wird das nachste darauf aufgebaut.”

o Allerdings hat der Hersteller alle seine damals vorhandenen
Funktionen zur Verfligung gestellt und es wurde geschaut,
wie man diese sinnvoll implementieren kann

o Daruber kann keine sichere Aussage gemacht werden, weil es
sehr lange zurlick liegt und von den heutigen Mitarbeitern
keiner involviert oder dabei war

o Wahrscheinlich Verbesserung der Arbeitsprozesse,
Transparenz und Datenbasis

o Wichtig war auf jeden Fall eine enge Verknlipfung zwischen
dem ERP- und dem CAFM-System

o Einfiihrung verlief relativ gut

o Zeitliche Ziele kdnnen meistens nicht eingehalten werden,
wenn eine Software individuell angepasst werden soll, was
bei uns der Fall war, weil die Komplexitat unterschatzt wird

o Kosten werden bei Softwareanpassungen meistens aus
demselben Grund liberschritten; es muss mehr Geld ausge-
geben werden als geplant, damit es so wird, wie gewlinscht

o In einer ersten Phase wurden Auftragsmanagement und
Flachenmanagement eingefiihrt; Anlagenverwaltung kam
deutlich spater und war eher ein Nebenziel
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7

8

10

11

Erfolg des Betriebs

Nutzerzufriedenheit

Zu den Umfrageergebnissen

Umfrageauswertung:
Kostenbereich
realistisch?

Sockelwert der Kosten

Umfrageauswertung:
Personalzahlen
realistisch?

o FunktionsmaRig ist das CAFM-System gut geworden
o Es hat natiirlich eine gewisse Zeit gedauert, alle Mitarbeiter
an die Nutzung den neuen Systems zu gewthnen

o CAFM unterstiitzt die Arbeit durch die Moglichkeit der
Eintragung von Projektdaten, z.B. zu Ausschreibungen, die
Uber ein ERP-System hinausgehen

o Hohere Transparenz und Ubersichtlichkeit bei den
Arbeitsprozessen

o Funktion der Ausgabe von Auswertungen und Berichten ist
dazugekommen; diese Moglichkeit der Auswertung wird sehr
geschatzt von den Mitarbeitern im Controlling und ist sehr
forderlich, um den Nutzen von CAFM sichtbar zu machen

o Eine Funktionserweiterung war auch das Mobile
Arbeitsmanagement, was eine Neuentwicklung speziell fiir
unser Unternehmen war

o Verbesserungspotentiale und Wiinsche beztglich
Funktionserweiterungen gibt es natiirlich immer

o Im Bereich Controlling ist man sehr zufrieden mit dem CAFM

o Es gibt natirlich immer einige Beschwerden, Probleme und
Unzufriedenheiten

o Insgesamt sind die Nutzer aber relativ zufrieden

o Befragungen oder Ahnliches finden nicht statt; genannt
wurde das, was man im Umgang mitbekommt

o Unsere Betriebskosten liegen zwischen 10.000 und 20.000¢€,
also passt das

o Fir die Einflhrung ist es schwieriger zu sagen, aber die
Kosten sind wahrscheinlich nicht tiber die Spanne
hinausgegangen, also passt das auch

o Dariiber kann keine Aussage gemacht werden, weil die
Kosten der damaligen Einfihrung nicht bekannt sind und weil
es als Pilotprojekt mit dem Hersteller auch etwas anders
ablief als es regular wahrscheinlich passieren wiirde

o Fur den Betrieb sehen wir uns bei 2,5 bzw. ab demnachst bei
3,5 Personen fiir die Administration, also in der Spanne der
Auswertung; dazu gibt es noch 2 Personen fiir Datenpflege

o Die Einflihrung wurde damals von 1 Mitarbeiter durchgefiihrt
neben seinen sonstigen Aufgaben, was stark an der unteren
Grenze der Spanne liegt, aber nicht wirklich zu empfehlen ist

o Die Pflege, Korrektur und Erganzung der Daten nach dem
ersten Import ist deutlich personalaufwendiger
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12 = Bedeutung der
Auskémmlichkeit

13 | Umfrageauswertung:
Verhaltnis von internen
und externen Kosten

14 = Kompensation durch
externe Dienstleistungen

o Das Personal fiir den Betrieb ist gerade noch auskémmlich;
Neueinfihrungen bzw. Funktionserweiterungen waren mit
dieser Personaldecke allerdings kaum zu stemmen

o Fir die Einflihrung ist es mit einer Person sehr knapp, auch
wenn sehr viele Aufgaben von der externen Firma zu
erledigen sind; es werden noch deutlich mehr Personen fir
die Datenpflege gebraucht

o Fir den Betrieb passt das Verhiltnis

o Bei der Einflihrung lagen die externen Kosten eher lber 50%,
wegen der nétigen Anpassungen durch die Herstellerfirma,
die intern nicht erledigt werden kénnen

o Zu Einfiihrungsprojekten kann nichts mit Sicherheit gesagt
werden, weil es seit langer Zeit nichts Derartiges gab

o Anforderungen und Vorgaben missen natirlich intern
erarbeitet werden

o Viele Tatigkeiten bei der Einfihrung kdnnen sowieso nur
extern erledigt werden, weil intern die Kompetenz dazu fehlt;
besonders bzgl. Anpassung der Software und erster
Datenimport

o Fir Datenpflege und Administration im laufenden Betrieb ist
es dagegen kaum sinnvoll einen Externen zu beauftragen;
auller bei Problemen mit der Software, die nur der Hersteller
beheben kann

