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Einleitung

1. Einleitung

1.1. Zielsetzung

Diese Wegleitung beschreibt den Ablauf des Projektabschlussprozesses. Dieser umfasst in

Anlehnung an zu bestehende Grundlagen folgende Prozesse:

— Inbetriebnahme (SIA LHOs Teilphase 53)

— Objektiibergabe (Immobilienhandbuch AP 16)

— Maéngelbehebung, Garantiearbeiten und Schlussprifung (SIA LHOs Teilphase 53)

- Bauwerksdokumentation und Projektabschluss (SIA Teilphase 53, Leitsystem HBA)

— Schluss- und Bauabrechnung (SIA LHOs Teilphase 53, Immobilienhandbuch AP 17)

— Erfolgskontrolle und Betriebsoptimierungen (SIA LHOs Teilphase 61, Richtlinie GT Be-
triebsoptimierung und Erfolgskontrolle)

Die Wegleitung dient den Beteiligten als Grundlage fur die frihzeitige Planung und Umset-
zung der Aufgaben in dieser Phase.

1.2. Zielgruppen und Rollen

Die Wegleitung richtet sich an

— Bauherrenvertretung

- Eigentimervertretung

- Facilitymanagement

— Betreiberinnen/Betreiber

— Bestellerinnen/Besteller

— Nutzerinnen/Nutzer

— Planerinnen/Planer (Gesamtleitung, Fachplanung, Bauleitung)
— Unternehmen

gemass Wegleitung Bauprojektorganisation und Rollenversténdnis gemass Immobilienhand-
buch. Die Rollen sind fiir andere Modelle (z.B. Delegations- und Baurechtsmodell) analog zu
verstehen.

1.2.1. Weitere Rollen
— Behorden

Die Zielgruppen und Rollen gelten sinngeméss auch fir analoge Aufbauorganisationen wie
beispielsweise im Delegations- und Baurechtsmodell oder in Fonds.

1.3. Grundlagen

- SIA LHOs 102, 103, 105 und 108 (jeweils Ausgaben 2014) [Intern]
— SIA 118/2013 Allgemeine Bedingungen Bauarbeiten [Intern]

— Ergénzung HBA zu SIA 118

— SIA 2046/2015 Integrale Tests von Gebdudetechnikanlagen [Intern]
- Immobilienverordnung Kanton Zirich (ImV, LS 721.1)

- Immobilienhandbuch (IHB)

— Leitsystem HBA [intern]

— HBA Wegleitung Bauprojektorganisation

— HBA Wegleitung Bauprojekt-Administration

— HBA Wegleitung Kreditbewirtschaftung

- HBA Wegleitung Baukostenmanagement

— HBA Merkblatter Rechnungswesen

— Richtlinie GT Betriebsoptimierung und Erfolgskontrolle

— CAD-Richtlinie

— Prozessdarstellung AP16

— Betreiberrolle im Baukontext (Informationen Immobilienamt)



file:///\\Sbd3201.kt.ktzh.ch\vol2$\Volumes\SIANormen\2016\SIA\1_Normenwerk\102_2014_d.pdf
file:///\\Sbd3201.kt.ktzh.ch\vol2$\Volumes\SIANormen\2016\SIA\1_Normenwerk\103_2014_d.pdf
file:///\\Sbd3201.kt.ktzh.ch\vol2$\Volumes\SIANormen\2016\SIA\1_Normenwerk\105_2014_d.pdf
file:///\\Sbd3201.kt.ktzh.ch\vol2$\Volumes\SIANormen\2016\SIA\1_Normenwerk\108_2014_d.pdf
file:///\\Sbd3201.kt.ktzh.ch\vol2$\Volumes\SIANormen\2020\SIA\1_Normenwerk\118_2013_d.pdf
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/vertragswesen/ergaenzungen_hba_zu_sia_118/2020_ergaenzungen_hba_zu_sia_118.pdf
file:///\\Sbd3201.kt.ktzh.ch\vol2$\Volumes\SIANormen\2020\SIA\2_Merkblaetter\2046_2015_d.pdf
https://www.zh.ch/de/politik-staat/gesetze-beschluesse/gesetzessammlung/zhlex-ls/erlass-721_1-2018_06_20-2019_01_01-104.html
https://www.zh.ch/bin/zhweb/publish/regierungsratsbeschluss-unterlagen./2018/1090/Immobilienhandbuch_2018-11-24.pdf
https://zhappl01.ktzh.ch/bd/hba/bdhba023.nsf/xpContentShow.xsp
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/wegleitungen/wegleitungen/wl_bauprojektorganisation.pdf
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/wegleitungen/wegleitungen/wl_bauprojektadministration.pdf
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/wegleitungen/wegleitungen/wl_kreditbewirtschaftung.pdf
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/wegleitungen/wegleitungen/wl_baukostenmanagement.pdf
https://www.zh.ch/de/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen-hochbau.html#1834150724
https://www.zh.ch/de/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen-hochbau.html#950566414
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/cad/grundlagen/cad_richtlinie_v4_2018.pdf
https://ktzuerich.sharepoint.com/sites/zh-arbeitsplatzundstandorte/Freigegebene%20Dokumente?id=%2Fsites%2Fzh%2Darbeitsplatzundstandorte%2FFreigegebene%20Dokumente%2FIMA%2FImmobilienbetrieb%2F30%2E4%5FProjekt%C3%BCbergabe%20ab%20CHF%2050%27000%2Epdf&parent=%2Fsites%2Fzh%2Darbeitsplatzundstandorte%2FFreigegebene%20Dokumente%2FIMA%2FImmobilienbetrieb
https://ktzuerich.sharepoint.com/sites/zh-arbeitsplatzundstandorte/SitePages/Betreiberrolle%20im%20Baukontext.aspx

1.4. Prozesschema

Immobilienhandbuch

Bereitstellung

AP 15 Ausschreibung und Realisierung

SlIA-Phasen

Planung +
Organisation Inbetriebnahme

Einleitung

Bewirtschaftung

AP 16 Inbetriebnahme, Objektiibergabe, Mangelbehebung |

AP 17 Bauabrechnung

Abnahme |

2 Jahqe Garantie l‘
IIIlllllll.lllllllllllhll

Bauabrechnung | Objektkredit > 3 Mio. Fr. 3|Jahre |

Objektkredit < 3 Mio. Fr.
1,5 Jahre |

Objektiibergabe

Vorbereitung
Objektiibergabe

Planung Integrale Tests

Inbetriebnahme

Mﬁn;::;:lgt;“ung Mangelbehebung ‘}g?:l:':'g{' Maéngelbehebung Erfolgskontrolle +
Betriebsoptimierung
Probebetrieb + Instruktion Behordliche Bezugs-
Tests Anlagen Beriebspersonal Abnahmen bewilligung

Integrale Tests

Planiibergabe an FM
Vorgehen sinngemass im

onzept Ba
dokumentation

)

Mangelbehebung + Garantiearbeiten

Mangelbehebung ) M:ingelbehebung Verdeckte Méngel
o

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

Archivierung Projektdokumen-
tation, Projektabschluss

Objektdokumentation
Inbetriebnahme

Wartungs- und Betriebsinstruktionen
Unternehmen und Lieferbetriebe

DeleLations- und Baurechtsmodell

Objektdokumentation
Schlussabrechnungen und Bauabrechnung

Bewirtschaftung
Bauabrechnung HBA
(Objektkredit>3 Mio.)

Bauabrechnung HBA

Schlussabrechungen
(Objektkredit < 3 Mio.)

Unternehmen + Planerin/Planer

>



1.4.1. Schematischer Ablauf

Die Prozesse und Teilprozesse beschreiben den schematischen Ablauf mit Zustandigkeiten

und Aufgaben. Dauer, Reihenfolge, Beginn und Abhéngigkeiten kénnen je nach Projekterfor-
dernis variieren und missen projektspezifisch geplant und umgesetzt werden. Generell be-

diirfen komplexere Projekte einer friihzeitigeren und detaillierteren Planung dieser Prozesse

als weniger komplexe Projekte.

Die Prozesse und deren Inhalte orientieren sich an Leistungen der LHOs 102, 103, 105
und 108 sowie dem IHB:

- Inbetriebnahme

Méngelbehebung und Garantiearbeiten
Objektiibergabe

Bauwerksakten, Dokumentation und Projektabschluss
Schlussabrechnungen und Bauabrechnung
Betriebsoptimierungen

So sind beispielsweise nicht in jedem Projekt Integrale Tests oder Beriebsoptmierungen
erforderlich, bei Projekten mit Etappierung oder im laufenden Betrieb muss frihzeitig das
Prozedere der Abnahmen geplant werden und bei kleineren Projekten konnen ggf. mehrere
Teilprozesse parallel umgesetzt werden.

1.4.2. Objektiibergabe

Zentral ist das Ereignis der Objektlbergabe von der Bauherrenvertertung an die Eigentimer-
vertretung (Output Arbeitspaket 16 geméss Immobilienhandbuch Arbeitsbereich Bereitstel-
lung).

Dieser Zeitpunkt markiert den sachlichen und rechtlichen Ubergang vom Arbeitsbereich Be-
reitstellung unter der Verantwortung der Bauherrenvertretung und der Bewirtschaftung sowie
Nutzung durch das Facilitymanagement/die Betreiberin/den Betreiber respektive Nutzerin/
Nutzer (vorbehaltlich der nachlaufenden Bauabrechung gemass AP 17). Ebenso ist dies der
finanzbuchhalterische Ubergang fiir die Anlagenbuchhaltung der Eigentiimervertretung.

1.4.3. Zeitlicher Bezug SIA und IHB

Zur zeitlichen Einordnung stehen Prozesse und Teilprozesse im Bezug zu den Aufgaben-
bereichen und Arbeitspakten des Immobilienhandbuchs geméss Immobilienverordnung
Kanton Zirich sowie zu den Phasen und Teilphasen gemass LHOs der SIA. Die Zeitachse ist
hierbei ideell zu verstehen und soll verdeutlichen, dass manche Prozesse und Teilprozesse
schon in frihen Phasen bedacht und geplant werden sollten, um sie geordnet umsetzen zu
kénnen (z.B. Planung + Organisation Inbetriebnahme schon in der Phase der Ausschreibung
bedenken).

Einleitung

1.5. Aufgaben und Zustindigkeiten

Die folgenden Kapitel beschreiben pro Teilprozess einleitend dessen Zweck und insbeson-
dere deren Ubergreifende Aspekte sowie die Aufgaben in den einzelnen Teilprozessen in
einheitlicher Struktur (analog IHB):

— Bezeichnung des Teilprozesses

— Bezug zum Prozess, den Phasen und Teilphasen nach SIA sowie Arbeitsbereichen und
Arbeitspaketen nach IHB

— Kurzbeschrieb von Zweck und Inhalt des Teilprozesses

— Verweis auf teilprozessiibergreifende Aspekte

— Voraussetzungen und/oder Bedingungen fir den Teilprozess

— Wesentliche Aufgaben zugeteilt auf beteiligte Rollen punktuell mit Verweis auf Abhéngig-
keiten zu Aufgaben anderer Beteiligter oder sonstiger Rahmenbedingungen

— Die Aufgaben sind in der Regel in zeitlicher Abfolge aufgefiihrt

— Fur die Erledigung operativer Aufgaben kdnnen Dritte beauftragt werden, sie sind dennoch
stets aktiv formuliert, da die Umsetzungsverantwortung auch im Falle von Drittbeauftragun-
gen bei der zusténdigen rollentragenden Stelle liegt

— Es werden immer alle Rollen aufgefliihrt und die federfiihrende Rolle deklariert

— Konkretes Resultat oder Zielzustand des Teilprozesses, in der Regel Dokumente, Werke
oder abgeschlossenene Vorgange (z. B. abgenommene Werke mit unterzeichneten Abnah-
meprotokoll, freigegebene Objektdokumentation, erstellte Bauabrechnung usw.)

