10

Immobilien & Finanzierung 22 — 2013

Schwerpunkt Facility Management

Liftmanagement: Kostenkontrolle per Knopfdruck

Rolltreppen und Fahrstiihle - viele moderne Biiro-, Wohn- und Handelsimmobilien
haben sie und fiir Mieter und Vermieter gehdren diese so selbstverstindlich wie
Klimaanlagen und Beleuchtung ins Geb&dude. Als Personenbeforderer sind Aufziige
und Fahrtreppen jedoch in ihrer Funktion mit Bus und Bahn vergleichbar. Dem-
entsprechend hoch sind auch die gesetzlichen Anforderungen an Betrieb, Wartung
und Priifung der Anlagen - und im Schadensfall haftet der Immobilieneigentiimer
als Betreiber. Um hier einerseits die rechtlichen und technischen Risiken zu erken-
nen und zu beherrschen, andererseits aber auch die Reparatur- und Instandhal-
tungskosten zu minimieren und zu kontrollieren, nicht ganz eigenniitzig rit der

Autor zu einem herstellerunabhingigen Liftmanagement.

Der Betrieb von Aufziigen und Fahr-
treppen bringt umfangreiche Pflichten
fir Immobilieneigentiimer mit sich. Den
meisten fehlt jedoch sowohl das spezi-
fische Fachwissen als auch die Zeit, sich
mit diesem komplexen Thema ausei-
nanderzusetzen. Dabei gehen sie nicht
nur Sicherheitsrisiken ein, sondern
lassen auch groBe Einsparpotenziale
brach liegen: Beim Betrieb von Auf-
zugsanlagen konnen bis zu 50 Prozent
der Kosten eingespart werden. Ein
professionelles Liftmanagement unter-
stlitzt Immobilieneigentiimer dabei,
diese Potenziale zu heben und einen
sicheren und zuverlassigen Betrieb der
Anlagen zu gewahrleisten.

Kontrolle und Planung

Liftmanagement ist die umfassende
Verwaltung von Aufziigen und
Fahrtreppen. Die technischen Anforde-
rungen an die Anlagen werden dabei
mit den wirtschaftlichen Interessen der
Betreiber in Einklang gebracht. Liftma-
nagement-Dienstleister ibernehmen
alle Aufgaben, die im Zuge der Anla-
genverwaltung zu erledigen sind und
sorgen fiir regelmaBige Priifung, nach-
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haltige Planung und Kosteneffizienz.
Einer der groBten Vorteile des Liftma-
nagements fir die Aufzugsbetreiber:
Die Betriebskosten werden in der Regel
deutlich reduziert. Bei den Kosten fir
Aufzugsreparaturen kdnnen jahrlich
durchschnittlich bis zu 18 Prozent
eingespart werden. Das groBte Einspar-
potenzial schlummert bei den War-
tungs- und Prozesskosten, denn hier
sind jeweils Kostensenkungen von bis
zu 50 Prozent mdoglich.

Um diese Einsparpotenziale zu heben,
werden zunéchst die Angebote von Auf-
zugsfirmen nach technischen und wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten gepriift.
Sind die MaBnahmen technisch sinnvoll
und notwendig? Und wenn ja, ist der
Preis angemessen? Handelt es sich um
Angebote fiir Reparaturen, ist die Situa-
tion haufig besonders kritisch. Die Nut-
zer erwarten eine rasche Behebung der
Storung, die Zeit driangt. Gerade dann
werden Aufzugsfirmen nicht selten
blind beauftragt - zu viel zu hohen
Kosten. Um dem vorzubeugen, wéhlt
der Betreiber nach der Angebotsprii-
fung gemeinsam mit dem Liftmanager
das beste Angebot aus. Dieser ist bei
seinen Handlungsempfehlungen

und Entscheidungshilfen neutral und
nicht an bestimmte Aufzugshersteller
gebunden.