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine

15 | Erfolgsfaktoren im
Hinblick auf das Personal

16 = Unterstlitzung durch das
Management

o Mindestens teilweise Freistellung des Personals fir die
Aufgaben in Bezug auf das CAFM-System

o Schulung der Mitarbeiter durch interne und externe
Schulungen

o Klare Beschreibung der Anforderungen fiir den Hersteller

o Genligende finanzielle Unterstltzung, auch wenn gegen Ende
noch zusatzliche Mittel gebraucht werden

o Sehr wichtig fir den Projekterfolg ist das Engagement der
Mitarbeitenden und eine Richtungsweisung durch das
Management

o Unterstitzung durch das Management in finanzieller Hinsicht
und bzgl. der Bereitstellung von Personalkapazitaten

o Unterstitzung war schon vorhanden, wobei das stark damit
zusammenhing, dass sich das héhere Management fiir ein
ERP-System entschieden hat, bei dem die Partnerschaft zu
dem CAFM-Hersteller bestand

o Daher wurde das CAFM als Ergdnzung zum ERP unterstitzt,
was zusammen eingefiihrt wurde



Anhang

117

17

18

19

20

Freistellung fiir das
Projekt

Anreize (monetéar oder
andere)

Stolpersteine/ Kosten-
treiber im Hinblick auf
das Personal

Ubertragbarkeit auf
andere Digitalisierungs-
projekte

o Im Betrieb besteht das Hauptinteresse des Managements,
Auswertungen aus dem System ziehen zu kénnen

o Der Mitarbeiter, der das System eingefiihrt hat, war nicht
freigestellt und hat die Sache aus eigener Motivation neben
seinem Tagesgeschaft verfolgt

o Flir die Administration sind mittlerweile 3,5 Stellen nur mit
den Aufgaben zum CAFM-System befasst und somit
mindestens teilweise freigestellt

o Es gibt keine Anreize, das ist uniblich im 6ffentlichen Dienst

o Fehlende Unterstiitzung durch das Management

o Unzureichende Schulung der Mitarbeiter

o Geringe Motivation der Mitarbeiter wegen fehlendem
Verstandnis bzgl. der Vorteile und des Nutzens des Systems

o Unklare Formulierung der Anderungswiische fiir die
Anpassung der Software

o Der Personalaufwand fur Pflege, Korrektur und Ergdnzung
der Daten ist auf jeden Fall hoch und unumganglich;
allerdings passiert das im Nachgang der Einfiihrung und wird
daher nicht als Stolperstein fiir die Einfihrung betrachtet

o Die Ubertragbarkeit der Kennzahlen kann nicht beurteilt
werden, weil es keine Erfahrungen in dem Bereich gibt

o BIM wird nicht eingesetzt bei Neubauprojekten; die Projekt-
steuerung lauft behelfsmaRig auch tber das CAFM-System

o Andere Digitalisierungsprojekte fiir den Gebaudebetrieb gibt
es nicht und es fehlen dafiir auch die Personalkapazitaten

o ,Im 6ffentliche Dienst gibt es einen chronischen
Personalmangel und Geldmangel.”

o Eine Anwendung von Sensorik ist durchaus denkbar in
naherer Zukunft im Bereich Energiemanagement oder
Belegungsmanagement; aufbauend auf der vorhandenen
zentralen Leittechnik

o Sensorik, digitaler Zwilling und Kl sind aufeinander
aufbauend, also muss zuerst die vorherige Technologie
implementiert sein, damit die nachste kommen kann

o ,,Die Themen digitaler Zwilling und Kl betrachten wir als
Zukunftsmusik.” Der Aufwand ist sehr hoch und die
Entwicklung noch nicht weit genug, dass eine breite
Anwendung funktioniert; das liegt noch in weiter Zukunft
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Anhang 30: Gesprachsprotokoll Experteninterview 11

5

Frage nach...

Branche

Rolle der Person

Art und Nutzung des
Immobilienbestands

Besonderheiten

Ziel/Grund der
Anwendung des
CAFM-Systems

Antwort

o FM-Dienstleister

o Administrator und Hauptnutzer

o Bliroimmobilien

o Wohnimmobilien

o Gewerbe, Handel und Lager

o Parkhduser

o Hotels

o (Keine Krankenhéuser)

o (Keine Flugh&fen, Bahnhofe, ...)