— Inhaltliche und formale Grundlagen, Vorlagen, erlauternde Dokumente usw. zur Erarbeitung
des Outputs des Teilprozesses mit Verweis auf konkrete Paragraphen oder Kapitel der Hilfs-
mittel (nicht zwingend).

Einleitung

Input

Aufgaben/
Zustiandigkeiten

Output

Hilfsmittel/
Grundlagen



2. Inbetriebnahme

Immobilienhandbuch

Bereitstellung Bewirtschaftung
AP 15 Ausschreibung und Realisierung AP 16 ‘
AP 17 Bauabrechnung
SIA-Phasen

Abnahme
)

2 Jahl"e Garantie 5 Jahre|Verdeckte Méngel

Obj it > 3 Mio. Fr. 3|Jahre

Objektkredit < 3 Mio. Fr.
1,5 Jahre

Objektiibergabe

Vorbereitung
Objektiibergabe

Inbetriebnahme

ung +
Organisation Inbetriebnahme

Planung Integrale Tests

Sia118) M Erfolgskontrolle + )

Betriebsoptimierung

ieb + i i Bezugs-
Tests Anlagen g Beriebspersonal Abnahmen bewilligung

Integrale Tests

Mangelbehebung + Garantiearbeiten

Miéingelbehebung Miingelbehebung Verdeckte Mingel
S .

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

Wartungs- und Betriebsinstruktionen
Unternehmen und Lieferbetriebe

Archivierung Projektdokumen-
tation, P

Schlussabrechnungen und Bauabrechnung
Schiussabrechungen Bauabrechnung HBA
+ i < 3 Mio.) (Objektkredit>3 Mio.)

Die Phase der Inbetriebnahme stellt sicher, dass das Bauwerk mit all seinen Einrichtungen
und technischen Anlagen einreguliert und Uberprift ist und die Anforderungen an die Ge-
brauchs- und Funktionstauglichkeit sowie an die Sicherheit vollumfénglich erfillt. Die An-
forderungen aus den vertraglich vereinbarten Leistungen sind umgesetzt, und das Bauwerk
kann ohne wesentliche Mangel der Eigentimervertretung Ubergeben werden.
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Inbetriebnahme

2.1. Planung und Organisation Inbetriebnahme

Inbetriebnahme

Planung + Priifung + -
Organisation Inbetriebnahme Mangelfeststellung Méngelbehebung

Abnahmen
(SIA 118)

Mangelbehebung

Probebetrieb + Instruktion
Tests Anl Berieb sonal

Planung Integrale Tests Integrale Tests

Behdrdliche
Abnahmen

Bezugs-
bewilligung

Die Planung und Organisation der Inbetriebnahme dient einer koordinierten, vollstdndigen
und termintreuen Umsetzung der Phase Inbetriebnahme. Die Planung beinhaltet das Inbe-
triebnahmeprogramm mit der Definition des Probebetriebes, den Anlagetests, den integralen
Tests sowie den notwendigen Instruktionen. Sdmtliche Zustandigkeiten, der Umfang der
Tests und die einzelnen Termine sind festgelegt.

— Das finale Bewirtschaftungskonzept liegt vor

— Die technischen Konzepte der Anlagen und Installationen die Inbetriebnahme betreffenden
liegen vollstandig vor

— Das Konzept der Bauwerksdokumentation mit entsprechendem Inhaltsverzeichnis liegt vor

Planerin/Planer (federfiihrung)

— Schreibt die erforderlichen Positionen Probebetrieb und Tests, Integrale Tests usw. in den
Leistungsverzeichnissen der entsprechenden Anlagen und Installationen aus

— Erstellt das Inbetriebnahmeprogramm in Koordination mit den Unternehmen, der Bauher-
renvertretung sowie der Betreiberin/dem Betreiber resp. Nutzerin/Nutzer

— Erstellt ein Instruktionskonzept (in komplexeren Projekten) als Teil des Inbetriebnahmepro-
gramms

— Erarbeitet als Teil des Inbetriebnahmeprogramms das Konzept der nétigen Unterlagen, wel-
che flr Tests, Probebetrieb und Instruktion erforderlich sind

— Organisiert und prift die nétigen Unterlagen gemass Inbetriebnahmeprogramm der An-
lagen und Installationen

— Beaufsichtigt die Planung der Inbetriebnahme in Koordination zum Gesamtterminplan

Bauherrenvertretung

— Genehmigt das Inbetriebnahmeprogramm in Abstimmung mit der Betreiberin/Betreiber und
Nutzerin/Nutzer

Betreiberin/Betreiber/Facilitymanagement

— Stellt sicher, dass das Bewirtschaftungskonzept vorliegt und wirkt mit beim Erstellen des
Inbetriebnahmeprogramms

— Plant den Ressourceneinsatz fiir die Inbetriebnahme

Nutzerin/Nutzer

— Wirkt mit beim Erstellen des Inbetriebnahmeprogramms mit

— Plant den Ressourceneinsatz fiir die Inbetriebnahme

Unternehmen

— Wirkt mit bei der Erstellung des Inbetriebnahmeprogramms in Koordination mit der Plane-
rin/dem Planer

— Das Inbetriebnahmeprogramm mit Terminen, Aufgaben und Zusténdigkeiten liegt vor und
ist genehmigt
— Die Beteiligten sind an die Termine eingeladen

— Inbetriebnahmeprogramm (Praxisbeispiele) [Intern]
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Input

Aufgaben/
Zustandigkeiten

Output

Hilfsmittel/
Grundlagen



2.2. Priifung und Mangelfeststellung

Inbetriebnahme

Abnahmen
(SIA 118)

Behordliche Bezugs-
Abnahmen bewilligung

Mangelbehebung

Organisation Inbetriebnahme Miingelfeststellung LT

Instruktion
Beriebspersonal

Probebetrieb +
Tests Anlagen

Planung Integrale Tests Integrale Tests

Einleitung In Vorbereitung zur Abnahme erfolgen die Bau- und Montagekontrollen hinsichtlich der Voll-
sténdigkeit und der Prifung auf Mangel. Die Mangel werden erfasst und protokolliert. Fir
die Behebung und nochmalige Prifung wird eine Frist vereinbart.

Input - Das Inbetriebnahmeprogramm mit Terminen, Aufgaben und Zustandigkeiten inkl. der hier-
fir notwendigen Unterlagen liegt vor und ist genehmigt
— Die Beteiligten sind an die Termine eingeladen
— Die Arbeitsgattungen sind bereit zur Prifung

Aufgaben/ Unternehmen
Zustandigkeiten - Zeigt den Planenden die Werkvollendung zur Prifung (und Méngelfeststellung) an

— Nimmt an der Prifung teil und visiert die Méngel- und Pendenzenliste

Planerin/Planer (Federfiihrung)

— Organisiert und leitet die Prifungen

— Erfasst Mangel in einer Mangelliste je Werkvertrag und fiihrt diese so, dass die Aussage flr
das gesamte Bauwerk gruppiert nach Werkvertrag und Kategorie des Mangels (wesentlich/
unwesentlich) moglich ist

— Legt je Mangel in Absprache mit der Bauherrenvertretung fest, ob dieser wesentlich oder
unwesentlich ist

— Erstellt die Mangel- und Pendenzenliste

— Legt je Mangel eine angemessene Frist zu dessen Behebung fest

— Visiert die Mangel- und Pendenzenliste und stellt diese der Bauherrenvertretung zur Ver-
fuigung

Bauherrenvertretung

— Nimmt an den Prufungen bei Bedarf teil

Betreiberin/Betreiber

— Nimmt an den Priifungen bei Bedarf teil und beurteilt die Méngel aus betrieblicher Sicht

Nutzerin/Nutzer

— Nimmt an den Prifungen bei Bedarf teil und beurteilt die Mangel aus Nutzersicht

Output - Prifung der Arbeitsgattungen ist erfolgt und etwaige Mangel sind festgestellt und proto-
kolliert

Hilfsmittel/ — Méngel- und Pendenzenlisten (Praxisbeispiele) [Intern]
Grundlagen - Méangelmanagement-Tools von Planern (Praxisbeispiele) [Intern]
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Inbetriebnahme

2.3. Mingelbehebung (Wesentliche)

Inbetriebnahme

Organisation Inbetriebnahme Mangelfeststellung Méngelbehebung (SIA 118) dngelbehebung
Probebetrieb + Instruktion Behordliche Bezugs-
Abnahmen bewilligung

Tests Anlagen Beriebspersonal

Planung Integrale Tests Integrale Tests

Siehe Kapitel 4.1 Mangelbehebung

13



2.4. Abnahmen Werke (SIA 118)

Planung + Priifung + =
Organisation Inbetriebnahme Mangelfeststellung Méngelbehebung

Planung Integrale Tests

Inbetriebnahme

Agr;\“}':'se L Mangelbehebung
Behordliche Bezugs-
Abnahmen bewilligung

Probebetrieb + Instruktion
Tests Anlagen Beriebspersonal

Integrale Tests

Einleitung

Die Abnahme dient zur Uberpriifung und Feststellung der vertraglich vereinbarten Leistun-
gen je Gewerk und stellt sicher, dass das Bauwerk ohne wesentliche Mangel an den Betrieb
Ubergeben werden kann. Mit der Abnahme beginnen sowohl die Rlge- als auch die Verjah-
rungsfristen fur die Mangelrechte der Bauherrschaft zu laufen.

Input

— Die wesentlichen Méangel sind behoben
- Die festgestellten, unwesentlichen Mangel sind aufgenommen und mit Prifprotokoll in se-
parater Mangelliste inkl. Frist zur Méngelbehebung festgehalten

Aufgaben/
Zustindigkeiten

Unternehmen

— Leitet die Abnahme durch miindliche oder schriftliche Anzeige der Vollendung des Werkes
zu Handen des Planers (Bauleitung) ein

— Nimmt an den Abnahmen teil und gibt die erforderlichen Auskunfte

— Unterschreibt das Abnahmeprotokoll nach gemeinsamer Abnahme

Planerin/Planer (Federfiihrung)

— Koordiniert und leitet die Abnahmetermine innert Monatsfrist ab der Anzeige

- Organisiert die Abnahme hinsichtlich Umfangs, Kontrollpunkten, Terminen und Teilnehmen-
denkreis gemaéss Inbetriebnahmeprogramm

— Nimmt an den Abnahme teil, erstellt und unterzeichnet das Abnahmeprotokoll nach ge-
meinsamer Abnahme

— Erstellt eine Gesamtibersicht der Abnahme und der festgestellten Mangel und fihrt die
verschiedenen Dokumente zusammen

Bauherrenvertretung

— Kontrolliert die Abnahmen gemaéss Inbetriebnahmeprogramm und Méngelliste sowie all-
falliger weiterer Abnahmedokumente der Planerin/Planer

— Nimmt bei Bedarf an den Abnahme teil

- Unterzeichnet das Abnahmeprotokoll nach gemeinsamer Abnahme

Bestellerin/Besteller

— Kann in Absprache mit der Bauherrenvertretung an der Abnahme teilnehmen

Betreiberin/Betreiber

— Kann in Absprache mit der Bauherrenvertretung an der Abnahme teilnehmen

Nutzerin/Nutzer

— Kann in Absprache mit der Bauherrenvertretung an der Abnahme teilnehmen

Output

— Werkabnahme

— Prifungsprotokoll unterzeichnet mit Vermerk der unwesentlichen Mangel oder Ruckstel-
lung aufgrund wesentlicher Mangel

— 2-jahrige Rugefrist beginnt zu laufen

— Haftung fiir das abgenommene Werk geht auf den Eigentiimer/die Eigentlimerin Uber

— Berechtigt das Unternehmen zur Stellung der Schlussabrechnung innerhalb 2 Monaten
nach Abnahme

Hilfsmittel/
Grundlagen

— Prifprotokolle pro Werk [Intern]
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Inbetriebnahme

2.5. Probebetrieb/Tests Anlagen/Installationen/Instruktion Betriebspersonal

Inbetriebnahme

Planung + Priifung + . Abnahmen .
Organisation Inbetriebnahme Miéingelfeststellung Méngelbehebung (SIA 118) Méngelbehebung
Probebetrieb + Behérdliche
Tests Anlagen Beriebspersonal Abnahmen

Integrale Tests

Bezugs-
bewilligung

Planung Integrale Tests

Auf Basis des Inbetriebnahmeprogramms werden die Anlagen erstmalig in Betrieb genom-  Einleitung
men und nach Drehbuch getestet. Die Soll-Werte werden einreguliert und die Ergebnisse
wahrend des Probebetriebes protokolliert.