Auch die Rechnungen fiir Reparatu-
ren oder Wartungen von Aufzugsanla-
gen werden geprift. Sind die in Rech-
nung gestellten Arbeiten wirklich aus-
gefiihrt worden? Wenn ja, wurden sie
korrekt abgerechnet? Der Grund fiir
diese Priifungen: In der Regel weist
mindestens jede fiinfte Rechnung Un-
stimmigkeiten auf. Wenn eine Rech-
nung nicht in Ordnung ist, klimmert
sich der Liftmanager um die Klarung
der Ursache und fordert vom Repara-

tur- oder Wartungsdienstleister eine
neue Rechnung an.

Um auch langfristig eine Kostenkon-
trolle zu ermdglichen, enthédlt das Lift-
management immer auch eine detail-
lierte Kostenplanung. Dazu wird aus-
gehend vom Zustand der Anlagen
hergeleitet, welche Wartungs- und
ReparaturmaBnahmen in den nichs-
ten Jahren fallig werden. Aus der Kal-
kulation fiir die einzelnen MaBnahmen
kann der Liftmanager dann die not-
wendigen Aufwendungen in den
nachsten Jahren errechnen und an-
schlieBend kurz-, mittel- und langfris-
tige Budgetplanungen erstellen. Der
Betreiber hat so jederzeit Uberblick
liber die anstehenden Kosten fiir

seine Anlagen und damit Planungs-
sicherheit.

Wartung und Priifung fiir
hohere Zuverlassigkeit

Die gesetzlichen Priifungspflichten fiir
Aufzlige sind sehr streng - und die
meisten Betreiber viel zu wenig darilber
informiert. Die wenigsten wissen zum
Beispiel, dass jeder Aufzug regelmaBig
von einer dazu beauftragten Person - in
der Regel dem Hausmeister - kontrol-
liert und die Kontrolle protokolliert
werden muss. RegelméBige Priifungen
der Anlagen durch zugelassene Uberwa-
chungsstellen (ZUS), dazu zéhlen zum
Beispiel TUV oder Dekra, sind ebenfalls
Pflicht. Die Schwierigkeit dabei: Die
Zugelassene Uberwachungsstelle muss
flir die Priifung vom Betreiber bestellt
werden - auch dartiber wissen viele
Betreiber nicht Bescheid.

Die gesetzliche Grundlage fir den Be-
trieb von Aufzugsanlagen bildet die
Betriebssicherheitsverordnung. Neben
den umfangreichen Priifungspflichten
legt sie unter anderem fest, dass die
Anlage immer auf dem neuesten Stand
der Technik sein muss. Was das genau
bedeutet, wird durch einen Vergleich
mit Autos deutlich. Wiirden fiir Autos
ahnlich strenge Vorschriften gelten wie
flr Aufzilige, misste zum Beispiel ein
VW Golf aus den neunziger Jahren mit
den neuesten Scheinwerfern und einer
Klimaanlage ausgestattet sein.
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Wenn die gesetzlichen Bestimmungen
flir den Betrieb von Aufziigen nicht
eingehalten werden, haftet im Scha-
densfall der Aufzugsbetreiber, also der
Immobilieneigentlimer. Allein fiir die
Vernachlassigung von Priifungspflichten
kénnen BuBgelder in fiinfstelliger Hohe
féllig werden. Diese rechtlichen Aspekte
werden ebenfalls vom Liftmanagement
abgedeckt. Denn der Liftmanager orien-
tiert sich jederzeit an den aktuellen
gesetzlichen Vorschriften und Bestim-
mungen.

Beim Betrieb von Aufziigen zéhlen
aber nicht nur die Kosten und Betrei-
berpflichten - mindestens ebenso wich-
tig sind Zuverlassigkeit und Verfligbar-
keit der Anlagen. SchlieBlich erwarten
die Nutzer, dass Aufzug und Fahrtreppe
stets funktionieren. In Shoppingcen-
tern oder medizinischen Einrichtungen
hat die Verfuigbarkeit der Anlagen so-
gar direkten Einfluss auf den geschaft-
lichen Erfolg beziehungsweise den
reibungslosen Ablauf des Arbeitsall-
tags. Ein professionelles Liftmanage-
ment hilft auch dabei, die Stillstands-
zeiten und Storanfélligkeit der Anlagen
zu reduzieren.