Bzgl. Immobilien:

o Breiteres Spektrum an Nutzungen

o Immobilien sind bundesweit gestreut

o Baujahre von Mitte der 2000er bis ganz neu gebaut

o Teilweise sehr groRe Immobilien, z.B. aus dem Handel

o Immobilien, bei denen aufgrund der Nutzungsart deutlich
mehr technische Anlagen pro Flacheneinheit vorhanden sind
als bei Blro oder Wohnen

o Als Dienstleister ist man nicht Eigentlimer und gibt die
Aufgabe des Betreibens der Immobilie irgendwann wieder ab

Bzgl. CAFM-System:

o Wurde 2011 eingefiihrt

o Als eher kleiner FM-Dienstleister waren zur Zeit der
Einfihrung 35 Mitarbeiter im FM beschaftigt

o Die wahrend des Betriebs gesammelten Daten miissen nach
Beendigung des Dienstverhaltnisses dem Kunden wieder
zurlickgegeben werden; diese Funktion wurde tber
Customizing hergestellt

o Anlass: Zertifizierung des Unternehmens mit der ISO 9001,
weshalb die Umsetzung bestimmter MaRnahmen fiir das
Qualitatsmanagement erforderlich wurde

o Vereinheitlichung der Arbeitsprozesse und Arbeitsgrundlage
im ganzen Unternehmen fir alle Standorte durch ein CAFM-
System, damit einheitliche Qualitatsstandards festgesetzt
werden kdonnen, die im Sinne der Norm Uberwacht werden

o Zentralisierung von Administration, Daten und Prozessen

o Abschaffung von Insellésungen

o Qualitatssteigerung bei den Arbeitsprozessen durch
Vereinheitlichung und Zentralisierung
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6

7

Erfolg der Einfihrung

Erfolg des Betriebs

o Einheitliche Nomenklatur

o Die Einflihrung hat ganz gut geklappt, wobei sie sehr
aufwendig und kostenintensiv ist

o Zeitrahmen fir die Kernprozesse, die fur die Wertschopfung
im Unternehmen sehr wichtig sind, wurde eingehalten

o Sekundarprozesse wurden mit der Zeit ins System mit
aufgenommen, waren allerdings nicht von vornherein Teil
der Zielsetzung flr das CAFM

o Bei den Kosten sind wir ziemlich gut weggekommen, wenn
man diese im Vergleich zu dem sieht, was CAFM-Systeme
heute kosten; die monatlichen Kosten fir Grundmodule sind
bei neueren Systemen teilweise so hoch wie die jahrlichen
Kosten unseres Systems

o Das CAFM-System wurde anfangs in kleinerem Rahmen
eingefihrt; zu der Zeit gab es noch weniger Objekte und
weniger Mitarbeiter

o Bei groReren Unternehmen mit mehr Personal und einer
starkeren Bedeutung des CAFM-Systems kdnnte die
Einflihrung wahrscheinlich schneller passieren

o Die Software war anfangs noch sehr fehleranfallig und
unausgereift

o Spezielle Anpassungen fiir die Anforderungen der Nutzung
durch einen FM-Dienstleister wurden vorgenommen, z.B. fiir
Dokumentation und Datenausgabe

o Softwarehersteller hat sein CAFM-System weiterentwickeln
kénnen durch die Zusammenarbeit mit uns

o Betrieb lauft erfolgreich

o ,Ich kann mir gar nicht vorstellen, wie andere Unternehmen
ihre Immobilien ohne CAFM-System Uberhaupt
bewirtschaften konnen.”

o Die Erwartungen werden erfiillt

o Arbeitsprozesse sind einheitlich und standardisiert fir alle
Unternehmensstandorte; alle arbeiten mit den gleichen
Formularen, Nomenklaturen und Arbeitsmitteln

o Die Mitarbeiterzahlen haben sich von 35 zur Zeit der
Einflihrung bis auf mittlerweile knapp 100 erhdht und das
System ist natirlich mitgewachsen

o Funktionsumfang wurde erweitert und das System wurde
weiterentwickelt und verbessert, wobei das manchmal etwas
schleppend und langsam ablauft

o App-Anwendung wird mittlerweile auch vermehrt eingesetzt

o Alle Immobilienobjekte sind im System enthalten

o Die Moglichkeit Auswertungen zu machen, ist sehr hilfreich
fur die zentrale Steuerung

o Administration und Server sind zentralisiert; Inselldsungen
wurden abgeschafft; macht vieles einfacher bzgl. Aufgaben
bei der IT-Infrastruktur
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8

10

Nutzerzufriedenheit

Zu den Umfrageergebnissen

Umfrageauswertung:
Kostenbereich
realistisch?

