Im Zeitalter fortschreitender Digitalisierung sollte man davon ausgehen, dass sich Fehler leichter

erkennen und schneller beseitigen lassen, besonders unter Verwendung spezieller Lésungen fiir

das Mdangelmanagement. Als Ausgangspunkt dient nach wie vor das Erfassen und Verorten

vorhandener Schwachen, die man zunachst rechtssicher dokumentieren muss. Doch was hat

ein digitales und effizientes Mangelmanagement noch zu leisten, und welche Moéglichkeiten

gibt es, komplexe Bauprojekte schneller und transparenter abzuwickeln? Von Claus Mink

angelhafte Abnahmen ber-
gen Risiken fiir das Gewahr-
leistungsmanagement  an

sich, vor allem dann, wenn bei der
Endabnahme handfeste Mangel in
der Bauleistung nicht erkannt werden.
Das mag vor dem Hintergrund zahl-

schlieBlich wollen die Mieter plinktlich
einziehen und die Bauherren so schnell
wie moglich Miete einnehmen. Kaum
ein Vermieter wiirde daher seinem Mie-
ter einen zeitigen Einzug verwehren.

Wegen dieser gangigen Gemenge-
lage fiihren unzureichende Abnah-

Monatlicher  reicher Projekte, die es zu managen men am Ende des Tages vor allem
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grund der ,Umkehr der Beweislast”
abschlieBend geltend machen.

Das flhrt nicht selten zu handfes-
ten rechtlichen Auseinandersetzun-
gen und damit zu erheblichen Kosten,
wenn die festgestellten Mangel durch
den Bauherrn abzustellen sind. Die Kos-
ten hierfiir — und die mogliche Rechts-
beratung - tragt dann der Bauherr.
Zudem reklamieren Mieter nicht selten
Méngel, die sie entdeckt haben, und
drohen mit Mietminderung. So kommt
es durchaus vor, dass sich Wohnungen,
Mietbereiche, komplette Etagen oder
ganze Liegenschaften durch defekte
Haustechnik nicht mehr entsprechend
beheizen, kihlen oder mit Strom ver-
sorgen lassen. Wenn das passiert, sind
es nicht nur vereinzelte Mieter/Bewoh-
ner, sondern es gibt den Zusammen-
schluss Gleichgesinnter, die sich stan-
dig miteinander austauschen.

Die Kosten fiir die Beseitigung der
vorhandenen Mangel tragt in diesem
Fall wiederum der Bauherr, so dass esim
schlimmsten Fall zeitweilig zu doppel-
ten Ausfdllen finanzieller Art kommen
kann, etwa durch Mietminderungen
und Reparaturen gleichzeitig. Es lohnt
sich im Bewusstsein dieser moglichen
Szenarien besonders viel Wert auf die
Abnahme der Gebdudeautomation zu
legen, da die Auswirkungen hier beson-
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ders grof3 und die Kosten entsprechend
hoch sein kdnnen. Das ist insbesonde-
re dann der Fall, wenn bereits mehrere
Mieter im Objekt eingezogen und von
Ausféllen betroffen sind.

Maéngel proaktiv managen

Um zu verhindern, dass eines der oben
genannten Falle eintritt, ist es hilfreich
einige Punkte zu beachten: Zu allererst
sollte der Bauherr Uber alle Gewerke
hinweg auf potenzielle Risiken einer
mangelhaften Abnahme oder Uber-
nahme hingewiesen werden. Bevor also
Uberhaupt Bauleistungen durch Fach-
planer oder Bauherren abgenommen
werden, muss das Gewdhrleistungsma-
nagement — mit Sicht auf den spateren
Betrieb - einsetzen. Hierzu l3sst sich be-
reits bei der Abnahme ein entsprechen-
der Spezialist hinzuziehen, der einen
externen und demnach differenzierten
Blick mitbringt und das Gewdhrleis-
tungsmanagement auf diese Weise auf
eine professionellere Ebene hebt. Er ist
zudem in der Lage, selbst Mangel friih-
zeitig zu erkennen, die dem Fachpla-
ner gar nicht aufgefallen sind, oder die
dieser als irrelevant eingestuft hat. Und
selbst kleine Mdngel kdnnen einem
spateren Mieter rasch negativ auffallen
und eine grof3e Wirkung erzielen.

Es lohnt sich also beim Thema Mén-
gelmanagement - (ber alle Liegen-
schaftsphasen hinweg — grundsatzlich
Spezialisten aus diversen Fachberei-
chen wie Gebdudeautomation, Versor-
gungstechnik sowie Bautechnik mit ins
Boot zu holen, da diese bereits Gber
Projekterfahrung verfiigen, die sie in
aktuelle Félle einbringen kénnen.