— Werk ist soweit fertiggestellt und geprift, dass ein sicherer und aussagekréftiger Probe- Input
betrieb mdglich ist

— Konzept flr Tests, Probebetrieb und Instruktionen liegt vor (Teil des Inbetriebnahmepro-
gramms)

- Unterlagen fur Tests Probebetrieb und Instruktionen liegen zwei Wochen vor Durchfiihrung
vor (insbesondere Betriebsanleitung sowie Wartungsdokumentation)

— Anlagen und Installationen funktionieren geméss Projektauftrag resp. vereinbarten Projekt-
pflichten

Bauherrenvertretung Aufgaben/
— Nimmt an Probebetrieb und Tests teil (Optional) Zustindigkeiten
— Bestimmt in Absprache mit Eigentimervertretung, Betreiberin/Betreiber, Facilitymanage-
ment die Teilnehmenden an den Instruktionen
Betreiberin/Betreiber
— Nimmt an Probebetrieb und Tests teil
— Nimmt an den Instruktionen teil
Facilitymanagement
— Kann in Absprache mit der Bauherrenvertretung an Probebetrieb und Tests teilnehmen
— Kann in Absprache mit der Bauherrenvertretung an Instruktionen teilnehmen
Planerin/Planer (Federfiihrung)
— Organisiert und leitet Probebetrieb und Tests
— Erfasst Méngel an Werk und Unterlagen in einer Méngelliste und organisiert deren Behe-
bung
— Organisiert und leitet die Instruktionen
Unternehmen
— Fuhrt Probebetrieb und Tests durch
— Behebt Mangel an Werk und Unterlagen
— Fudhrt Instruktionen durch

— Erfolgreicher Probebetrieb: Anlagen funktionieren gemass Bestellung und sind bereit fir die Output
Instruktionen

— Die relevanten Personen sind im Betrieb der Anlagen geschult, sodass der Betrieb aufge-
nommen werden kann

— Konzept Probebetrieb und Tests (Praxisbeispiele) [Intern] Hilfsmittel/
— Konzept Instruktionen und Schulungen (Praxisbeispiele) [Intern] Grundlagen
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2.6. Behordliche Abnahmen und Bezugsbewilligung

Inbetriebnahme

Planung + Priifung + = Abnahmen

Organisation Inbetriebnahme Miingelfeststellung Méngelbehebung (SIA 118)

Probebetrieb + Instruktion Behordliche
Abnahmen bewilligung

Tests Anlagen Beriebspersonal

Mangelbehebung

Planung Integrale Tests Integrale Tests

Einleitung Die behérdliche Abnahme stellt sicher, dass das Bauwerk gemass erteilter Baubewilligung
und den damit verbundenen Auflagen umgesetzt worden ist und schliesst den Prozess ab,
der mit der Einreichung des Baugesuches gestartet worden ist. Die behdrdliche Abnahme
ist die Voraussetzung fir die Erteilung der Bezugs- und Betriebsbewilligung.

Input - Alle Abnahmen sind erfolgt
— Unwesentliche, jedoch fiir behdrdliche Abnahmen relevante Méngel sind behoben

Aufgaben/ Bauherrenvertretung
Zustandigkeiten - Nimmt an behdrdlichen Abnahmen teil
Planerin/Planer (Federfiihrung)
— Organisiert die behdrdlichen Abnahmen geméass Bauentscheid
— Schlagt bei allfalligen Mangeln Lésungen vor und organisiert die Méngelbehebung
— Erstellt Nachweise zur Méngelbehebung zu Handen der Behérde und meldet die Behebung
zur Nachkontrolle an

Unternehmen
— Nimmt fallweise bzw. gemass Inbetriebnahmeprogramm an behd&rdlichen Abnahmen teil
Betreiberin/Betreiber
— Kann an den behérdlichen Abnahmen teilnehmen
— Stellt bei Teilnahme die notwendigen personellen Ressourcen zur Verfligung
Nutzerin/Nutzer
— Kann an den behérdlichen Abnahmen teilnehmen
— Stellt bei Teilnahme die notwendigen personellen Ressourcen zur Verfligung

Output - Bauwerk ist durch Behérden abgenommen
— Bezugsbewilligungen sind erteilt

Hilfsmittel/ - Keine
Grundlagen
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Inbetriebnahme

2.7. Planung Integrale Tests

Inbetriebnahme

Planung + Priifung + -
Organisation Inbetriebnahme Mangelfeststellung Méngelbehebung

Probebetrieb + Instruktion
Tests Anlagen Beriebspersonal

Planung Integrale Tests

Mit integralen Tests werden die system- und anlageniibergreifenden Funktionalitdten und Einleitung
Anforderungen aller Anlagen und Installationen im Gesamtsystem geprift.

Die Planung der integralen Tests ist fertiggestellt, Konzept und Testprogramm von den Be-

hérden abgenommen sowie die organisatorische Koordination abgeschlossen und allen

Teilnehmenden kommuniziert.

Abnahmen
(SIA 118)

Behdrdliche
Abnahmen

Mangelbehebung

Bezugs-
bewilligung

Integrale Tests

— Fachkonzepte sind fertiggestellt, insbesondere Brandschutz-, Betriebs-, Nutzungs- und Input
Evakuierungskonzept

— Konzept flr die integralen Tests aus der Planungsphase wurden aktualisiert (v.a. Planung
und Beteiligte)

Bauherrenvertretung Aufgaben/

— Beauftragt und tUberwacht die Planung der integralen Tests Zustindigkeiten

— Genehmigt Konzept flr die integralen Tests

— Genehmigt von der Planerin/vom Planer festgestellte Abweichungen

— Zieht fall- respektive bedarfsweise Nutzerin/Nutzer, Facilitymanagement und Betreiberin/
Betreiber bei

Nutzerin/Nutzer

— Kann durch die Bauherrenvertretung zur Prifung der Planung der integralen Tests beige-
zogen werden, insbesondere in Bezug auf Belange des Betriebs- und Nutzungskonzepts

Betreiberin/Betreiber

— Kann durch die Bauherrenvertretung bei der Planung der integralen Tests beigezogen wer-
den

Facilitymanagement

— Kann durch die Bauherrenvertretung bei der Planung der integralen Tests beigezogen wer-
den

Planerin/Planer (Federfiihrung)

— Plant und organisiert die integralen Tests (Testdefinition, Testumfang, Testprogramm, Test-
protokoll, Zusténdigkeiten, Zuarbeiten usw.)

— Stellt bei Abweichungen zwischen Planung und Ausfihrung die Gleichwertigkeit zu den An-
forderungen sicher und dokumentiert diese

— Holt die Freigabe von Konzept und Testprogramm bei den zusténdigen Behoérden ein

Unternehmen

— Optional: Beizug durch die Planerin/den Planer fiir die Planung der integralen Tests

Behdrden

— Geben Konzept und Testprogramm frei

— Die Planung der integralen Tests liegt vor (Testdefinition, Testumfang, Testprogramm, Test- Output
protokoll, Zusténdigkeiten, Zuarbeiten usw.)

— Konzept und Testprogramm sind von den Behdrden freigegeben

— Alle Teilnehmenden fur die integralen Tests sind bekannt, informiert und eingeladen

— SIA 2046/2015 Integrale Tests von Geb&udetechnikanlagen [Intern] Hilfsmittel/

— VKF Brandschutzvorschriften: Erlauterung 108-15 Gewahrleistung der Betriebsbereitschaft Grundlagen
von Brandfallsteuerungen

— Konzept Integrale Tests (Praxisbeispiele) [Intern]
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2.8. Integrale Tests

Inbetriebnahme

Planung + Priifung + -
Organisation Inbetriebnahme Mangelfeststellung Méngelbehebung

Planung Integrale Tests

Abnahmen
(SIA 118)

Behordliche Bezugs-
Abnahmen bewilligung

Mangelbehebung

Instruktion
Beriebspersonal

Integrale Tests

Probebetrieb +
Tests Anlagen

Einleitung

Auf Basis der Planung der integralen Tests wird das Gesamtgebaude anlagen- und system-
Ubergreifenden Funktionskontrollen unterzogen. Die Ergebnisse werden wahrend der integ-
ralen Tests protokolliert. Erfolgreich absolvierte Tests sind Voraussetzung fiir die Abnahmen.

Input

— Bauten und Anlagen sind so weit fertig gestellt, dass die integralen Tests unter den kinfti-
gen Betriebsbedingungen durchgefiihrt werden kénnen

— Die Planung der integralen Tests liegt vor (Testdefinition, Testumfang, Testprogramm, Test-
protokoll, Zustéandigkeiten, Zuarbeiten usw.)

— Alle Teilnehmenden fir die integralen Tests sind bekannt, informiert und eingeladen

— Behordliche Freigaben von Konzept und Testprogramm liegen vor

— Der Probebetrieb und alle Einzeltests der relevanten Anlagen fiir den integralen Test wurden
erfolgreich abgeschlossen

— Alle erforderlichen Ubereinstimmungserklirungen samtlicher betroffener Unternehmen und
Fachplaner liegen dem QS-Verantwortlichen unterschrieben vor, z.B. Brandschutz

— Alle erforderlichen Freigaben liegen den zustédndigen Behérden vor, z.B. Testprogramm,
Brandfallsteuerung/-matrix flr die Brandschutzbehdrde usw.

Aufgaben/
Zustandigkeiten

Output

Hilfsmittel/
Grundlagen

Bauherrenvertretung

- Uberwacht die integralen Tests unter Einbezug der Nutzerin/des Nutzers, des Facilityma-
nagements und der Betreiberin/Betreiber

— Nimmt sédmtliche notwendigen Dokumente und Unterlagen der Integralen Tests entgegen

Nutzerin/Nutzer

— Nimmt an den integralen Tests teil und priift die nutzerspezifischen Anforderungen

Betreiberin/Betreiber

— Nimmt an den integralen Tests teil

Facilitymanagement

— Nimmt an den integralen Tests teil

Planerin/Planer (Federfiihrung)

— Fordert samtliche notwendigen Ubereinstimmungserklirungen ein, z.B. Brandschutz und
legt diese der Bauherrenvertretung vor

— Organisiert, leitet und protokolliert die integralen Tests

— Ist fur die Durchsetzung der Mangelbehebung sowie fiir die Durchfihrung von Nachkont-
rollen verantwortlich

— Vervollstandigt die Dokumentation Uiber die integralen Tests mit den Protokollen

Unternehmen

— Ubergibt die notwendigen Ubereinstimmungserklarungen, z.B. Brandschutz, der Planerin/
dem Planer

— Fuhrt die integralen Tests durch und nimmt seine ihm zugeteilte Rolle war

— Behebt Mangel an Werk und Unterlagen

Behdrden

— Nehmen an den integralen Tests teil

— Bestétigen die erfolgreich absolvierten Tests

— Erfolgreich absolvierte integrale Tests: Ubergeordnet funktionieren alle Systeme anlage-
Ubergreifend gemass Bestellung und sind bereit flir die Abnahmen
- Vollstédndige Dokumentation der integralen Tests inkl. allen Protokollen

— SIA 2046/2015 Integrale Tests von Gebaudetechnikanlagen [Intern]

— VKF Brandschutzvorschriften: Erlauterung 108-15 Gewaébhrleistung der Betriebsbereitschaft
von Brandfallsteuerungen

— Dokumentationen fir Integrale Tests (Praxisbeispiele) [Intern]
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Objektiibergabe

3 - o bj e ktl-j be rg a be 3.1. Vorbereitung und Objektiibergabe

Nach den Abnahmen der Werke oder Werkteile mit den Unternenmen und der Durchfiih- Einleitung

