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Infrastrukturelles
Gebaudemanagement

SIMACEK hat ein ganzheitliches Infrastrukturprogramm SIM.CARE fiir Inmobilien entwi-
ckelt, das nicht nur die laufenden Kosten einer Immobilie optimiert, sondern auch dazu
beitrdgt, Nutzwert, Vitalitat und Wohlfiihifaktor eines Gebdudes zu erh6hen. Von Christian Sec

er Klassiker bei der Kos-
tenverschwendung im Im-
mobilienmanagement ist
wahrscheinlich der Elekt-
riker, der von weither gerufen wird,
um eine Glihbirne zu wechseln. Ge-
rade aber bei Gebiuden wie grofden
Fabrikhallen oder Shopping-Centern
ist es meist nicht mehr ganz so ein-
fach, die Einsparungspotenziale zu
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Vorteils-Hit: Biirogebdude 1210 Wien, Infrastrukturkosten -12%, EBIT plus 68.000 Euro p.a.

erkennen. Je mehr Handwerker und
Firmen in einer Immobilie fiir das
Facility Management titig sind, des-
to hoher sind die Reibungsverluste,
desto eher entstehen Kosten durch
Doppelgleisigkeiten. Die dazu not-
wendige Expertise ist von den Immo-
bilicnbetreibern kaum mchr selbst zu
bewerkstelligen. So kommt es nicht
von ungefihr, dass laut einer Studie

von Drees & Sommer Unternehmen
fur infrastrukturelle Dienstleistun- .
gen fast durchgingig in allen Bran-
chen externe Facility Management-
Unternehmen beauftragen, wihrend
Leistungen im technischen Bereich in
grofen Teilen noch durch eigene Mit-
arbeiter erbracht werden. Aufgrund
des steigenden Bedarfs an ganzheit-
licher infrastruktureller Geb4dudever-
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waltung entwickelte SIMACEK 2016 -
mit SIM.CARE ein neues Produkt fiir %
den osterreichischen Markt, das die £
>
(%)

Planung und Umsetzung perfekt or-
chestriert.

Erfahrung plus
neue Technologie

SIM.CARE kombiniert die Expertise
der Mitarbeiter, die jahrzehntelange
Erfahrung in allen Branchen mit mo-
derner Technologie. Dabei versucht
der Facility Manager, Synergien und
Doppelgleisigkeiten zu identifizieren
und somit Kosten fir den Kunden zu
sparen, denn je besser die einzelnen
Vorginge aufeinander abgestimmt
sind, umso glinstiger wird die Be-
wirtschaftung. ,Zum Beispiel kann
durch SIM.CARE ecrreicht werden,
dass ein Elektriker nicht finf Mal im
Jahr wegen einer Kleinigkeit geholt
wird, sondern nur einmal. Gewisse
Arbeiten kénnen auch durch Hand-
werker mit einem niedrigeren Lohn-
niveau erledigt werden®, erkldrt Ur-
sula Simacek, Geschiftsfiihrerin des
Familienunternehmens.

Auch die vorausschauende Wartung
ist ein zentrales Anliegen des Sys-
tems. ,Wir warten nicht, bis der Auf-
zug kaputt ist, sondern greifen schon
vorher ein®, so die CEO. Damit kann
SIMACEK mit seinem softwareunter-
stiitzten Geb4audebewirtschaftungs-
konzept Arbeit einsparen und effizi-
enter organisieren. ,Wir sehen beim
Management der Immobilien unserer
bestehenden und kiinftigen Kunden
ein Einsparungspotenzial von bis zu
30 Prozent®, erklirt Simacek und er-
ginzt: ,Das konnte eine EBIT-Verbes-
serung von mindestens 1,5 Prozent
bedeuten.*

Erfolg spricht fiir sich
Die bereits erzielten Kosteneinspa-
rungen fur die SIM.CARE-Kunden

sind ein klarer Beleg fiir die Qualitit
des Programms. So konnten bei einer
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Vorteils-Hit: Biirogebdude 1010 Wien, Infrastrukturkosten -13,41%,

EBIT plus 35.000 Euro p.a.

Fabrikhalle im 23. Bezirk die Kosten
um 27 Prozent reduziert werden. Da-
vor hatte der Kunde die Immobilien-
bewirtschaftung zum groflen Teil mit
eigenen Angestellten durchgefiihrt.
Mit SIM.CARE konnte SIMACEK die
Abldufe optimieren und damit die
Kosten der Bewirtschaftung redu-
zieren, was in diesem Fall einer Er-
sparnis von 94.000 Euro im Jahr ent-
spricht. Der erste SIM.CARE-Kunde
war SIMACEK selbst. Trotz bereits
zuvor hoher Effizienz konnte im Bii-
rogebidude des Facility Managers im
21. Bezirk durch die systematische
Analyse ein Einsparungspotenzial
von zwolf Prozent erzielt werden,
was einer jahrlichen Reduktion der
Kosten um 68.000 Euro entspricht.
Mittlerweile profitieren zwolf gro-
e Kunden von den Vorteilen durch
SIM.CARE. Das Service ist aber nicht
nur ein blofes Cost-Cutting-Instru-
ment, sondern hilft durch intelligente
Servicestrukturen auch, den Nutzen
der Immobilie zu erhdhen. ,In Wirk-
lichkeit ist SIM.CARE ein virtueller
Schneiderbetrieb, der einen Mafsan-
zug fur eine Immobilie nach einem
3D-Modell herstellt und den gesam-
ten Stoff und das Zubehor auf den
notigen Bedarf anpasst. Ein Anzug,