Fur zusatzliche Effizienz sorgen
Softwarel6sungen, die den Ablauf der
Prozesse von Bauleistungen (Qualitats-
sicherung und Abnahmen) sowie der
Gewahrleistungsphase darstellen und
so fiir mehr Systematik und Ubersicht
sorgen. Sie helfen Mangel schnell und
vollstdndig aufzunehmen und zu ma-
nagen. Gleichzeitig reduzieren geeig-

nete Softwaretools
aufwandige Verwal-
tungsarbeiten und
sparen somit Zeit,
die sich aufwenden
lasst, wenn es dar- il
um geht, potenzielle o
Fehler aufzudecken.
Sie vermeiden Man-

Bauphase

Gewidhrleistungs-
phase

Betriebsphase

Projekt-
phasen

im Mangel-
manage-
ment.
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gel so zwar nicht per

se, aber verringern unnétige finanzielle
Belastungen. Nicht zuletzt aus diesem
Grund lohnt sich die Uberlegung, ent-
sprechende  Unterstiitzungsgaranten
bereits in friheren Phasen einzusetzen,
zum Beispiel wahrend der Bauphase -
zur Sicherung der Qualitat.

Bedarfsgerechte Losungen
Wie lassen sich (berhaupt entspre-
chende Tools finden, die den individu-
ellen Anforderungen gerecht werden?
Dazu gilt es, die Erwartungen an eine
unterstiitzende Software zu definieren.
Eine gute Grundlage bieten Losungen,
die alle Schritte des Madngelmanage-
ments abbilden - beginnend bei der
Lokalisierung von Mangeln, iber deren
Beschreibung, bis hin zur Erfassung
und Archivierung. Da das alles in digita-
ler Form erfolgt, gehért der gangige Pa-
pierkrieg derVergangenheit an und alle
Unterlagen sind gebiindelt verfiigbar.
Als Anbieter einer entsprechenden
Losung ,mms” (mangel management
system) erfahren die ProFM-Berater in
der Praxis immer wieder, dass eine ech-
te Erleichterung fiir alle Beteiligten nur
jene Systeme sind, die Uber ein unkom-
pliziertes und intuitives Bedienkonzept
verfigen. Denn eines ist klar: Nicht
immer haben Planer, Bauherren oder
Betreiber in der Hektik verschiedener
aufeinanderfolgender Abnahmen die
nétige Ubersicht und Geduld, sichin ein
komplexes Tool hineinzudenken. Erste
Wahl sind hier Applikationen, die die
Nutzer Uberall und unabhdngig vom
Typ des Endgerats bequem per Webb-
rowser oder App verwenden konnen.

Das eigene Tablet oder Smartphone
wird so zum Werkzeug fiir die Abnah-
me. Im Idealfall sorgt eine Verbindung
in die Cloud dann dafir, die erfassten
Daten direkt zu synchronisieren und
somit jederzeit verfligbar zu machen.
Naturlich sollte die App auch Uber eine
Offline-Funktionalitdt verfiigen, damit
man auch ohne Internetverbindung
Mangel erfassen kann. Neben der not-
wendigen Konnektivitat sollten aller-
dings grundlegende Features wie etwa
die grafische Verortung von Mangeln
oder Suchfunktionen vorhanden sein,
da diese, gepaart mit Formatierungs-
funktionen zum Im- und Export, die
tagliche Arbeit ebenfalls effizienter ma-
chen. Auch Plane, Zeichnungen oder
Dokumente sollten sich intuitiv einbin-
den lassen, ebenso wie die zielgerichte-
te Verteilung von Zugriffsrechten.

Fazit

So sinnvoll es auch sein mag, beim
Méangelmanagement auf digitale Unter-
stiitzung durch Softwaretools zu setzen
- jede Technik hat ihre Grenzen. Fakt
ist, sie ersetzt die Kommunikation zwi-
schen allen Beteiligten nicht, sondern
unterstitzt lediglich beim Manage-
mentprozess. Sie gibt eine Richtung
vor, deren Ausgestaltung der Anwen-
der unter Beriicksichtigung aller ande-
ren Faktoren, Gbernehmen muss. Die
Digitalisierung von Prozessen ist kein
Selbstzweck, sondern zweckgebunden
und Zzielorientiert. Werden die eigentli-
chen Ziele verfehlt, verfehlen auch di-
gitale Losungen ihren Zweck — und das
entlastet keinen der Beteiligten.  |RA

Einfach Ausschreiben!
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