Immobilienhandbuch rung der Gebrauchstest der einzelnen Anlagen wird der integrale Test durchgefiihrt. Mangel

Bereitstell Bewirtschaftu
215 Ausschrelbung und Reatiioning — ”:ng —— werden dokumentiert und mindestens die Wesentlichen behoben. Nach Behebung Letzterer
.,,,.,,,_,,_,,,.L kann das Objekt durch die Bauherrenvertretung an das Facilitymanagement resp. das IMA
SIA-Phasen Ubergeben werden. Das Facilitymanagement resp. das IMA ist zusténdig fiir die Ubergabe
__ zum Bezug und Betrieb an die Bestellerin/den Besteller und Nutzerin/Nutzer sowie an die
_'__ Betreiberin/den Betreiber.
) . - Planlbergabe an das Facilitymanagement gemass Teilprozess 5.2 ist erfolgt Input
Abnahme | 2 Jalie Sorante} — - Slhrelerdeckie MY - Die Ubergabe «Objektdokumentation Inbetriebnahme» ist erfolgt
HEE BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN EBE B Em — Abnahmen pro Gewerk und Anlagen (pro Werkvertrag) ist erfolgt, Abnahmeprotokolle sind
erstellt
Obj it > 3 Mio. Fr. 3Jahre — integraler Test ist durchgefiihrt, abgenommen und dokumentiert
Objekthredit <3 Mio. Fr. — Behebung der wesentlichen Mangel ist erfolgt, abgenommen und dokumentiert
Objektiibergabe
Bauherrenvertretung (Federfiithrung) Aufgaben/
Inbetriebnahme — Plant, organisiert und dokumentiert die Objektlbergabe Zusténdigkeiten
T Prifung + . — Ubergibt das Bauwerk der Eigenti]mervertl_'_etung und dem Facilitymanagement (Objekt-
Srttlen bbbt =y, T I‘s""i'b h.’ — 2 setebiorinieniny ) tibergabe vor Ort) und tibergibt beiden das Ubergabeprotokoll
. s — Abgabe Kostenteiler nach Bauteilgruppen (IPSAS) Stand Inbetriebnahme an Eigentiimer-
Miéingelbehebung + Garantiearbeiten E\;eer:teu:\r':grvertret ng
i a u
— Ubernimmt zusammen mit dem Facilitymanagement das Bauwerk anlasslich der Objekt-
s libergabe von der Bauherrenvertretung
Bauwerksdokumentation und Projektabschluss Facilitymanagement
e . - i N - Ubernimmt zusammen mit der Eigentiimervertretung das Bauwerk anlasslich der Objekt-
Schiussabrechnungen und Bauabrechnung libergabe von der Bauherrenvertretung und {ibergibt es der Bestellerin/dem Besteller im
'e‘ e <3 Mio) i o) Sinne der Freigabe zum Bezug und Betrieb durch die Nutzenden und die Betreiberin/den
Betreiber

Bestellerin/Besteller

— Nimmt an der Objektlibergabe teil und zieht nach Bedarf die Nutzerin/den Nutzer dazu bei
Nutzerin/Nutzer

— Kann an den Abnahmen teilnehmen und nimmt an der Objektlibergabe teil
Betreiberin/Betreiber

— Kann an den Abnahmen teilnehmen und nimmt an der Objektlbergabe teil
Planerin/Planer

Unterstitzt die Bauherrenvertretung bei der Planung und Organisation der Objektiibergabe

— Objekt inklusive Ubergabeprotokoll ist (ibergeben Output
— Abgabe IPAS Liste Stand Inbetriebnahme

— §29 Abs. 1 lit. h ImV Hilfsmittel/
— Objektuibergabeprotokoll [Intern] Grundlagen
— Objektubergabeprotokoll Kleinprojekte [Intern]
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4. Mangelbehebung, Garantiearbeiten
und Schlusspriifung

Immobilienhandbuch

Bereitstellung

AP 15 Ausschreibung und Realisierung AP 16

SlA-Phasen

| Bewirtschaftung

AP 17 Bauabrechnung

_l1

Abnahme 1 2 Jahre Garantie 5 Jahre|Verdeckte Mﬁngel_l

Inbetriebnahme

Planung + _ Priifung +

Organisation Inbetriebnahme

Abnahmen
(sa11e) 4 )

Objektkredit > 3 Mio. Fr. 3|Jahre

Objektkredit < 3 Mio. Fr.
1,5 Jahre

Objektiibergabe

Vorbereitung
Objektilbergabe

Erfolgskontrolle +
Betriebsoptimierung

T .
Tests Anlagen ) Beriebspersonal

) Abnahmen

Planung Integrale Tests

Integrale Tests

Wartung:
Unte:

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss ‘

ind Betriebsinstruktionen
ymen und Lieferbetriebe

| Mangelbehebung + Garantiearbeiten

Schlussabrechnungen und Bauabrechnung

Schiussabrechungen Bauabrechnung HBA
+ i (Objektkredit>3 Mio.)
|

Bauabrechnung HBA
i it < 3 Mio.)

Die Behebung der Mangel stellt die Gebrauchstauglichkeit des Werkes oder einzelner Werk-
teile sicher.

Mangelbehebung, Garantiearbeiten und Schlusspriifung

4.1. Maingelbehebung

Mangelbehebung + Garantiearbeiten

Mangelbehebung

Miéngelbehebung

Verdeckte Mangel

) ) Garantie-

Wesentliche Mangel sind solche, welche die Tauglichkeit und/oder die Funktionsfahigkeit
des Werkes zum Ublichen oder zum vereinbarten Gebrauch unmittelbar und erheblich beein-
trachtigen. Die Behebung der wesentlichen Méngel nach SIA 118, Art. 161 bildet die Grund-
lage zur Durchfiihrung der integralen Tests, der Abnahmen sowie Ubergabe des Objekts
zum Bezug und Betrieb. Die Behebung der unwesentlichen Mangel nach SIA 118, Art. 160
erfolgt so bald wie mdglich und gegebenenfalls lber die Objektiibergabe hinaus.

— Prifung und Méangelfeststellung erfolgt
— Maéngel- und Pendenzenlisten liegen vor

Unternehmen

— Behebt die wesentlichen und unwesentlichen Mangel innerhalb der durch die Planerin/den
Planer / die Bauherrenvertretung angesetzten Frist

— Meldet der Planerin/dem Planer die Erledigung der Mangel

Planerin/Planer (Federfiihrung)

— Beuwirtschaftet die Méangelliste und schreibt diese fort

— Setzt angemessene Fristen zur Behebung der festgestellten Méngel in Absprache mit der
Bauherrenvertretung

— Wesentliche Mangel:

— Organisiert, koordiniert und Uiberwacht die Erledigung der wesentlichen Mangel bis zur Ab-
nahme des Gewerks

— Verlangert bei Bedarf die Verjahrungsfristen flr instandgesetzte Bauteile

— Unwesentliche Mangel: Organisiert, koordiniert und Uberwacht die Erledigung der unwe-
sentlichen Mangel

— Meldet der Bauherrenvertretung die Erledigung der Méngel

Bauherrenvertretung

— Fordert von der beauftragten Planerin/Planer die Mangelliste ein und beaufsichtigt die Man-
gelbehebung

— Genehmigt die Erledigung der Méngel

— Meldet der Betreiberin/dem Betreiber die Erledigung der Mangel

— Die festgestellten Mangel sind behoben
— Nachweis der Méangelfreiheit aller festgestellten Mangel im gegenseitigen Einvernehmen

— Prifprotokolle pro Werk [Intern]
— Méngel- und Pendenzenlisten (Praxisbeispiele) [Intern]

— Mangelmanagement-Tools von Planern (Praxisbeispiele) [Intern]
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Zustiandigkeiten

Output
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4.2. Garantiearbeiten und Schlusspriifung

Einleitung

Mangelbehebung

Mangelbehebung + Garantiearbeiten

Maéngelbehebung Verdeckte Mingel
Garantiearbeiten > m

Mit Abnahme des Werkes oder des Werkteiles beginnen die Ruge- als auch die Verjahrungs-
frist fir Mangelrechte zu laufen. Sofern nichts anderes vereinbart ist, betragt die Rigefrist
nach SIA 118, Art. 172 zwei Jahre. Mit der Schlussprifung wird der Zustand des Werkes zur
Beweissicherung festgestellt. Die Beweislast, ob ein behaupteter Mangel einer Vertragsab-
weichung entspricht, liegt innerhalb der 2-jdhrigen Rugefrist geméass SIA 118, Art. 174 beim
Unternehmen. Die Behebung der Mangel stellt die Gebrauchstauglichkeit des Werkes oder
einzelner Werkteile sicher.

Input

— Die Abnahmen sind erfolgt
— Méngel wurden festgestellt

Aufgaben/
Zustandigkeiten

Output

Hilfsmittel/
Grundlagen

Unternehmen

— Behebt die Méngel innerhalb der durch die Planerin/den Planer / der Bauherrenvertretung
angesetzten Frist

— Meldet der Planerin/dem Planer die Erledigung der Mangel

Planerin/Planer (Federfiihrung)

— Einsammeln bzw. Aufstellen und Nachflhren der Listen von Mangeln, die bis zum Ablauf
der 2-jahrigen Ruigefristen aufgetreten sind

— Fihrt die Liste der Garantieverfalldaten

— Organisiert, koordiniert und Uberwacht die Erledigung der Mangel bis zur Schlussprifung

— Verfasst schriftliche Méangelriigen im Namen der Bauherrenvertretung

— Meldet der Bauherrenvertretung die Erledigung der Méngel

— Fuhrt kurz vor Ablauf der 2-jahrigen Rigefrist die Schlusspriifung nach SIA 118, Art. 177
zur Beweissicherung durch

Bauherrenvertretung

— Priift die gemeldeten Méngel der Betreiberin/des Betreibers auf Vertragsabweichung

— Erstellt die Mangelrligen aufgrund der Méngelmeldung der Betreiberin/des Betreibers

— Beaufsichtigt die Planungsleistungen fiir die Bearbeitung und Erledigung der Mangel

— Meldet der Betreiberin/dem Betreiber die Erledigung der Mangel

— Nimmt an der Schlusspriifung teil

— Sendet die Birgscheine an das Unternehmen zuriick

Betreiberin/Betreiber

— Meldet festgestellte Mangel innerhalb der 2-jahrigen Riigefrist der Bauherrenvertretung
nach Entdeckung

— Gewabhrleistet die Zugénglichkeit zur Behebung der Mangel

— Kann an der Schlussprifung teilnehmen

Nutzerin/Nutzer

— Meldet festgestellte Méngel innerhalb der 2-jghrigen Rigefrist der Betreiberin/dem Betrei-
ber nach Entdeckung

— Gewabhrleistet die Zuganglichkeit zur Behebung der Méangel

— Kann an der Schlusspriifung teilnehmen

— Die festgestellten Mangel sind behoben
— Schlusspriifungsprotokoll ist aufgenommen und anerkannt

— Biirgschein flr die Haftung von Mangeln [Intern]

— Schlussabrechnung Bauauftrag [Intern]

— SIA118 Art. 172, 174 und 177 [Intern]

— Mangel- und Pendenzenlisten (Praxisbeispiele) [Intern]

— Méangelmanagement-Tools von Planern (Praxisbeispiele) [Intern]
- Liste mit Garantieverfalldaten (Praxisbeispiele) [Intern]

Mangelbehebung, Garantiearbeiten und Schlusspriifung

4.3. Maingelbehebung

Mangelbehebung + Garantiearbeiten

Mingelbehebung Miéngelbehebung Verdeckte Miingel

Verdeckte Méangel sind solche Mangel, die der Bauherr erst nach Ablauf der Rigefrist (zwei
Jahre) entdeckt (SIA 118, Art. 179). Die Beweislast liegt beim Bauherrn. Die Mangelrech-
te des Bauherrn verjahren 5 Jahre nach Abnahme des Werkes oder Werkteils. Die Rechte
aus Mangeln, die das Unternehmen absichtlich verschwiegen hat, verjghren dagegen in 10
Jahren (SIA 118, Art. 180). Die Behebung der verdeckten Mangel stellt die Gebrauchstaug-
lichkeit des Werkes oder einzelner Werkteile sicher.

