Anwenderbericht

Migros Ostschweiz steigert die Wettbewerbsfahigkeit
mit Maximo®

Die Migros ist das groBte Einzelhandelsunternehmen der den Betrieb und die Nutzung der firmeneigenen Immobilien
Schweiz. Uber das Kerngeschaft ist die Migros an tiber 1200 kostengunstiger und effizienter zu gestalten. Hierdurch sollen
Standorten jedoch nicht nur mit Fach- und Supermarkten jahrlich mindestens 6,5 Mio. Schweizer Franken im Direktions-
vertreten, sondern auch mit Gastronomiebetrieben, bereich Bauwesen/Liegenschaften eingespart werden.

Einkaufszentren und vielem mehr. ] o ] .
Ziel des Teilprojektes ,Unterhalt und Wartung” ist es, die

Migros betreibt eine stark ausgepragte Umwelt- und Kosten fur Instandhaltung zu senken und die Verfigbarkeit
Sozialpolitik. Dies schlagt sich u.a. in einem breiten Sortiment der technischen Anlagen in samtlichen Filialen der Migros

an umweltfreundlichen Markenprodukten und Beteiligungen Ostschweiz zu erhdhen. Die Instandhaltungsabteilung soll so

an Umweltprojekten nieder. Migros strebt eine nachhaltige zu einer wirtschaftlicheren Nutzung der Ladenflachen beitragen.
Entwicklung an, zu der auch méglichst niedrige Bau- und Fir die Instandhaltung der Anlagen in den Filialen werden
Betriebskosten der Filialen gehéren. jahrlich mehr als 10 Mio. Schweizer Franken aufgewendet.
Regional ist die Firma in 10 Genossenschaften gegliedert. Ein ehrgeiziges Anliegen, wenn man sich Uberlegt, dass sich die
Migros Ostschweiz betreibt mit etwa 220.000 m2 Ladenflache Anzahl und Komplexitat der Anlagen in den letzten Jahren
verteilt Gber 100 Filialen eine Vielfalt an Standorten, darunter erheblich erhéht hat. Das Angebot in den Filialen umfasst zum
Supermarkte, Hausbéackereien, Restaurants, Fachmaérkte, Hotels, Beispiel immer mehr Produkte, welche gekihlt werden missen;
Freizeit- und Fitnessanlagen sowie Weiterbildungseinrichtungen technisch ausgefeilte Beleuchtungssysteme vor Ort sollen das
(Klubschulen). Derzeit beschaftigt die Migros Ostschweiz rund Ambiente weiter verbessern. Die Verfligbarkeit der Giber 15.000
9000 Mitarbeiter. Tiefkthl- und Kihlvitrinen, Klima- und Heizungsanlagen,

) - ) Beleuchtungskorper, Rolltreppen, Lifte und vieles mehr spielt
Mit dem ,Integral Facility Management” (IFM)-Projekt
eine wesentliche Rolle fiir den Unternehmenserfolg der Migros
beabsichtigt die Migros Ostschweiz, die Planung, den Bau,
Ostschweiz. Stérungen missen schnell beseitigt werden, vor

Ziel: Ergebnis:

Wirtschaftlichere Maximo hilft, den Informationsfluss zu optimieren, was zu
Nutzung der einer Senkung der Projektkosten fiir neuere Filialen um
Ladenfléchen durchschnittlich 10% sowie der Instandhaltungskosten

beigetragen hat

Kostentransparenz Maximo erkennt Kostenlberschreitungen auf Basis von
genehmigten Budgetwerten, was zu einem hohen
Kostenbewusstein der Mitarbeiter gefihrt hat. Die
Datenschnittstelle an SAP erméglicht die reibungslose
interne Weiterbelastung von Instandhaltungsdiensten.

Rahmenbedingungen ~ Maximo ermdglicht den Aufbau einer Anlagenhistorie
der Anlagen Uber die  sowie eines Kennzahlenmodells, damit auf Knopfdruck

mro SOftwa reTM ganze Lebensdauer ineffiziente Anlagen identifiziert werden kénnen.

An IBM Company ersichtlich machen



Anwenderbericht:

allem, wenn diese die Qualitdt der Waren zu beeintréchtigen

drohen, wie z.B. bei einem Defekt der Kihlvitrinen.