Sockelwert der Kosten

o Schulungsaufwand fiir die Bedienung ist sehr hoch

o Wir schauen immer mal wieder, ob es andere Systeme auf
dem Markt gibt, die die geforderten Funktionen bieten und
dabei aber einfacher zu bedienen sind

o Allerdings ist klar, dass ein Umstieg auf ein anderes System
einen deutlich hoheren Aufwand nach sich ziehen wiirde, als
wenn es kein vorheriges System geben wiirde; ein Grund
dafiir sind die Unternehmens-spezifischen Anpassungen der
Software und, dass in der Ubergangsphase beide Systeme
gleichzeitig administriert werden muissen

o Ziele und Anforderungen passen sich an den Wandel in der
Branche, Politik und Gesellschaft an; ESG und Nachhaltigkeit
spielen zunehmend eine Rolle

o Ist schwierig zu beantworten

o Die Nutzer sind haufig keine FM-Fachkréafte, sondern
Quereinsteiger, die die Komplexitdt des FMs nicht unbedingt
kennen und mehr Schwierigkeiten bei der Anwendung von
CAFM haben, weshalb die Zufriedenheit teilweise auch gering
ist; es ist ein hoher Aufwand an Schulungen notwendig,
damit die Arbeit mit dem System wirklich gut funktioniert

o Anderungen und Erweiterungen der Software, die von Seiten
der Administration gewollt sind, dauern hin und wieder
langer als man es sich wiinscht

o ,,Der Markt entwickelt sich schneller als die CAFM-Systeme.”

o Es gab Mitarbeiterzufriedenheitsbefragungen, bevor das
Unternehmen an einen Konzern angeschlossen wurde

o Eine Umfrage zum CAFM-System hat stattgefunden,
allerdings mit eher geringer Beteiligung und hauptsachlich
Beschwerden

o Wer zufrieden ist, setzt diesen Zustand des Systems voraus
und sagt ansonsten nichts weiter

o Fraglich ist, wie ernst Beschwerden von Mitarbeitern zu
nehmen sind, die kein Szenario benennen kdnnen, in dem sie
sich nicht beschweren wiirden

o Ja, ist realistisch

o In den Bereichen liegen wir drin

o Wir lagen bei der Einflihrung bei etwa 60.000€

o Im Betrieb liegen wir mit den Erweiterungen, die wir
mittlerweile haben zwischen 10.000 und 20.000€

o Als Sockelwert kdnnte man den Preis fir die Grundmodule
ohne Customizing, ohne Implementierungskosten und
weitere Kosten bezeichnen; Der Preis daftir miisste bei
zwischen 12.000 und 15.000€ liegen
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11

12

13

14

15

16

17

18

19

Umfrageauswertung:
Personalzahlen
realistisch?

Bedeutung der
Auskdmmlichkeit

Umfrageauswertung:
Verhaltnis von internen
und externen Kosten

Kompensation durch

externe Dienstleistungen

o Die Kosten im Betrieb hdangen von der Anzahl der Nutzer ab
und liegen bei einem Unternehmen mit dhnlicher
Nutzeranzahl wie wir bei mindestens. 10.000€ im Jahr

o Die Zahlen sind realistisch fiir den Aufwand der
Administration

o Beim Personalaufwand stellt sich die Frage nach der
Abgrenzung zwischen FM-Personal und internem IT-Personal,
das natiirlich auch am CAFM-Projekt beteiligt ist

o Im Betrieb liegt der Einsatz bei uns bei 1 VZA fiir
Administration und ca. 0,25 VZA aus der IT-Abteilung

o Bei der Einfiihrung waren 2 VZA (iber etwa 8 Monate
beschaftigt

o Das Personal fur die Einfihrung war auskémmlich und far
den Betrieb ist das Personal auch auskdmmlich

o Mehr Personal wiirde keine Anderungen bei der Qualitat
bewirken

o Die Verhaltnisse sind passend

o Sofern zu den externen Kosten auch die Kosten gezahlt
werden, die nicht in direktem Bezug zum CAFM-System
anfallen, sondern indirekt (z.B. fir notwendige Hardware,
Internetvertrage, etc.)

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine

Erfolgsfaktoren im
Hinblick auf das Personal

Unterstilitzung durch das
Management

Freistellung fiir das
Projekt

Anreize (monetar oder
andere)