— Die Abnahmen sind erfolgt Input
— Verdeckte Méngel wurden festgestellt
— Die 2-jéhrige Rugefrist ist verstrichen, jedoch die 5-jahrige Rugefrist fur verdeckte Mangel

ist noch nicht abgelaufen

Unternehmen Aufgaben/
— Behebt die verdeckten Mangel innerhalb der angesetzten Frist Zustindigkeiten
— Meldet der Planerin/dem Planer die Erledigung der verdeckten Méngel
Planerin/Planer
— Organisiert, koordiniert und tberwacht die Erledigung der verdeckten Mangel
— Meldet der Bauherrenvertretung die Erledigung der verdeckten Mangel
Bauherrenvertretung (Federfiihrung)
— Prift die gemeldeten Mangel der Betreiberin/des Betreibers auf Vertragsabweichung nach
SIA 118 Art. 179
— Erstellt die Mangelriigen aufgrund und unmittelbar nach der Mangelmeldung der Betreibe-
rin/des Betreibers
— Beauftragt und beaufsichtigt die Planungsleistungen fiir die Bearbeitung und Erledigung
der Mangel (besonders zu vereinbarende Leistungen)
— Meldet der Betreiberin/dem Betreiber die Erledigung der verdeckten Mangel
Betreiberin/Betreiber
— Meldet festgestellte Mangel nach Ablauf der 2-jahrigen Rugefrist der Bauherrenvertretung
sofort nach Entdeckung (bis zum Ablauf der 5-jahrigen Rlgefrist)
— Gewabhrleistet die Zuganglichkeit zur Behebung des Mangels
Nutzerin/Nutzer
— Meldet festgestellte Méangel nach Ablauf der 2-jahrigen Riigefrist der Betreiberin/dem Be-
treiber sofort nach Entdeckung (bis zum Ablauf der 5-jahrigen Riigefrist)
— Gewahrleistet die Zuganglichkeit zur Behebung des Mangels
— Die festgestellten Méngel sind behoben Output
- Nachweis der Méangelfreiheit aller festgestellten Mangel im gegenseitigen Einvernehmen
— Schlussabrechnung Bauauftrag [Intern Hilfsmittel/
— SIA 118 Art. 179 [Intern] Grundlagen



file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/Hilfsmittel/30_Planung_und_Bau/Vorlagen/Vertragswesen/Werkvertraege/15SP_Schlussabrechnung-Bauauftrag.lnk
file://Sbd3201.kt.ktzh.ch/vol2$/Volumes/SIANormen/2020/SIA/1_Normenwerk/118_2013_d.pdf
file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/Hilfsmittel/30_Planung_und_Bau/Vorlagen/Vertragswesen/Werkvertraege
file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/Hilfsmittel/30_Planung_und_Bau/Vorlagen/Vertragswesen/Werkvertraege/15SP_Schlussabrechnung-Bauauftrag.lnk
file://Sbd3201.kt.ktzh.ch/vol2$/Volumes/SIANormen/2020/SIA/1_Normenwerk/118_2013_d.pdf

5. Bauwerksdokumentation
und Projektabschluss

Immobilienhandbuch
Bereitstellung Bewirtschaftung

AP 15 Ausschreibung und Realisierung AP 16 i i |

AP 17 Bauabrechnung

SlA-Phasen

_l1

Abnahme 1 2 Jahre Garantie 5 Jahre|Verdeckte Mﬁngel_l

Objektkredit > 3 Mio. Fr. 3|Jahre

Objektkredit < 3 Mio. Fr.
1,5 Jahre

Objektiibergabe

Vorbereitung
Objektilbergabe

Inbetriebnahme

Planung + Priifung + Abnahmen
Organisation Inbetriebnahme i (sia118) 4 Erfolgskontrolle +
Betriebsoptimierung

ieb + i orli Bezugs-
Tests Anlagen )| Beriebspersonal Abnahmen bewilligung

Planung Integrale Tests ) Integrale Tests

Mangelbehebung + Garantiearbeiten

[——

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

triebsinstruktionen i i
und Lieferbetriebe Inbetriebnahme

ia-ti-nn, Pmien-ahs-:m-.ss -
Schlussabrechnungen und Bauabrechnung

Schiussabrechungen Bauabrechnung HBA Bauabrechnung HBA
+ i i it < 3 Mio.) (Objektkredit>3 Mio.)

1

Die Bauwerksdokumentation umfasst jene Akten, welche zur Erflllung bzw. Ausiibung von
Aufgaben, wahrend dem gesamten Lebenszyklus eines Bauwerks erzeugt und genutzt wer-
den. Sie unterteilt sich in Projektdokumentation und Objektdokumentation.

Die Objektdokumentation beschreibt die Objektsicht auf ein Bauwerk und umfasst jene
Akten der SIA-Phasen 1 - 6, welche der Planung und operativen Umsetzung der Bewirt-
schaftung des Objektes dient.

Die Projektdokumentation beschreibt die Projektsicht auf ein Bauwerk und umfasst jene
Akten der SIA-Phasen 1 -5, welche dem Bauprozess sowie der Nachvollziehbarkeit des
Bauprojektes dient.

Die «Objektdokumentation Inbetriebnahme» wurde zum Zeitpunkt der Objektiibergabe im
abgestimmten Umfang an das FM und die Betreiberin/den Betreiber libergeben, um die
Inbetriebnahme des Objektes zu ermdglichen. Die «Objektdokumentation Bewirtschaftung»
wurde von der Planerin/vom Planer an die Bauherrenvertretung Gbergeben, welcher sie an
das FM und die Eigentiimervertretung fir den reibungslosen Betrieb und zur Dokumentation
des Objektes weiterleitet. Das Projekt wurde durch die Bauherrenvertretung ordnungsge-
mass in allen Systemen abgeschlossenen und die Projektdokumentation archiviert.

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

5.1. Konzept Bauwerksdokumentation

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

Objektdokumentation

gs- und Betriebsi ] j i ivi j
Unternehmen und Lieferbetriebe Inbetriebnahme Bewirtschaftung tation, Projektabschluss -

Erstellung des Konzepts «Bauwerksdokumentation» als Grundlage aller abzugebenden
Planunterlagen, Dokumente und Bauwerksakten mit Hilfe des Dokumenttypenkataloges.

— Dokumentation Abschluss Phase Bauprojekt liegt vollstéandig vor Input
— Das aktuelle Betriebs- und Nutzungskonzept liegt vollstandig vor

Bauherrenvertretung (Federfiihrung) Aufgaben/

— Erstellt das Konzept Bauwerkdokumentation, welches sowohl die Anforderungen als auch Zustandigkeiten
den Inhalt der Objekt- wie der Projektdokumentation beschreibt

— Stimmt die Objektdokumentation mit dem Facilitymanagement und der Betreiberin/dem
Betreiber ab

— Koordiniert die abzugebenden Planunterlagen, Dokumente und Bauwerksakten mit der Pla-
nerin/dem Planer

— Informiert die Eigentimervertretung

Planerin/Planer

— Koordiniert die abzugebenden Planunterlagen, Dokumente und Bauwerksakten mit der
Bauherrenvertretung

— Erstellt das Plan-, Dokumenten- und Bauwerksaktenverzeichnis

Facilitymanagement

— Stimmt auf Grundlage des Betriebs- und Nutzungskonzept die Anforderungen an die Ob-
jektdokumentation mit der Nutzerin/dem Nutzer und der Betreiberin/dem Betreiber ab

— Stimmt die Anforderungen an Objektdokumentation mit der Bauherrenvertretung ab

Betreiberin/Betreiber

— Unterstltzt den Facilitymanagement bei der Definition der Anforderungen an die Objekt-
dokumentation

Nutzerin/Nutzer

— Unterstltzt das Facilitymanagement bei der Definition der Anforderungen an die Objekt-
dokumentation

— Konzept Bauwerksdokumentation liegt vor und ist allseitig abgestimmt Output
— HBA Wegleitung Bauwerksdokumentation Hilfsmittel/
— HBA Planungsgrundlagen im Hochbau, Vorgaben Plane und CAD Grundlagen

— Prozessdarstellung AP16 [Intern

— Geschéaftsfalldokumentation Bauwerksdokumentation [intern]

- Geschiéftsfalldokumentation Abschluss Wartungsvertrége [intern]
— Dokumenttypenkatalog (Konzept Bauwerksdokumentation)
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https://www.zh.ch/planungsgrundlagen-hochbau
https://www.zh.ch/planungsgrundlagen-hochbau
https://ktzuerich.sharepoint.com/sites/zh-arbeitsplatzundstandorte/Freigegebene%20Dokumente?id=%2Fsites%2Fzh%2Darbeitsplatzundstandorte%2FFreigegebene%20Dokumente%2FIMA%2FImmobilienbetrieb%2F30%2E4%5FProjekt%C3%BCbergabe%20ab%20CHF%2050%27000%2Epdf&parent=%2Fsites%2Fzh%2Darbeitsplatzundstandorte%2FFreigegebene%20Dokumente%2FIMA%2FImmobilienbetrieb
https://ktzuerich.sharepoint.com/:w:/r/sites/zh-arbeitsplatzundstandorte/Freigegebene%20Dokumente/IMA/Immobilienbetrieb/39_Gesch%C3%A4ftsfall_Bauwerksdokumentation.docx?d=wf9a4676eda1746febb13990a442df570&csf=1&web=1&e=1aVQPQ
https://ktzuerich.sharepoint.com/:w:/r/sites/zh-arbeitsplatzundstandorte/_layouts/15/Doc.aspx?sourcedoc=%7BB5E4736C-E18A-41F8-AE14-842EB422918F%7D&file=Gesch%25u00e4ftsfall_Abschluss_Wartungsvertr%25u00e4ge_im_Projekt.docx&action=default&mobileredirect=true
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/cad/hilfsmittel/Dokumenttypenkatalog.xlsm

5.2. Planiibergabe an FM

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

Objektdokumentation

und Betriebsi i j i ivi j
Unternehmen und Lieferbetriebe Inbetriebnahme Bewirtschaftung tation, Projektabschluss -

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

5.3. Wartungs- und Betriebsinstruktionen Unternehmen und Lieferbetriebe

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

Objektdokumentation

Inbetriebnahme Bewirtschaftung tation, Projektabschluss -

Einleitung Als Grundlage fiir rechtzeitige Planung FM-relevanter Gesichtspunkte (Flachenmanagement,
Umzugsmanagement, Ausschreibung von FM-Dienstleistungen usw.) erfolgt friihzeitig eine
Planibergabe vom HBA an das FM.

Input - Auflagebereinigte Bauprojektpldne nach Bewilligung oder Bauprojektpldne bei nicht Be-
willigungspflichtigen liegen vor

Aufgaben/ Bauherrenvertretung (Federfiihrung)
Zustindigkeiten - Ubergibt die Planunterlagen an das Facilitymanagement

Planerin/Planer

- Ubergibt die auflagenbereinigten Bauprojektplane nach Bewilligung bei bewilligungs-
pflichtigen Bauvorhaben oder Bauprojektpléne bei nicht bewilligungspflichtigen Bauvor-
haben an die Bauherrenvertretung

Facilitymanagement

- Ubernimmt die Planunterlagen von der Bauherrenvertretung

Betreiberin/Betreiber

— Keine

Output - Planibergabe an das FM ist erfolgt

Hilfsmittel/ - PRC-Bericht Meilensteine. Register Bericht [intern]
Grundlagen - Report 01_01_011_Projektportfolio Register Projektliste [intern]

Pléne, Schemata, Betriebsinstruktionen, Gebrauchs-, Wartungs- und andere Anweisungen
von Unternehmen und Lieferbetrieben als Teil der Bauwerksdokumentation, sind von der
Planerin/vom Planer einzuholen und zu priifen.