Migros Ostschweiz sah sich vor der Aufgabe, eine tatkraftige
und effiziente ,Maintenance”- Organisation aufzubauen, die
Instandhaltungs- und Anlagendienste auf mehreren Ebenen

transparent machen kann.

So soll die Instandhaltungsabteilung prifen kénnen, ob einzelne
Anlagen rentabel betrieben werden kénnen. Migros Ostschweiz
will daher die Anlagenbetriebskosten tber die ganze Lebens-
dauer ersichtlich machen kénnen. Dieses Wissen soll vor allem
auch dabei helfen, kiinftige Anlageninvestitionen und damit

einhergehende Betriebskosten zu senken.

Um den Einsatz von Instandhaltungsdiensten moglichst effizient
zu gestalten, soll es auBerdem moglich sein, diese intern nach
dem Verursacherprinzip zu verrechnen. Dies ist schon nicht
zuletzt deshalb ein wichtiger Aspekt, weil Fremdleistungen

70% der Instandhaltungsauftrage ausmachen.

Des Weiteren soll bereits bei der Auftragserstellung automatisch
geprlft werden kdénnen, ob Garantieleistungen in Anspruch

genommen werden kénnen.

SchlieBlich stellt die verteilte Unternehmensstruktur der Migros
Ostschweiz hohe Anforderungen an das Ersatzteilmanagement,
welches ein Gleichgewicht schaffen soll zwischen moglichst

geringen Vorraten und optimaler Verflgbarkeit von Ersatzteilen.

Um die fehlende Transparenz in der Instandhaltungsabteilung
zu beheben und ein aussagekréftiges Kennzahlensystem fir die
kaufmannische Geschéftsfiihrung einzurichten, wurde im Jahre

2002 mit der Maximo-Implementierung angefangen.

Die Beratung und Projektbetreuung tbernahm dabei der
langjéhrige Maximo-Spezialist OPIT Solutions, mit dem Migros
Ostschweiz bereits gute Erfahrungen in anderen IT-Projekten

gesammelt hatte.

Mittlerweile greifen etwa 50 Mitarbeiter auf das System zu,
verteilt Uber die Direktionsbereiche Bauwesen/Liegenschaften,

Verkauf und Rechnungswesen.

Samtliche Eigenleistungen der Mitarbeiter und die Rechnungen
der Fremdfirmen werden in Maximo erfasst und auf die
verschiedenen Kostenstellen verbucht. Die Rechnungen werden
zudem gescannt und in einem Archivierungssystem abgelegt.
Uber eine Schnittstelle zum Archivierungssystem kénnen sich
die Benutzer in Maximo die Originalbelege auf Knopfdruck

auf dem Bildschirm anzeigen lassen.

Uber eine elektronische Schnittstelle zu SAP werden die
Kosten fiur interne Aufwendungen der Mitarbeiter und das
Lagermaterial dem Verursacher belastet. In einer zweiten
Schnittstelle werden die Kreditoren mit den Zahlungs-
informationen an SAP Ubergeben, so dass sich eine
Doppelerfassung der Rechnung eriibrigt. Die elektronische
Schnittstelle zu SAP gewéhrleistet einen durchgangigen und

stets aktuellen Datenfluss in das Finanzwesen.

Im Zuge des IFM-Projekts wurde eine schlanke Organisation
mit kurzen Entscheidungswegen aufgebaut. Meldungen fur
Reparaturen und Stérungen werden von einer zentralen Hotline
entgegengenommen. Die Hotline bietet entweder eigene
Mitarbeiter vor Ort oder Fremdfirmen mit einem klaren
Leistungsauftrag auf. Maximo bildet dabei als Planungssystem
fur die technische Anlagen- und Geb&dudebetreuung das
Herzstiick und liefert sofort die notwendigen Informationen.
Roland Follador, Leiter Facility Management, sagt dazu: ,Dank
des zentralen Zugriffs auf Maximo kénnen die Mitarbeiter der
Instandhaltungsabteilung viele Entscheidungen wesentlich
schneller treffen und ihre Aufgaben effizienter erledigen.” Liegt
bei einer Reparatur ein Garantiefall vor, welche Firmen sind
zustandig, wem soll die Reparatur belastet werden? Maximo

enthalt alle dazu notwendigen Informationen.



