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Warum Investition und
Betriebstithrung
in einer Hand ?

a) Die Betriebskosten machen ein Vielfaches
der Investitionen aus (Jentsch), also muss
anch von ithnen her gedacht werden - und
stirker als bis-her von den
Betriebsqualititen!



Investitionen und Gebaudelebenszyklus-Kosten
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Warum Investition und
Betriebstithrung
in einer Hand ?
a) Weil die Betriebskosten ein Vielfaches der
Investitionen ausmachen (Jentsch)

b) Weil Planung und Austithrung zwei Welten
sind (Murphy‘s Law; Eintluss des

Vergabeverfahrens)
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Abb.2: Nachtliche Tiefsttemperaturen

Abb. 1: Mittlere Vormittagstemperaturen



Warum Investition und Betriebstiihrung

a) Wei
der

in einer Hand ?

| die Betriebskosten oft ein Vieltaches
nvestitionen ausmachen (Jentsch)

b) Wer.

| Planung und Austithrung

verschiedenen Regeln folgen (Murphys

Law

; Einfluss des Vergabevertahrens)

c) Weil in 6ttentlichen Haushalten Investition

und

Betriebstiihrung getrennt veranschlagt

werden



Kurz: Es liegt meist nicht an der Planung, wenn der
otfentliche Auftraggeber nicht das bekommt, was er geplant
hat. Es liegt dann z.B. daran, dass

* die iibliche Ausschreibung nach Gewerken sich an mehrere Auftrag-
nebmer richtet, die sich nur um ihre Tetlanfgaben kiimmern konnen,

* der Auftrag mit der Abnabme endet, bei der sich aber nicht funktional
siberpriifen ldsst, wie gut die Qualitdts- und Verbrauchszele tatsachlich
ezngehalten werden,

* udem bei der Abnabme kaum Anreize bestehen, verborgene Mangel zu
finden,

* fiir eine professionelle Betriebsfiihrung so gut wie keine Mittel vorgesehen
sind, und vor allem

* meist nur ein Preiswetthewerb stattfindet, in dem von Bietern lediglich
erwartet wird, dass thre Angebote dem Stand der Technik geniigen.



Die Logik des Qualititswettbewerbs,
auf Ausschreibungen tibertragen

* Der Auftraggeber legt seine Qualititsziele (Licht,
Luft, Wirme) und Verbrauchsziele (Energie, Emis-
sionen) fest und veranschaulicht ihre technische
Realisierbarkeit in einem Referenzsystem (RS).

* Der Bieter priift das RS, garantiert die Erreichung
der Ziele und stimmt einer Anreizregelung zu.

* Aus den Anbietern wird derjenige ausgewihlt, der
nach sachverstindigem Urteil die ausgeschriebenen
Ziele Giber eine lange Frist am besten ertfiillen kann.



Anreize zur Zielerreichung beim
Erfolgscontracting

* Die Ziele werden so praxisnah gewihlt, dass sie
bei normaler Sorgtalt eines ordentlichen und
gewissen-haften Geschittsleiters mit Sicherheit
erreicht werden kénnen.

* Fiir dauerhatte Nichterreichung wird ein so
hohes Bufgeld vereinbart, das der Bieter es nicht
in seinen Preis einkalkulieren kann.

* Die Einhaltung der Ziele wird von beiden
Partnern (und den Nutzern) lautend kontrolliert.



,Kontrollierte Partnerschaft®

 Das Erfolgscontracting motiviert Dienstleister bei der
Investition zu Bestleistungen (statt zu unsichtbarer Ein-
sparung von Kosten, die sich spiter leistungsmindernd
auswirkt),

* hilt den Dienstleister bei der Betriebsfiibrung dazu an, im
Betriebsverlauf auftretende Mingel zu finden und zu
beseitigen (statt es den Nutzern zu tiberlassen, die Mingel
zu ertragen, oder dem Auftraggeber, deren Behebung
einzuklagen oder zu bezahlen),

» und ermdglicht es der 6tfentlichen Hand, die Rolle des
Aunftraggebers vollstindig zu ertiillen, also die erwarteten
Leistungen festzusetzen und deren Einhaltung zu
kontrollieren.