— Das Werk ist vollendet und abnahmebereit

Planerin/Planer (Federfiihrung)

— Holt die Plane, Schemata, Betriebsinstruktionen, Gebrauchs-, Wartungs- und andere An-
weisungen von Unternehmen und Lieferbetrieben ein und prift diese auf Inhalt und Voll-
sténdigkeit

— Stellt die Unterlagen der Bauherrenvertretung bis spatestens 2 Wochen vor den Abnahmen
zZu

Unternehmen

— Stellt die Plane, Schemata, Betriebsinstruktionen, Gebrauchs-, Wartungs- und andere An-
weisungen zusammen

— Ubergibt die Plane, Schemata, Betriebsinstruktionen, Gebrauchs-, Wartungs- und andere
Anweisungen an die Planerin/den Planer

— Plane, Schemata, Betriebsinstruktionen, Gebrauchs-, Wartungs- und andere Anweisungen
sind eingeholt und geprift

— Geschéftsfalldokumentation Abschluss Wartungsvertrége [intern
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Input

Aufgaben/
Zustandigkeiten

Output

Hilfsmittel/
Grundlagen


https://ktzuerich.sharepoint.com/:w:/r/sites/zh-arbeitsplatzundstandorte/_layouts/15/Doc.aspx?sourcedoc=%7BB5E4736C-E18A-41F8-AE14-842EB422918F%7D&file=Gesch%25u00e4ftsfall_Abschluss_Wartungsvertr%25u00e4ge_im_Projekt.docx&action=default&mobileredirect=true

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

5.4. Objektdokumentation Inbetriebnahme 5.5. Objektdokumentation Bewirtschaftung

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

Konzept Bauwerks- und Betriebsi i Objektd 2 ji i ivi i gs- und Betriebsi i Objektdokumentation
dokumentation g Unternehmen und Lieferbetriebe etio Bewirtschaftung tation, Projektabschluss ntatic Unternehmen und Lieferbetriebe Inbetriebnahme

Archivierung Projektdokumen-
tation, Projektabschluss

Einleitung Die Objektdokumentation Inbetriebnahme wurde zum Zeitpunkt der Objektiibergabe im ab- Die «Objektdokumentation Bewirtschaftung» wurde von der Planerin/vom Planer an die Bau-

gestimmten Umfang an das FM ubergeben, um die Inbetriebnahme der Anlage zu ermég-
lichen.

Input - Konzept Bauwerksdokumentation vorliegend

— Plane, Schemata, Betriebsinstruktionen, Gebrauchs-, Wartungs- und andere Anweisungen

herrenvertretung Ubergeben, der sie wiederum der Eigentlimervertretung fur den reibungs-
losen Betrieb und zur Dokumentation des Projekts Gbergeben hat.

— Konzept Bauwerksdokumentation vorliegend und aktualisiert
- «Objektdokumentation Inbetriebnahme» ist der Betreiberin/dem Betreiber libergeben

von Planenden, Spezialisten, Unternehmen, Lieferbetrieben liegen vor und sind von der

Planerin/vom Planer geprift
gep Planerin/Planer (Federfiihrung) Aufgaben/

— Holt sdmtliche, geméss Bauwerksdokumentation vereinbarten und nachgefihrten Ausfiih- Zustandigkeiten
rungsunterlagen, Werkstattpldne sowie weiteren Bauwerksakten von den Lieferbetrieben
und Unternehmen ein und Uberprift diese auf Inhalt und Vollstédndigkeit.

Aufgaben/ Bauherrenvertretung (Federfiihrung)
Zustandigkeiten - Flhrt das Konzept Bauwerksdokumentation nach

- Ubernimmt die «Objektdokumentation Inbetriebnahme» von der Planerin/vom Planer und
priift diese auf Inhalt und Vollstandigkeit

- Ubergibt die «Objektdokumentation Inbetriebnahme» an das Facilitymanagement zwei Wo-
chen vor Objektlibergabe

Planerin/Planer

— Aktualisiert das Konzept Bauwerksdokumentation

— Stellt die fur die Inbetriebnahme notwendigen Pldne und Schemata zusammen und prift
diese auf Inhalt und Vollsténdigkeit

- Ubergibt die «Objektdokumentation Inbetriebnahme» an die Bauherrenvertretung

Facilitymanagement

- Ubernimmt die «Objektdokumentation Inbetriebnahme» von der Bauherrenvertretung

— Priift die «Objektdokumentation Inbetriebnahme» auf Vollstandigkeit und gibt diese frei

— Ubergibt die «Objektdokumentation Inbetriebnahme» an die Betreiberin/den Betreiber

Betreiberin/Betreiber

— Ubernimmt die «Objektdokumentation Inbetriebnahme» vom Facilitymanagement

Output - «Objektdokumentation Inbetriebnahme» liegt vor und wurde an die Betreiberin/den Betrei-

ber Ubergeben

Hilfsmittel/ — HBA Wegleitung Bauwerksdokumentation
Grundlagen - HBA Planungsgrundlagen im Hochbau, Vorgaben Plédne und CAD

— Prozessdarstellung AP16 [Intern]

— Geschéftsfalldokumentation Bauwerksdokumentation [intern]

— Geschéftsfalldokumentation Transfer flir die Objektdokumentationen [intern]
— Dokumenttypenkatalog (Konzept Bauwerksdokumentation)

— Fihrt samtliche, wihrend der Bauausfilhrung vorgenommenen Anderungen in die Pline
des ausgefiihrten Bauwerks nach

— Erstellt einen Instandhaltungsplan und holt die notwendigen Wartungsvertrége ein

— Dokumentiert die Ver- und Entsorgungsleitungen

— Stellt die Bauwerksdokumentation in Formaten, Anzahl geméass Konzept Bauwerksdoku-
mentation und Lieferung zu Handen der Bauherrenvertretung zusammen

— Erstellt die Liste der risikobehafteten Bauteile und Ubergibt diese an die Bauherrenvertre-
tung

Bauherrenvertretung

— Nimmt die Bauwerksdokumentation von der Planerin/vom Planer entgegen und priift diese
auf Inhalt und Vollstédndigkeit

- Ubergibt die gepriifte «Objektdokumentation Bewirtschaftung» an das Facilitymanagement
innerhalb der fir die Bauabrechnung vereinbarten Fristen (18Mt bei Projekten < 3 Mio.: / 36
Mt. bei Projekten >= 3 Mio.)

— L&st beim Facilitymanagement die Aktualisierung der Zustandserfassung aus und meldet
ihm risikobehaftete Bauteile

Facilitymanagement

— Prift die Objektdokumentation Bewirtschaftung auf Vollstandigkeit

— Nimmt die Objektdokumentation Bewirtschaftung sowie die Liste der risikobehafteten Bau-
teile von der Bauherrenvertretung entgegen

- Ubergibt die Objektdokumentation Bewirtschaftung an die Betreiberin/den Betreiber

— Aktualisiert die Zustandserfassung

Betreiberin/Betreiber

— Nimmt die «Objektdokumentation Bewirtschaftung» vom Facilitymanagement entgegen

— Die «Objektdokumentation Bewirtschaftung» liegt vor und wurde an die Betreiberin/den Output
Betreiber tibergeben

— HBA Wegleitung Bauwerksdokumentation Hilfsmittel/
- HBA Planungsgrundlagen im Hochbau, Vorgaben Plane und CAD Grundlagen

30

— Prozessdarstellung AP16 [Intern]

— Geschéaftsfalldokumentation Bauwerksdokumentation [intern]

— Geschéaftsfalldokumentation Transfer fiir die Objektdokumentationen [intern]
— Dokumenttypenkatalog (Konzept Bauwerksdokumentation)
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https://www.zh.ch/de/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen-hochbau.html#118629703
https://www.zh.ch/de/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen-hochbau.html#1069890699
https://ktzuerich.sharepoint.com/sites/zh-arbeitsplatzundstandorte/Freigegebene%20Dokumente?id=%2Fsites%2Fzh%2Darbeitsplatzundstandorte%2FFreigegebene%20Dokumente%2FIMA%2FImmobilienbetrieb%2F30%2E4%5FProjekt%C3%BCbergabe%20ab%20CHF%2050%27000%2Epdf&parent=%2Fsites%2Fzh%2Darbeitsplatzundstandorte%2FFreigegebene%20Dokumente%2FIMA%2FImmobilienbetrieb
https://ktzuerich.sharepoint.com/:w:/r/sites/zh-arbeitsplatzundstandorte/Freigegebene%20Dokumente/IMA/Immobilienbetrieb/39_Gesch%C3%A4ftsfall_Bauwerksdokumentation.docx?d=wf9a4676eda1746febb13990a442df570&csf=1&web=1&e=1aVQPQ
https://ktzuerich.sharepoint.com/:w:/r/sites/zh-arbeitsplatzundstandorte/Freigegebene Dokumente/IMA/Immobilienbetrieb/60_Gesch%C3%A4ftsfall_Transfer_Objektdokumentation.docx?d=w0226b5d2e5c8465c8f036ac602ba87cc&csf=1&web=1&e=2n44uN
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/cad/hilfsmittel/Dokumenttypenkatalog.xlsm
https://www.zh.ch/de/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen-hochbau.html#118629703
https://www.zh.ch/de/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen-hochbau.html#1069890699
https://ktzuerich.sharepoint.com/sites/zh-arbeitsplatzundstandorte/Freigegebene%20Dokumente?id=%2Fsites%2Fzh%2Darbeitsplatzundstandorte%2FFreigegebene%20Dokumente%2FIMA%2FImmobilienbetrieb%2F30%2E4%5FProjekt%C3%BCbergabe%20ab%20CHF%2050%27000%2Epdf&parent=%2Fsites%2Fzh%2Darbeitsplatzundstandorte%2FFreigegebene%20Dokumente%2FIMA%2FImmobilienbetrieb
https://ktzuerich.sharepoint.com/:w:/r/sites/zh-arbeitsplatzundstandorte/Freigegebene%20Dokumente/IMA/Immobilienbetrieb/39_Gesch%C3%A4ftsfall_Bauwerksdokumentation.docx?d=wf9a4676eda1746febb13990a442df570&csf=1&web=1&e=1aVQPQ
https://ktzuerich.sharepoint.com/:w:/r/sites/zh-arbeitsplatzundstandorte/Freigegebene Dokumente/IMA/Immobilienbetrieb/60_Gesch%C3%A4ftsfall_Transfer_Objektdokumentation.docx?d=w0226b5d2e5c8465c8f036ac602ba87cc&csf=1&web=1&e=2n44uN
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/cad/hilfsmittel/Dokumenttypenkatalog.xlsm

5.6. Archivierung Projektdokumentation und Projektabschluss

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

St YENNNDY  iuouund Seticksinetadion Ozt e R L e e )
Einleitung Projektdokumentation ist archiviert und das Projekt in allen Systemen als abgeschlossenen
erfasst.