Stolpersteine/ Kosten-
treiber im Hinblick auf
das Personal

o Know-how und Schulungen sind wichtig

o Unterstiitzung durch das Management

o Gute Kommunikation und Zusammenarbeit zwischen den
Projektbeteiligten

o Das Management stand voll und ganz hinter dem Projekt
o Das waren die Initiatoren, die die Vereinheitlichung der
Arbeitsweisen im Unternehmen erreichen wollten

o Fur die CAFM-Administration ist eine volle Stelle vorgesehen
o Die Beteiligten wurden entsprechend fiir die Aufgaben
freigestellt

o Anreize gab es keine

o Fehlende oder schlechte Projektplanung

o Unterschatzung des Aufwands, den so eine System-
Einflihrung mit sich bringt

o Unzureichende bestehende IT-Ausstattung im Unternehmen



Anhang

122

20

Ubertragbarkeit auf
andere Digitalisierungs-
projekte

o Mangelhafte Mitwirkung der internen IT

o Fehlendes Know-how

o Schlechte Kompatibilitdat des CAFM-Systems mit anderer im
Unternehmen verwendeter Software

o Fehlende oder unausgereifte Losung fiir den Datenimport

o Datenimport war kein so groRes Problem, weil der Hersteller
dafiir eine nitzliche Funktion vorgesehen hatte

o Fehlende Definition der Standards zur Datenqualitdt und zur
benotigten Detailtiefer der Daten

o Die Kennzahlen lassen sich nicht einfach auf andere
Digitalisierungsprojekte tGbertragen

o Vieles ist auch abhangig von der Anzahl der spateren Nutzer

o Bei jedem Projekt muss der Umfang festgelegt werden, von
dem sich die bendtigten Ressourcen ableiten

o Wenn man Systeme wie Gebaudeleittechnik oder eine MSR-
Anlage implementieren will und mit einem bestehenden
CAFM-System verbinden, ist der Aufwand deutlich héher

o Wenn man ein Zahlermanagementsystem implementiert, um
Zahler aus der Ferne ablesen zu kdnnen, entsteht ein hoherer
externer Aufwand

o BIM wird nicht eingesetzt; wenn BIM in der Planungs- und
Errichtungsphase benutzt werden wiirde, wiirde es sich
anbieten die fiir den Betrieb interessanten Daten zu
Ubernehmen und damit zu arbeiten

o Die nachtragliche Erfassung von Gebduden in einem digitalen
Modell ist nicht sinnvoll und nicht wirtschaftlich; in der
Situation ist ein CAFM-System fiir den Gebaudebetrieb
absolut ausreichend
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Anhang 31: Gesprachsprotokoll Experteninterview 12

Frage nach...
1 Branche
2 Rolle der Person

3 Art und Nutzung des
Immobilienbestands

4 Besonderheiten

5 Ziel/Grund der
Anwendung des
CAFM-Systems

6 Erfolg der Einfiihrung

Antwort

o FM-Dienstleister

o Bereichsleiter und gewissermaRen interner Berater

(mit Erfahrungen zur Implementierung von CAFM-Systemen bei
anderen Unternehmen aus vorheriger beruflicher Tatigkeit als
CAFM-Consultant)

o Bliroimmobilien

o Wohnimmobilien

o Logistik

o Industrie und Produktion

o Krankenhdauser

o Hotels

o Sportstatten

o Gebiude der Offentlichen Hand

o ..

(nahezu alles, was es an Nutzungsarten gibt)

Bzgl. Immobilien:

o GroRer Umfang an Immobilien und an Nutzungsarten

o Als FM-Dienstleister ist man nicht Eigentimer oder Nutzer
der Immobilien; die Immobilien der Kunden werden (iber das
System betreut und die Leistungen fiir die Kunden erbracht

Bzgl. CAFM-System:

o Das aktuell noch genutzte System ist eine Eigenentwicklung,

o Ausgehend von der Wartungsplanung, wobei der
Funktionsumfang mit der Zeit erweitert wurde

o Aktuell wird der Umstieg auf ein anderes System als
Plattforml6sung geplant und vorbereitet, was eine komplette
Neueinfihrung darstellen wird

o Projektleitung und -steuerung mach die interne IT und der
Bereich Gebdudetechnik arbeitet ihnen zu

o Unterstitzung der Kernprozesse im Unternehmen, so wie
andere Unternehmen ERP-Systeme benutzen, denn die
Erbringung von Facility Services ist der Kernprozess eines FM-
Dienstleisters

o Ohne das CAFM-System konnten die Leistungen des
Unternehmens nicht erbracht werden, daher ist es essenziell
fir das Bestehen des Unternehmens

o Kann nicht beantwortet werden, weil die Einflihrung schon
sehr lange zurlickliegt und man sie selbst nicht miterlebt hat
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7 Erfolg des Betriebs