+Maximo hilft die Unterhalts- und Energiekosten unter
Kontrolle zu halten, ist ein hervorragendes Kontroll-
und Messinstrument fur das kaufmannische
Management und tragt wesentlich zur Senkung der
Betriebskosten der Filialen bei. Damit steigern wir die
Wettbewerbsfahigkeit der Migros Ostschweiz.”

Der aktuelle Zustand der Auftrége wird wochentlich im Intranet
in Form von Berichten veroffentlicht. So kann jeder Filialleiter
den Status seines Wartung- oder Reparaturauftrags verfolgen.
Per Mausklick kann er auch einen Detailbeleg lber einzelne

Auftrage anfordern.

Erbrachte Instandhaltungsdienste werden dem jeweiligen
Filialleiter in Rechnung gestellt. Die interne Abrechnung der
monatlich 1200 Auftrdge und 1500 Rechungen wurde ebenfalls
automatisiert. Monatlich werden die in Maximo erfassten
Eigenleistungen Uber eine Datenschnittstelle an SAP zur
internen Verbuchung weitergeleitet. Die Rechnungen werden
téglich an SAP Ubermittelt und sind dank der Verbindung mit

dem Archivsystem jederzeit in Maximo aufrufbar.

Durch den durchgéangigen Informationsfluss ist Migros
Ostschweiz in der Lage, eine vollstandige Anlagenhistorie
aufzubauen - ein wichtiger Bestandteil zum Optimieren der
Wartungs- und Betriebskosten. ,Maximo liefert uns auf
Knopfdruck Informationen darlber, welche Anlagen GberméaBige
Kosten verursachen.”, sagt Roland Follador. Die Rahmenbedin-

gungen Uber die ganze Lebensdauer der Anlage werden so

Roland Follador, Leiter Facility Management
Genossenschaft Migros Ostschweiz

sichtbar, wie z.B. Funktionsmerkmale, Stérungsanfélligkeit,
Stérungsursachen, Kosten etc. AuBerdem werden auch samtliche

Energierechungen Gber Maximo verbucht.

Durch die vollstéandige Datenbasis wurde ein Kennzahlenmodell
mit Maximo aufgebaut. Auf Knopfdruck kénnen so Anlagen
identifiziert werden, die liberm&Bige Kosten verursachen. Die
Migros Ostschweiz ist somit in der Lage, ein Benchmarking der

Anlagen uUber alle Filialen hinweg auszufihren.

AuBerdem hilft die Datenbasis bei der Auswertung von
Lieferanten: Wer liefert beispielsweise Anlagen mit niedrigen
Betriebs- und Energiekosten? Bei Ausschreibungen werden
heute klare Vorgaben an Planer und Lieferanten gemacht.
Investitions- und betriebskostenbezogene Ziel- und Grenzwerte
fur Anlagen kénnen im Voraus festgelegt werden und lassen sich

spater Uberprifen.

Die verantwortlichen Stellen kénnen heute Kennzahlen
unternehmerisch analysieren, Leistungen und Ablaufe werden
messbar und kénnen somit optimiert werden. Roland Follador:

,Durch Maximo sind wir in der Lage, Redundanzen zu



vermeiden, Reparaturen schneller auszufiihren, vorbeugende
WartungsmafBnahmen zu veranlassen und verlassliche

Kennzahlen fur das Anlagenbenchmarking zu generieren.”

Ferner sind in Maximo die erwarteten Kosten fur die nachsten

5 Jahre hinterlegt. Damit kénnen diese Kosten bei der
Budgetierung laufend bericksichtigt werden. Sind Budgets
einmal genehmigt und festgelegt, werden die laufenden Kosten
stets mit den Budgetwerten verglichen. Kosteniiberschreitungen

werden somit rasch erkannt. Dieser standige Soll-/Ist-Vergleich

Der verbesserte Informationsfluss seit der Einfihrung von
Maximo hat erhebliche Vorteile mit sich gebracht. Fir neuere
Filialen konnten die Projektkosten um durchschnittlich 10 %
gesenkt werden. Zudem ist es gelungen, die gesamten
Wartungskosten im Kerngeschéft zu reduzieren. Maximo hat
somit wesentlich dazubeigetragen, die Betriebskosten der
Filialen zu senken und die Wettbewerbsfahigkeit der Migros

Ostschweiz zu steigern.

hat zu einem hohen Kostenbewusstsein der Mitarbeiter

beigetragen.
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