Input - Die finale Projektdokumentation liegt vollstandig vor
— Die Bauabrechnung ist wenn mdglich erfolgt

Aufgaben/ Bauherrenvertretung (Federfiihrung)
Zustandigkeiten - Archiviert die digitale und physische Projektdokumentation gemass Projektabschluss-
Checkliste und Wegleitung Bauwerksdokumentation
— Stellt den Projektabschluss gemass Aufgaben Projektabschluss-Checkliste fertig
— Schliesst das Projekt im Baukostenmanagement- und Zeiterfassungssystem geméss Ab-
lauf Projektabschluss ab

Output - Die finale Projektdokumentation ist archiviert
— Das Projekt ist in allen Systemen abgeschlossen

Hilfsmittel/ - HBA Wegleitung Kreditbewirtschaftung, Ziffer 8.1+8.2

Grundlagen - HBA Wegleitung Bauwerksdokumentation, Ziffer 3.1.3 und Ziffer 4.1.5
— BKMS Vorlage Bauabrechnung und Projektabschluss-Checkliste [Intern]
— Projektabschluss_Ablauf [Intern]
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Bauwerksdokumentation und Projektabschluss
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https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/wegleitungen/wegleitungen/wl_kreditbewirtschaftung.pdf
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/wegleitungen/wegleitungen/230510_wl_bauwerksdokumentation.pdf
file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/Hilfsmittel/30_Planung_und_Bau/Handlungsanweisungen/Projektabschluss_Bauabrechnung/Bauabrechnung_Projektabschluss_CL.xltx
file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/Hilfsmittel/30_Planung_und_Bau/Handlungsanweisungen/Projektabschluss_Bauabrechnung/Projektabschluss_Ablauf.pdf

6. Schluss- und Bauabrechnung

Immobilienhandbuch

Bereitstellung Bewirtschaftung

AP 15 Ausschreibung und Realisierung

SIA-Phasen

AP 16 |

AP 17 Bauabrechnung

_I1

Inbetriebnahme

Abnahme 1 2 Jahre Garantie 5 Jahre|Verdeckte Méngel

Obj dit > 3 Mio. Fr. 3|Jahre

Objektkredit < 3 Mio. Fr.
1,5 Jahre

Objektiibergabe

Vorbereitung
Objektiibergabe

Planung +
Organisation Inbetriebnahme

Planung Integrale Tests

Sia118) M Erfolgskontrolle +
Betriebsoptimierung

ieb + i orli Bezugs-
Tests Anlagen 4| Beriebspersonal Abnahmen bewilligung

) Integrale Tests

Mangelbehebung + Garantiearbeiten

Mingelbehebung Mingelbehebung Verdeckte Méngel
—

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

i Archivierung Projektdokumen-
Bewirtschaftung tation, Projektabschluss

Wartungs- und Betriebsinstruktionen
Unternehmen und Lieferbetriebe

Inbetriebnahme

Schlussabrechnungen und Bauabrechnung
Schiussabrechungen Bauabrechnung HBA
+ j <3 Mio.) (Objektkredit>3 Mio.

Alle Forderungen der Ausgabenbewilligung sind mit der unterzeichneten Schluss- und
Bauabrechnung bezahlt und die finanziellen Sicherheiten gewahrleistet. Die Investitionen
kénnen durch die Eigentiimervertretung in der Anlagebuchhaltung aktiviert und die Kredit-
abrechnung kann zuhanden der Genehmigungsinstanz erstellt werden.
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Schluss- und Bauabrechnung

6.1. Schlussabrechnungen Unternehmen und Planerinnen/Planer

Schlussabrechnungen und Bauabrechnung
Unternehmen + Planerin/Planer
Mit den Schlussabrechnungen werden je Auftrag alle Leistungen per Saldo aller Anspriiche
der Planerinnen/Planer und Unternehmen abgerechnet und es kénnen keine Nachforderun-
gen geltend gemacht werden. Die Sicherstellung der finanziellen Sicherheiten fur die Garan-

tiezeit bei Werkleistungen wird gewéhrleistet. Die Schlussrechnungen der Unternehmen und
Planerinnen/Planer sind die Grundlage fiir das Erstellen der Bauabrechnung HBA.

Bauabrechnung HBA
(Objektkredit < 3 Mio.)

Bauabrechnung HBA
(Objektkredit>3 Mio.)

Die Gebaudeversicherung hat die Schatzung vorgenommen und die Versicherungssumme
bestimmt oder angepasst

— Werkabnahmen nach SIA 118 mit unterzeichnetem Priifprotokoll (bei Unternehmen) Input
— Nachweis aller erbrachten Leistungen gemass beauftragtem Leistungsbild (bei Planerin-
nen/Planer)

Unternehmen Aufgaben/
— Erstellt und reicht die ordnungsgemésse Schlussabrechnung inkl. aller Leistungsnachwei- Zustédndigkeiten
se beim zusténdigen Planer (indirekte Rechnungen) bzw. der Bauherrenvertretung (direkte
Rechnungen) ein
— Sendet das unterschriebene Schlussabrechnungsformular (> 50000 Fr.) an die Bauherren-
vertretung
— Meldet den Biirgschein fir die Garantiezeit (> 150000 Fr.) an und sendet das durch den
Bulrgen (Bank oder Versicherung) unterzeichnete Formular an die Bauherrenvertretung
Planerin/Planer (federfithrend fiir Unternehmerleistungen)
— Prift die Schlussabrechnungen der Unternehmen auf Vollstandigkeit und Richtigkeit
— Erstellt und reicht seine ordnungsgemaésse Schlussabrechnung inkl. aller vertraglich verein-
barten Leistungen ein
— Sendet sein unterschriebenes Schlussabrechnungsformular (> 50000 Fr.) an die Bauherren-
vertretung
Bauherrenvertretung (federfiihrend fiir Planerleistungen)
— Prift die eingereichten Schlussabrechnungen auf Vollstandig und Richtigkeit
— Meldet das Gebaude bei der zustandigen Geb&udeversicherung (meist der GVZ, Gebaude-
versicherung des Kantons Zirich) zur Schatzung an
— Stellt der Gebdudeversicherung die gewtinschten Unterlagen zu
— Organisiert auf Wunsch der Gebaudeversicherung eine Begehung

— Alle offenen Forderungen gegenuber Planenden und Unternehmen sind beglichen Output

— Die finanziellen Sicherheiten fur die Garantiezeit liegen vor

— Die Bauzeitversicherung ist abgerechnet und die Versicherungssumme ist durch die GVZ
bestimmt

— Merkblatter Rechnungswesen, Merkblatt «SR» Schlussabrechnung Hilfsmittel/
— Rechnungsmuster Akonto «UNT» Grundlagen

— Ablaufschema Rechnungswesen «SR» Schlussabrechnung [Intern

— BD Weisung Finanzielle Sicherheiten bei Bauprojekten [Intern

— BKMS Schlussabrechnungsformular [Intern

— Biurgschein fiir die Haftung von Méngeln befristet / unbefristet [Intern]
— SIA 118, Artikel 5.4 + 6.6 [Intern]

— Ergénzung HBA zur SIA 118, Kapitel 5.4 + 6.6

— HBA Wegleitung Kreditbewirtschaftung, Ziffer 5.9

— HBA Wegleitung Bauprojektadministration, Ziffer 9.2 + 9.3

— Geb&udeversicherung Kanton Zirich (GVZ)



https://www.zh.ch/de/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen-hochbau.html#1834150724
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/wegleitungen/rechnungswesen/HBA-Rechnungswesen_Merkblatt_SR.pdf
https://www.zh.ch/de/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen-hochbau.html#1834150724
file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/Hilfsmittel/30_Planung_und_Bau/Handlungsanweisungen/VZH_Rechnungswesen/Rechnungswesen_Ablaufschemata/HBA-Rechnungswesen_Ablaufschemata_Rechnungen_intern.pdf
https://bd.ktzh.ch/intranet/baudirektion/de/weisungen_und_formulare/weisungen_richtlinien/_jcr_content/contentPar/downloadlist_10/downloaditems/finanzielle_sicherhe.spooler.download.1578379354547.pdf/BD-Weisung+Finanzielle+Sicherheiten+Bauprojekte.pdf
file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/Hilfsmittel/30_Planung_und_Bau/Vorlagen/Vertragswesen/Werkvertraege/15SP_Schlussabrechnung-Bauauftrag.lnk
file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/Hilfsmittel/30_Planung_und_Bau/Vorlagen/Vertragswesen/Werkvertraege/Buergschein_Haftung-von-Maengeln_befristet.dotx
file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/Hilfsmittel/30_Planung_und_Bau/Vorlagen/Vertragswesen/Werkvertraege/Buergschein_Haftung-von-Maengeln_unbefristet.dotx
file://Sbd3201.kt.ktzh.ch/vol2$/Volumes/SIANormen/2020/SIA/1_Normenwerk/118_2013_d.pdf
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/vertragswesen/ergaenzungen_hba_zu_sia_118/2020_ergaenzungen_hba_zu_sia_118.pdf
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/wegleitungen/wegleitungen/wl_kreditbewirtschaftung.pdf
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/wegleitungen/wegleitungen/wl_bauprojektadministration.pdf
https://www.gvz.ch/hauptnavigation/versicherung/allgemeine-informationen

6.2.

Bauabrechnung

Schlussabrechnungen und Bauabrechnung

Schlussabrechungen Bauabrechnung HBA Bauabrechnung HBA
Unternehmen + Planerin/Planer Objektkredit < 3 Mio. (Objektkredit>3 Mio.)

Einleitung Die Bauabrechnung wird nach Vorliegen sémtlicher Rechnungen bzw. Schlussabrechnungen
erstellt. Sie bildet den buchhalterischen Abschluss sdmtlicher Zahlungsvorgange gegliedert
nach Vergabeeinheiten. Zusétzlich zum buchhalterischen Abschluss werden auch die fach-
lichen Grundlagen fir die Kreditabrechnung der Eigentiimervertretung erstellt.

Input - Samtliche Rechnungen bzw. Schlussabrechnungen

Aufgaben/ Bauherrenvertretung (federfiihrend)
Zustandigkeiten - Liefert das Rechnungsjournal aus dem Baukostenmanagement-System flir den Abgleich

mit den Buchungen der Finanzbuchhaltung an die Eigentimervertretung

— Erstellt die Bauabrechnung inkl. der Angabe der Teuerungsberechnung nach Abgleich

— Erstellt den definitiven Kostenteiler nach Bauteilgruppen (IPSAS, Angaben flr Aktivierung)

— Erstellt die Erlduterung zur Zielerreichung, die Begriindung der Mehr- und Minderkosten,
die getroffenen Massnahmen zur Einhaltung des Kredites und die Verwendung der Reser-
ven

— Leitet die Bauabrechnung inkl. Beilagen innert vereinbarter Frist an die Eigentiimervertre-
tung zur Kreditabrechnung (18 Monate bei Projekten unter 3 Mio. Franken oder 36 Monate
bei Projekten ab 3 Mio. Franken)

— Erfasst die relevanten Projektkennwerte sind in der Baukostendatenbank des HBA

Eigentiimervertretung

— Gleicht alle Rechnungen der Bauherrenvertretung mit der eigenen Finanzbuchhaltung ab

Bestellerin/Besteller (sofern separierter Ausstattungskredit)

— Gleicht alle Rechnungen der Bauherrenvertretung den Ausstattungskredit betreffend mit
der eigenen Finanzbuchhaltung ab

Output - Bauabrechnung mit Erlduterung zur Zielerreichung und Krediteinhaltung mit Begriindung
Mehr-, Minderkosten und Reserveverwendung inkl. Kostenteiler nach Bauteilgruppen (IP-
SAS) fur Kreditabrechnung (Regierungsratsantrag)
— Die relevanten Projektkennwerte sind in der Baukostendatenbank des HBA erfasst.

Hilfsmittel/ - Handbuch fiir Rechnungslegung (HBR) [Intern]

Grundlagen - Wegleitung HBA Kreditbewirtschaftung, Ziffer 8.1 + 8.2
— Wegleitung HBA Bauprojekt-Administration, Ziffer 10.1
— BKMS Vorlage Bauabrechnung und Projektabschluss-Checkliste [Intern]
— Projektabschluss_Ablauf [Intern]
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https://fv.ktzh.ch/intranet/finanzdirektion/finanzverwaltung/de/themen/HBR/HBR_.html
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/wegleitungen/wegleitungen/wl_kreditbewirtschaftung.pdf
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/wegleitungen/wegleitungen/wl_bauprojektadministration.pdf
file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/Hilfsmittel/30_Planung_und_Bau/Handlungsanweisungen/Projektabschluss_Bauabrechnung/Bauabrechnung_Projektabschluss_CL.xltx
file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/Hilfsmittel/30_Planung_und_Bau/Handlungsanweisungen/Projektabschluss_Bauabrechnung/Projektabschluss_Ablauf.pdf

7. Erfolgskontrolle und
Betriebsoptimierung

Immobilienhandbuch
Bereitstellung Bewirtschaftung

AP 15 Ausschreibung und Realisierung AP 16 i |

AP 17 Bauabrechnung

SlA-Phasen

_I1

Abnahme 1 2 Jahre Garantie 5 Jahre|Verdeckte Méngel

Obj redit > 3 Mio. Fr. 3|Jahre

Objektkredit < 3 Mio. Fr.
1,5 Jahre

libergabe

Inbetriebnahme

Planung +
Organisation Inbetriebnahme

Priifung + 5 Abnahmen
i (SIA 118) Erfolgskontrolle +
Betriebsoptimierung

o 5
Tests Anlagen ) Beriebspersonal )

Planung Integrale Tests ) Integrale Tests

Mangelbehebung + Garantiearbeiten

3

Bauwerksdokumentation und Projektabschluss

Wartungs- und Betriebsinstruktionen
Unternehmen und Lieferbetriebe

Schlussabrechnungen und Bauabrechnung

Bauabrechnung HBA
i it < 3 Mio.)