8 Nutzerzufriedenheit

Zu den Umfrageergebnissen

9 Umfrageauswertung:
Kostenbereich
realistisch?

o Das neue Einflihrungsprojekt ist noch in der Vorplanungs-
phase, weshalb auch hierzu noch keine Aussagen gemacht
werden kdnnen

o Das System wird genutzt und es funktioniert

o Mit der Zeit wurden die Funktionen kontinuierlich erweitert

o Schnittstellen wurden in den letzten Jahren eingerichtet

o Allerdings gibt es sehr viel Verbesserungsbedarf und
Woiinsche fiir den weiteren Ausbau der Funktionen

o Weil das System eine Eigenentwicklung ist, wird es von der
internen IT weiterentwickelt und aktuell gehalten, aber
aufgrund konstant steigender, neuer Anforderungen kann die
Problembehebung und Weiterentwicklung mit bestehenden
Ressourcen nicht in dem MaR erfolgen, dass das CAFM-
System auf Dauer zufriedenstellend funktioniert

o Das Thema Eigenentwicklung kommt an seine Grenzen, wes-
halb der Umstieg zu etwas Neuem ins Auge gefasst wurde

o Die Erwartungen der operativen Nutzer werden nicht
unbedingt erfillt

o Die Zufriedenheit sehr unterschiedlich und hangt auch stark
davon ab wie intensiv regional damit gearbeitet wird und wie
gut die Nutzer vorher im Umgang damit geschult werden

o Die Unternehmensstrukturen fiir Administration und Support
sind regional sehr unterschiedlich

o Die allgemeine Zufriedenheit ist allerdings seit einiger Zeit
eher weniger gut

o Rickmeldungen kommen auf informellen Wegen Uber die
Verantwortlichen der jeweiligen Regionalgesellschaften, die
im Kontakt mit den operativen Nutzern stehen

o Ist schon realistisch, wobei tendenziell etwas zu niedrig

o So pauschal kann das eigentlich nicht gesagt werden, es muss
mehr differenziert werden

o Kosten sind stark abhangig von der Anzahl der Funktionen
bzw. Module, von der Anzahl der Nutzer bzw. Lizenzen, vom
Umfang eventueller Anpassungen und von der
Unternehmensgrofe; das gilt fir Einflihrung und Betrieb

o Wir als FM-Dienstleister und andere wirklich groRRe Konzerne
liegen definitiv am oberen Ende der Skala der Umfrage im
ein- oder zweistelligen Millionenbereich bei der Einflihrung

o Fir den Betrieb kénnen die Kosten bei groBen Konzernen bei
einem siebenstelligen Betrag liegen

o Entsprechend der Anzahl der Lizenzen berechnen sich in der
Regel die Wartungskosten und damit die Betriebskosten
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10

11

12

Sockelwert der Kosten

Umfrageauswertung:
Personalzahlen
realistisch?

Bedeutung der
Auskémmlichkeit

o Kosten sind nicht unbedingt von der Branche abhangig,
sondern eher von Faktoren wie UnternehmensgréRe und
Funktionsumfang

o Selbst bei Projekten im Bereich von 100.000€ bei der ersten
Implementierung missten durch Funktionserweiterungen
Uber die Jahre letztlich auch héhere Summen anfallen

o Es ist schwierig dazu eine Aussage zu machen

o Die Kosten sind von vielen Faktoren abhangig

o Gewissermalen gibt es so etwas immer; es muss immer
etwas flr die Implementierung an den Hersteller gezahlt
werden, auch ohne weitere Anpassungen und weitere
Beratungen; aber es kann kein pauschaler Betrag genannt
werden

o Kénnten auch realistisch sein, zumindest wenn grofe
Konzerne bzw. groRe Losungen ausgeklammert werden;
wobei es trotzdem sehr knapp ist

o Die Auswertung bildet eher das untere Ende der
tatsachlichen Spanne fiir den Personalbedarf ab

o Die Zahlen passen fiir den Bereich Hochschulen, Behérden
und Offentliche Hand, bei denen eine Abgrenzung zwischen
Einflihrungsphase und Betriebsphase allerdings teilweise
auch schwierig ist, weil sich das Projekt oft iber einen langen
Zeitraum zieht und weil das System allmahlich erweitert
wird, anstatt in einer grofRen Aktion alles auf einmal
einzufihren

o Bei groRen Konzernen ist das wahrscheinlich der Aufwand,
der in einem Monat allein anfallt

o Die Maximalwerte der Umfrage sind moglicherweise auf
unsere Antworten zurickzufihren, da wir im Betrieb (IT +
operative Administration) schon auf mindestens 20 Personen
kommen

o Bei grolRen Konzernen gehen die Aufwandszahlen beim
Personal schnell in den zweistelligen Bereich beim Betrieb
und bei der Einflihrung vielleicht in den dreistelligen Bereich;
das ist nicht unrealistisch

o Das Personal fiir die Administration und Pflege ist definitiv
nicht auskdmmlich

o Weil unser System eine Eigenentwicklung ist, muss sich
unsere IT zudem um die Weiterentwicklung kimmern, wofir
definitiv auch nicht genug Personal vorhanden ist

o Auch das operative Personal fiir den Start-up-Prozess bei
neuen Kunden, was mithineinspielt, reicht nicht

o Insgesamt ist das Personal nicht ausreichend
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13 ' Umfrageauswertung: o Fur die Einflihrung passt das Verhaltnis, wobei auch die
Verhéltnis von internen starken Abweichungen mit 5/95 oder umgekehrt 95/5 noch
und externen Kosten realistisch sein kbnnen