Wenn ein Aufzug oder eine Fahrtreppe
ins Liftmanagement aufgenommen
wird, ist eine umfassende Bestandsauf-
nahme die erste Amtshandlung des
Liftmanagers. Eine Begehung der An-
lage liefert ihm Informationen liber
deren Zustand und damit die Basis fiir
ihre optimale Verwaltung. Uber den
gesamten Zeitraum des Liftmanage-
ments hinweg kontrolliert er auBer-
dem, ob die Anlage regelméBig ge-
wartet wird und die kontinuierlichen
Priifungen erfolgen. So kdnnen sich
abzeichnende Schaden an den Auf-
ziigen und Fahrtreppen friihzeitig er-
kannt werden. Wird ein Defekt festge-
stellt, leitet der Liftmanager die erfor-
derlichen ReparaturmaBnahmen in die
Wege. Auch die Priifung und Archivie-
rung von Wartungsprotokollen und
Priifberichten ist inbegriffen.

Stiandige Annahme von
Storungsfillen

Ein ebenfalls sehr wichtiger Punkt, der
Immobilieneigentiimern sowie techni-
schen Leitern am Herzen liegt, ist die
Annahme von Stérungsfallen und das
Nachhalten einer zligigen Stérungsbe-
seitigung. Steht der Aufzug still oder
besteht eine andere Storung, zahlt jede
Minute: Die Anlagen missen so schnell

wie moglich wieder funktionsfihig sein.
Storungen werden rund um die Uhr und
das ganze Jahr hindurch vom Liftmana-
ger angenommen und die Stérungsbe-
seitigung initiiert. Deshalb besteht ein
permanenter Kontakt zu der ausfiihren-
den Aufzugsfirma, um die schnellst-
mogliche Beseitigung des Schadens an
der Anlage zu gewdhrleisten.

Wenn Instandhaltungs- oder Repara-
turmaBnahmen am Aufzug oder an
der Fahrtreppe durchgefiihrt werden,
ist der Liftmanager fiir die Montage-
tiberwachung zustdndig. AnschlieBend
nimmt er gegebenenfalls die Arbeiten
ab und sorgt, falls notig, fir ein Ge-
wahrleistungsmanagement. Und nicht
zuletzt ist der Liftmanager auch der
Ansprechpartner, wenn es um unabhin-
gige Gutachten und Gefdhrdungsbeur-
teilungen geht.

Doch haben Betreiber tiberhaupt den
Uberblick tber Ihre Anlagen? Nicht
selten mangelt es beim Betrieb von Auf-
ziigen und Fahrtreppen an Transparenz
und Ubersichtlichkeit. Der Liftmanager
hat zu diesem Zweck - im Idealfall -
spezielle IT-Systeme und Datenbanken
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zur Verfligung, in denen alle Ereignisse
zu jeder Anlage dokumentiert werden.
Damit auch der Liftbetreiber Uberblick
liber seine Anlagen und deren Zustand
hat, erhalt er im Rahmen des Liftma-
nagement regelméBige Reportings.
Diese Berichte werden fiir jeden Kunden
individuell erstellt. Sowohl die zeitlichen
Intervalle als auch die Ebenen, die die
Berichte abdecken, werden vom Betrei-
ber festgelegt. Es ist sogar moglich, fir
jedes Objekt einen Report zu vereinba-
ren. Liftmanager bieten zudem spezielle
Internetportale, in denen die Kunden
sich bei Bedarf selbst einen Uberblick
liber die aktuellen Vorgange und Ent-
wicklung ihrer Anlagen verschaffen
kdnnen.

Der Betrieb von Aufziigen und Fahrtrep-
pen ist ein duBerst komplexes Thema

- erfordert es doch die Verkniipfung
von speziellem technischen Fachwissen
mit wirtschaftlichen Aspekten. Wenn
Immobilieneigentiimer dem Thema Ma-
nagement von Aufziigen und Fahrtrep-
pen mehr Beachtung schenken, kénnen
die Anlagen sicherer und zuverlassiger
betrieben und Einsparpotenziale geho-
ben werden. —
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