Schlussabrechungen
" :
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Erfolgskontrolle und Betriebsoptimierung

7.1. Erfolgskontrolle

Mit der Erfolgskontrolle erfolgt die Uberpriifung der korrekten und zuverldssigen Funktionen Einleitung
aller gebdudetechnischen Anlagen unter realen Betriebsbedingungen. Sie dient zur Quali-

tatssicherung des Grundauftrags. Diese erfolgt nach dem ersten Betriebsjahr und wird ent-

weder durch die technische Fachkoordination (Besonders zu vereinbarende Leistung, SIA

108, Art. 9.4) erstellt oder wird separat beauftragt.

— Bauwerk ist Ubergeben inkl. notwendiger Nachweise Input
— Anlagen sind méangelfrei und im Regelbetrieb

Unternehmen Aufgaben/

— Keine Aufgaben Zustindigkeiten

Planerin/Planer (Federfiihrung)

— Nimmt die Betriebs- und Energiedaten fir die Erfolgskontrolle entgegen bzw. greift auf die-
se per Fernzugriff auf das Leitsystem zu

— Organisiert, koordiniert und erstellt die Erfolgskontrolle anhand der ersten Energiemessun-
gen und Ubergibt diese an die Bauherrenvertretung

— Beurteilt zu Handen der Bauherrenvertretung bei Abweichungen, ob es sich um einen Man-
gel handelt oder diesen Gegenstand der Betriebsoptimierung ist

Bauherrenvertretung

— Schreibt die Leistungen der Erfolgskontrolle als besonders zu vereinbarenden Planerleis-
tungen bei Bedarf aus

— Rigt bei mangelbedingten Abweichungen das Unternehmen (siehe Kapitel 4 Méangelbehe-
bung, Garantiearbeiten oben)

— Ubergibt die Ergebnisse der Erfolgskontrolle an das Facilitymanagement

Betreiberin/Betreiber

— Gewadhrleistet die Zugénglichkeit zur Durchfiihrung der Erfolgskontrolle

— Stellt Betriebs- und Energiedaten (Handablesungen oder Datenaufzeichnungen) zu Verfi-
gung und/oder ermdglicht der Planerin/dem Planer den Fernzugriff auf das Leitsystem zu
diesem Zweck

Nutzerin/Nutzer

— Gewadhrleistet die Zugénglichkeit zur Durchfiihrung der Erfolgskontrolle

Facilitymanagement

— Nimmt die Ergebnisse der Erfolgskontrolle und Ergédnzungen der Objektdokumentation ent-
gegen

— Bericht Erfolgskontrolle Output
— Mangel wurden festgestellt und gertigt

— Fernzugriff auf das Gebdudeautomationssystem Hilfsmittel/
— Energieverbrauchsdaten aus IngSoft InterWatt Grundlagen
— Vorlage Betriebsoptimierung Factsheet FS Nachhaltigkeit [Intern]

- Richtlinie Gebaudetechnik Messkonzept

— SIA Merkblatt 2048 Energetische Betriebsoptimierung [Intern]

— KBOB-Empfehlungen Geb&udetechnik

— Energetische Betriebsoptimierung, Fachbuch Faktor

— Energiegesetz § 13 d.

— Fir Erfolgskontrolle erforderliche Projektakten (Praxisbeispiele) [Intern]

— Leistungsnachweise HLKSE, z.B. Messen von Wirkungsgraden (Praxisbeispiele) [Intern]

— Energetische Zielvorgaben aus Berechnungen (Praxisbeispiele) [Intern]
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file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/HBA_INF/Nachhaltigkeit/Betriebsoptimierung und Erfolgskontrolle/230614_BO-Fact-Sheet Vorlage.dotx
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/gebaeudetechnik/richtlinien-zur-geb%C3%A4udetechnik/rl_gt_betriebsoptimierung_erfolgskontrolle.pdf
file://Sbd3201.kt.ktzh.ch/vol2$/Volumes/SIANormen/2020/SIA/2_Merkblaetter/2048_2015_d.pdf
https://www.kbob.admin.ch/dam/kbob/de/dokumente/Publikationen/gebaeudetechnik/KBOB_Empfehlung_Geb%C3%A4udetechnik_Endfassung_2020_d.pdf.download.pdf/KBOB_Empfehlung_Geb%C3%A4udetechnik_Endfassung_2020_d.pdf
https://faktor.ch/produkt/energetische-betriebsoptimierung-gebaeude-effizienter-betreiben/
https://fedlex.data.admin.ch/filestore/fedlex.data.admin.ch/eli/cc/2017/762/20180515/de/pdf-a/fedlex-data-admin-ch-eli-cc-2017-762-20180515-de-pdf-a.pdf

7.2.

Betriebsoptimierung

Einleitung Die Betriebsoptimierung beinhaltet Massnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz, die fir
Geb&udenutzende keine merklichen Komforteinbussen bewirken, kostenglinstig sind, eine
kurze Amortisationszeit aufweisen (< 2 Jahre) und in der Regel ohne ordentlichen Planungs-
prozess umgesetzt werden kénnen. Dabei kénnen auch Stérungen reduziert und die Be-
triebssicherheit erhéht werden. Laut revidiertem Energiegesetz (EnerG) § 13 d. missen bei
Nichtwohnbauten innerhalb dreier Jahre nach Inbetriebsetzung eine Betriebsoptimierung fir
die Gewerke H/L/K/K/S/E/GA vorgenommen werden. Die Betriebsoptimierung stellt einen
Zusatzauftrag respektive eine besonders zu vereinbarende Leistung im Aufgabenbereich der
Bewirtschaftung (Zustandigkeit Facilitymanagement) dar. Eine Betriebsoptimierung erfolgt in
der Regel nach der Erfolgskontrolle. Diese kann auch eine Daueraufgabe darstellen.

Input - Die Erfolgskontrolle wurde durchgefiihrt und der Bericht liegt vor

Aufgaben/ Bestellerin/Besteller / Nutzerin/Nutzer
Zustandigkeiten - Erstellt einen allfalligen Zusatzauftrag an das Hochbauamt (sofern kein Bestandteil der

Grundleistung)

— Definiert basierend auf der Immobilienstrategie und/oder in Ricksprache mit der Betreibe-
rin/dem Betreiber den Auftrag zur Betriebsoptimierung

— Sichert die Massnahmen aus den Erkenntnissen der Betriebsoptimierung

Planerin/Planer (BO-Spezialist evtl. mit Unterstiitzung Unternehmen, Federfiih-

rung)

— Wertet die Betriebs- und Energiedaten, Nutzeranforderungen und -meldungen aus und
analysiert diese

— Erkennt nicht optimale Betriebszustinde sowie Fehlfunktionen von Anlagen und Systemen
und behebt diese ggf. mit Unterstliitzung der Unternehmen

— Erkennt die Potenziale zur Steuerung der Energieeffizienz (Massnahmenidentifikation) akti-
viert diese und schopft sie aus

— Integriert betriebliche Massnahmen (organisatorische und technische) zur Steigerung der
Energieeffizienz in den Betriebsprozess

— Schult das Betriebspersonal und die Nutzenden bzw. die Endnutzenden

— Flhrt die Erfolgskontrolle der umgesetzten Massnahmen durch und dokumentiert diese

— Stellt die Grundlagen fir das Energiecontrolling bereit

Bauherrenvertretung

— Beauftragt die Leistungen inkl. Leistungsabgrenzung (Planer und Unternehmen)

— Genehmigt die Prifkriterien der Betriebsoptimierungsmassnahmen

— Genehmigt die Betriebsoptimierung

- Ubermittelt die Erkenntnisse der energetischen Betriebsoptimierung (€BO) an die Bestelle-
rin/den Besteller

Betreiberin/Betreiber

— Stellt die notwendigen Betriebs- und Energiedaten (Handablesungen oder Datenaufzeich-
nungen) zur Verfligung

— Sammelt, dokumentiert und wertet die Meldungen der Nutzenden aus

— Stellt das erforderliche Personal seitens Betreiber/Betreiberin fiir die Umsetzung der vorge-
schlagenen Massnahmen vor Ort zur Verfligung oder sichert ggf. den hierfir notwendigen
Fernzugriff

- Ubergibt die notwendigen Informationen iber die Anlagen und das Geb&ude (iber ein ener-
gieoptimiertes Verhalten oder zur Komforterreichung an die Nutzenden

— Ermdoglicht den Fernzugriff auf das Leitsystem fiir die Planerin/den Planer

Nutzerin/Nutzer

— Nimmt die Erkenntnisse aus eBO sowie die notwendigen Informationen Uber die Anlagen
und das Geb&ude Uber ein energieoptimiertes Verhalten oder zur Komforterreichung von
der Betreiberin/dem Betreiber entgegen

Bestellerin/Besteller

— Nimmt die Erkenntnisse aus eBO von der Bauherrenvertretung entgegen
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— Bericht Erfolgskontrolle Output
— Durchgeflhrte energetische Betriebsoptimierung
— Erflllung der gesetzlichen Vorgaben bei Grossverbraucher (Zielvereinbarung), ggf. Erwir-

kung der Riickerstattung der CO,-Abgabe.

— Fernzugriff auf das Gebdudeautomationssystem Hilfsmittel/
— Energieverbrauchsdaten aus IngSoft InterWatt Grundlagen
— Vorlage Betriebsoptimierung Factsheet FS Nachhaltigkeit [Intern]
— Richtlinie Gebaudetechnik Messkonzept
— SIA Merkblatt 2048 Energetische Betriebsoptimierung [Intern]
— Energetische Betriebsoptimierung, Fachbuch Faktor
— Energiegesetz § 13 d.
— Fir Betrieb erforderliche Projektakten/Dokumentationen (Praxisbeispiele) [Intern]
— Ubersicht (iber vorhandene/abgeschlossene Wartungs- und Unterhaltsvertrage (Praxisbei-
spiele) [Intern]
— Ganzheitliches Energie-Messkonzept HLKSE (Praxisbeispiele) [Intern]
— Leistungsnachweise HLKSE, z.B. Messen von Wirkungsgraden (Praxisbeispiele) [Intern]
— Energetische Zielvorhaben aus Berechnungen (Praxisbeispiele) [Intern]
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file://kt.ktzh.ch/Data/LW/10001296/G/HBA_INF/Nachhaltigkeit/Betriebsoptimierung und Erfolgskontrolle/230614_BO-Fact-Sheet Vorlage.dotx
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/themen/planen-bauen/hochbau/planungsgrundlagen/gebaeudetechnik/richtlinien-zur-geb%C3%A4udetechnik/rl_gt_betriebsoptimierung_erfolgskontrolle.pdf
file://Sbd3201.kt.ktzh.ch/vol2$/Volumes/SIANormen/2020/SIA/2_Merkblaetter/2048_2015_d.pdf
https://faktor.ch/produkt/energetische-betriebsoptimierung-gebaeude-effizienter-betreiben/
https://fedlex.data.admin.ch/filestore/fedlex.data.admin.ch/eli/cc/2017/762/20180515/de/pdf-a/fedlex-data-admin-ch-eli-cc-2017-762-20180515-de-pdf-a.pdf
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