in dem man sich wohlfiihlt", erldutert
Ursula Simacek. ,Und der Wohlfiihl-
faktor wird immer wichtiger, denn
die Anspriche der Mitarbeiter stei-
gen.“ Die Zielgruppe sind vor allem
Betreiber grofier Immobilien wie
Shopping-Center, Krankenhiduser, In-
dustriebetriebe oder grofse Biiroim-
mobilien sowie Hausverwaltungen.

Drei-Stufen-Modell

SIM.CARE wird in drei Stufen ange-
boten: ,Infrastrukturkostenanalyse®,
,Ganzheitliches Managementkon-
zept“ sowie ,Umsetzung®. ,Dabei
kann der Kunde selbst entscheiden,
wie weit er den Weg mit SIMACEK
gehen will“, so die Geschiftsfithrerin.
Die erste Stufe ist eine Objekt- und
Betriebskostenanalyse. Das grundle-
gende Ziel ist dabei, die aktuellen Kos-
ten auf Adiquanz, Konformitit und
Effizienz zu priifen und mit Best in
Class-Losungen abzugleichen, wobei
am Ende des Prozesses ein Optimie-
rungsvorschlag steht. ,Durch unse-
re Erfahrungen aus allen Branchen
kennen wir diese Losungen genau®,
betont Simacek. In der zweiten Stufe
wird ein komplettes Umsetzungskon-
zept flir das gesamte Immobilienma-
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EBIT plus 4.400 Euro p.a.

Vorteils-Hit: Zinshaus 1100 Wien, Infrastrukiurkosten -17%,

EBIT plus 94.000 Euro p.a.

nagement erstellt. In der dritten Stufe
wird der gesamte Immobilienbetrieb
an SIMACEK ubertragen. ,Wir ha-
ben 8.000 Mitarbeiter, die in 72 Be-
reichen von der Reinigung bis zum
Sicherheitsdienst titig sind, daher
konnen wir mit unserem Personal
fast immer die gesamte Dienstleis-
tung sicherstellen®, so die Verant-
wortliche. Dem Auftraggeber wird
dann in bestimmten Abstinden nur

winde beziiglich der Gebiaudever-
waltung Bericht erstattet. Der Unter-
schied des SIM.CARE-Produkts zu
den anderen Produkten am Berater-
markt erkldrt Simacek wie folgt: ,Oft
sind Beratung und Umsetzung am
Markt getrennt. Der Berater ist daher
fur die Umsetzung nicht verantwort-
lich und nicht haftbar. Bei SIM.CARE
sind wir jedoch nicht nur Berater,
sondern im Falle der Beauftragung

antwortlich und haftbar. Das ist ein
unhezahlbarer Vorteil am Markt.“

Digitalisierung
schreitet voran

Fur SIM.CARE hat SIMACEK eigens
cinc Softwarc entwickelt, die dabei
hilft, alle Priif-, Wartungs-und Service-
leistungen im Gebdude zu verwalten
und damit das Servicemanagement
zu vereinfachen. Die Software orga-
nisiert die Online-Dokumentation
der gesamten Infrastruktur, verwaltet
alle Servicetermine inklusive Service-
Level und Servicepartner, fihrt die
Disposition der Serviceleistungen
durch, biindelt diese kosteneffizient
und zeigt in einem Dashboard den
jeweiligen Status an. Mit einem inte-
grierten Ticketsystem kann fiir einen
plotzlich auftretenden Mangel (z.B.
Heizung, Lift) eine Meldung erstellt
werden, die sofort den zustindigen
Techniker mit der Reparatur beauf-
tragt. Die Software hilft dabei, jeden
Vorgang von der Reklamation bis zur
Leistungserftllung zu dokumentie-
ren sowie die Kosten fiir die Arbeiten
einzeln aufzuschlisseln.

Schoéne Aussichten

Auch in Zukunft steht die weitere
Digitalisierung von SIM.CARE im
Fokus. Es ist geplant, mit Hilfe von
IoT-Komponenten die Einteilung des
Personals, die Qualititsmessung und
das Qualititsmanagement immer
weiter zu optimieren. Und auch ge-
schiftlich hat die SIMACEK Gruppe
mit SIM.CARE einen Geschiftszweig
eroffnet, der zu groffem Optimismus
Anlass gibt. 2018 wurden bereits 25
Prozent des Neukundenumsatzes
von SIM.CARE erwirtschaftet. Und
das ist erst der Anfang: ,Ich erwarte,
dass wir in zehn Jahren 40 bis 50 Pro-
zent unseres Geschiftsanteils tiber
ganzheitliches Infrastrukturmanage-
ment erbringen®, so Ursula Simacek
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