o Das hangt davon ab, wieviel man intern machen méchte und
wieviel man extern einkaufen mdchte; besonders in Bezug
auf Anpassungen der Software; dabei sind die extreme
zul3ssig, dass eine Firma nahezu alles intern machen will und
eine andere lasst nahezu alles, was moglich ist extern
erledigen lasst

o Das Verhaltnis flir den Betrieb ware anders erwartet worden,
in Richtung 50/50; externe Kosten liegen geflihlsmaRig ein
bisschen sehr niedrig

o Moglicherweise ist es gerade bei kleineren Unternehmen, die
weniger Funktionen nutzen, weniger Lizenzen brauchen und
weniger Anpassungen vornehmen, so, dass die externen
Aufwendungen tatsachlich deutlich geringer liegen als die
Personalaufwendungen; besonders wenn man sich mit dem
kleinen Umfang zufrieden gibt und das System dann ohne
Weiteres so benutzt

o Wenn Hochschulen das CAFM-System zudem beim eigenen
Rechenzentrum hosten, dann sind die Betriebskosten
nochmal geringer

o Ansonsten sind die externen Betriebskosten eben stark von
den genannten Faktoren abhangig, wie z.B. der Umfang der
genutzten Funktionen, Anzahl der Lizenzen, ...

14 = Kompensation durch o Verlagerung von Leistungen ist definitiv eine Moglichkeit;
externe Dienstleistungen besonders in Bezug auf Anpassungen der Software
o KostenmaRig ist das natdirlich teurer, allerdings ist man
personalmalig flexibler
o , Trotzdem gibt es in der Branche tberall Personalmangel und
Ressourcenknappheit, dem kann man damit nur bedingt
ausweichen.”

Erfolgsfaktoren & Stolpersteine

15 | Erfolgsfaktoren im o Unterstitzung durch das Management; auch im Sinne von
Hinblick auf das Personal zusatzlichen Investitionen, wenn es notig wird

o Kontinuitat bei den Entscheidungstragern und keine haufigen
personellen Wechsel

o Ein entsprechendes Marketing bei den zukilinftigen Nutzern
und Einbindung der Nutzer, damit die Erwartungen moglichst
erfillt werden kénnen und damit Widerstande moglichst
abgebaut werden; ansonsten wird das CAFM-System spater
nicht genutzt werden oder zumindest weniger erfolgreich
sein

o Gute Projektvorbereitung, klare Festlegung von Zielen und
vom Scope; Uberlegungen dazu, welche Funktionen man will
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16

17

18

19

Unterstitzung durch das
Management

Freistellung fir das
Projekt

Anreize (monetéar oder
andere)

Stolpersteine/ Kosten-
treiber im Hinblick auf
das Personal

und am besten auch in welcher Reihenfolge, Beschreibung
der Anforderungen und Dokumentation des Ganzen

o Freistellung des Personals fiir das Projekt, vor allem der
Verantwortlichen und wesentlichen Mitwirkenden

o Klare Prozessabgrenzungen und Verantwortlichkeiten

o Das neue Projekt zum Systemwechsel wird vom Management
unterstitzt, besonders natirlich wegen der groRen
Bedeutung, die das CAFM-System fiir die Erbringung der
Leistungen des Unternehmens hat

o Freistellung fur das Projekt zum Systemwechsel ist stark
unterschiedlich, weil das Projekt sehr grol8 ist und es
mehrere Vorgesetzte gibt, die selbst entscheiden, wieviel Zeit
sie ihren Mitarbeitern dafiir einrdumen wollten

o Ich habe fiir das Projekt die Freistellung vom Chef
bekommen, manche andere leider nicht

o Je nachdem wie stark man am Projekt beteiligt ist, macht
eine Freistellung mehr oder weniger Sinn

o Projektverantwortliche sollten nicht zu viele andere Projekte
und Aufgaben haben

o Allerdings ist auch bei kleineren, zeitlich stark abgegrenzten
Aufgaben von Personal, das eher am Rande beteiligt ist,
wichtig, dass sie dafiir den Kopf frei haben; dabei miissen die
Vorgesetzten bzw. das Management mitspielen

o Nein, gibt es nicht

o So etwas ist auch nur sinnvoll, wenn der Empfanger wesent-
lichen Einfluss auf den Projektfortschritt nehmen kann

o Bei unserem GroRprojekt liegt die Verantwortung der
Projektleitung und -steuerung bei der internen IT und mein
Bereich arbeitet nur zu

o Schlechte Vorbereitung, unklare Spezifikationen und
Anforderungen

o Schlechte Abstimmung mit dem CAFM-Anbieter, der
vielleicht Dinge anders versteht oder dem man
Anforderungen nicht klar genug mitgeteilt hat

o Mangelnde Abstimmung mit den zukiinftigen Nutzern

o Fehlende Freistellung und fehlende Kontinuitat des am
Projekt beteiligten Personals;
(Im schlimmsten Fall verabschiedet sich der Projektleiter und
man muss wieder fast bei null anfangen, wenn das Projekt
nicht gut dokumentiert wurde.)

o Unterschatzung des Aufwands fiir Datenaufnahme und
Datenmigration, Start-up-Prozess,
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20 | Ubertragbarkeit auf
andere Digitalisierungs-
projekte

o Mangelhafte Datengrundlage, Daten in schlecht nutzbaren
Datei-Formaten; Aufwand fir Sammeln von Daten und
Aufbereitung der Daten ist ein sehr grofRer Kostenfaktor

o Ich glaube, dass die Ubertragbarkeit auf andere
Digitalisierungsprojekte nur bedingt moglich ist, da sich
Projekte im Bereich Sensorik / IoT, Kl, Digitaler Zwilling noch
viel heterogener verhalten

o jedoch ist auch hier sicherlich eine Differenzierung nach
»,UnternehmensgréRe” zu erwarten, da es natrlich einen
Unterschied macht, ob ich einen Campus oder einen
weltweiten Immobilienbestand betrachte

o Parallelitaten gibt es aber definitiv im Bereich der
notwendigen Management-Unterstiitzung, Freistellung der
Projektressourcen und moglicher Stolpersteine

o Grundsatzlich ist im FM ein funktionierendes, flexibles CAFM-
System eine essenzielle Basis fiir eine mehrwertbringende
Operationalisierung weiterer Digitalisierungsprojekte
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Anhang 32: Sammlung von Expertenaussagen

»,Das Thema Dokumentation ist haufig ein Stiefkind.” (Exp. 2, Frage 15)

IM

»Es geht eher Richtung 3 bis 4 [Personenjahre bei der Einfihrung], wenn man es richtig machen wil
(Exp. 3, Frage 11)

»Wenn die héhere Ebene hinter dem Projekt steht, reicht das zum Erfolg aus.” (Exp. 5, Frage 16)

»lch wirde immer empfehlen, dass der Projektleiter mindestens teilweise freigestellt wird.” (Exp. 5,
Frage 17)

»Je ndher man am Basisprodukt bleibt, desto besser sind die Kosten kalkulierbar.” (Exp. 5, Frage 19)

»lch wirde immer raten, mindestens zwei Personen fir [die Administration des] CAFM-System(s]

einzusetzen. Das muss nicht in Vollzeit sein.” (Exp. 5, Frage 19)

»[Es gibt eine] fehlende Akzeptanz einer Losung, die schrittweise erweitert wird und nicht von

vornherein perfekt ist.“ (Exp.6, Frage 19)

»[Man braucht eine] teilweise Freistellung des Personals fiir die Aufgaben in Verbindung mit dem
CAFM-System. Anders geht es gar nicht.” (Exp. 6, Frage 19)

,Dateneingabe ist als handische Tatigkeit generell ein groRer Aufwand.” (Exp. 7, Frage 19)

»Es ist es schwierig, das Personal fiir Einfihrung und Betrieb zu unterscheiden, weil bei uns beides
parallel 1auft.” (Exp. 9, Frage 11)

»Die Anschaffung eines CAFM-Systems hilft wenig, wenn die eigenen Prozesse schlecht und unklar
sind.” (Expl 9, Frage 15)

»[Unser] Grundsatz: Daten miissen genutzt oder gebraucht werden und Daten missen gepflegt
werden, ansonsten kommen sie nicht ins CAFM-System. Falsche Daten sind schlechter als gar keine
Daten.” (Exp. 9, Frage 15)

»,Die Module sind nur so gut wie die Daten, mit denen das Modul arbeiten kann.” (Exp. 9, Frage 15)
»Ein CAFM-System wir immer schrittweise eingefiihrt. Wenn ein Modul funktioniert, wird das
nachste darauf aufgebaut.” (Exp. 10, Frage 4)

»[Der] Personalaufwand fir Pflege, Korrektur und Erganzung der Daten ist auf jeden Fall hoch und
unumganglich.” (Exp. 10, Frage 19)

»lch kann mir gar nicht vorstellen, wie andere Unternehmen ihre Immobilien ohne CAFM-System

Uberhaupt bewirtschaften kénnen.” (Exp. 11, Frage 7)

»,Beim Personalaufwand stellt sich die Frage nach der Abgrenzung zwischen FM-Personal und

internem IT-Personal, das natirlich auch am CAFM-Projekt beteiligt ist.” (Exp. 11, Frage 11)

»Kosten [fur ein CAFM-System] sind nicht unbedingt von der Branche abhangig, sondern eher von

Faktoren wie Unternehmensgréfe und Funktionsumfang.” (Exp. 12, Frage 9)

,Der Aufwand flir Sammeln von Daten und Aufbereitung der Daten ist ein sehr grolRer Kostenfaktor.”
(Exp. 12, Frage 19)



